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Begaran om godkédnnande av detta grundprospekt ("Grundprospekt”) har ingivits till
Finansinspektionen och Grundprospektet har i enlighet med lag (1991:980) om handel med finansiella
instrument erhallit Finansinspektionens godkannande och registrering for utgivande av Medium Term
Notes ("MTN") under en period om tolv manader fran godkannandet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv
2003/71/EG (Prospektdirektivet). Grundprospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen
med stdd av 2 kap. 25 och 26 88 i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Detta
innebar dock inte ndgon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i detta Grundprospekt ar
riktiga eller fullstandiga.

Som del av detta Grundprospekt ingar aven de handlingar som inférlivas genom hanvisning. Utover
detta ska Gvriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget (sasom definierat nedan) kan komma att gora
samt de specifika slutliga villkor ("Slutliga Villkor”) som uppréattas fér genomférd emission lasas som
en del av detta Grundprospekt.

For detta Grundprospekt ska definitionerna i de allménna villkoren under avsnittet "Allménna Villkor”
("Allmanna Villkor”) galla om inget annat anges.

Under detta MTN-program kan MTN med ett kapitalbelopp som inte far understiga EUR 100 000, eller
motsvarande belopp i SEK, komma att emitteras.

Varken Emissionsinstituten eller Ledarbanken har separat verifierat informationen i detta
Grundprospekt.

MTN ar inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera
lAmpligheten av en investering i MTN mot bakgrund av sina egna forutséattningar. Varje investerare bor
sarskilt:

(@) hatillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna goéra en andamalsenlig utvardering av (i) MTN,
(ii) mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns
i, eller ar infogad genom héanvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tillagg;

(b)  ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen
finansiella situation, kunna utvardera en investering i MTN samt den inverkan som en sadan
investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfolj;

() ha tillrackliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna bara de risker som en
investering i MTN medfor, inbegripet da lanebelopp eller ranta betalas i en eller flera valutor eller
da valutan for Ianebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta;

(d) il fullo forsta villkoren for MTN och vara val fortrogen med beteendet hos relevanta index och
finansiella marknader; samt

(e) vara kapabel att utvardera (sjalv eller med hjalp av finansiell radgivare) méjliga scenarion for
ekonomiska, rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och
mojligheterna att bara riskerna.

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra atgarder an de som féljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte
distribueras i nagot land dar distributionen eller erbjudandet kraver atgard enligt ovan eller
strider mot regler i s&dant land. Férvarv av  MTN som emitteras i enlighet med detta
Grundprospekt i strid med ovanstdende kan anses som ogiltigt.
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RISKFAKTORER

Innan en investerare beslutar sig for att forvarva MTN emitterade av Humlegarden ar det viktigt att
noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse for den framtida utvecklingen for
Bolaget och MTN. Nedan beskrivs nagra av de risker som bedéms vara av sarskild betydelse for
Bolaget, utan sarskild rangordning. Det finns risker bade vad avser omstandigheter som ar hanforliga till
Bolaget eller branschen och sadana som ar av mer generell karaktar samt risker forenade med MTN.
Vissa risker ligger utanfor Bolagets kontroll. Redovisningen nedan gor inte ansprdk pa att vara
fullstdndig och samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte forutses eller beskrivas i detalj, varfor en
samlad utvardering dven maste innefatta Ovrig information i Grundprospektet samt en allman
omvarldsbedémning.

Bolagsspecifika risker

Humlegardens fastighetsbestand ar i huvudsak inriktat mot kontorsverksamhet pd den svenska
marknaden. Detta betyder att bolaget ar exponerat mot hur den svenska ekonomin utvecklas i stort,
sarskilt pad de delmarknader som bolaget ar verksamma. Det ar framférallt fastighetsvarderingen,
projektverksamheten och finansieringen som ar de framsta riskomradena i koncernen med hansyn till
dessa omradens komplexitet och beloppens storlek.

Fastighetsvarden

Humlegarden redovisar sina fastigheter till verkligt varde i redovisningen vilket innebar att en
vardeférandring paverkar koncernens resultatrakning. Kassaflodet paverkas dock inte forran
fastigheterna avyttras. Marknadsvardet beraknas utifran koparens krav pa avkastning och de enskilda
fastigheternas forvantade driftéverskott. Avkastningskravet bestdms av den riskfria rdntan och varje
fastighets unika risk. Det forvantade driftéverskottet ar det dverskott som en potentiell kbpare beréknas
kunna uppnd. Forutsattningarna for driftoverskottet paverkas aven av hur Humlegarden lyckas forvalta
och utveckla sina fastigheter samt hur Bolaget lyckas med en kostnadseffektiv drift. Avkastningskravet
och driftnettot, och darigenom indirekt marknadsvardet, paverkas vidare av omvarldsfaktorer sasom
konjunkturlage och variation av utbuds- och efterfragebalans pa den lokala marknaden. En forandring
av avkastningskravet och/eller driftnettot kan leda till en nedgang i vardet for Humlegardens fastigheter
vilket det finns en risk kan komma att ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Investeringar och projekt

Humlegarden arbetar med fastighetsutveckling genom investeringar i egna fastigheter och byggratter.
Vid ny-, om- och tillbyggnationer finns en potentiell risk att projekten blir dyrare p& grund av
felkalkylering i planeringsfasen. Konjunkturen paverkar dven kostnadsutvecklingen. Det finns ocksa risk
att byggnationen blir mer komplex an beréknat eller att den tekniska standarden blir bristfallig vilket kan
medféra kostnadsokningar i framtiden. Det finns en risk att koncernens investerings- och
projektutveckling kan komma att ha en negativ inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Finansierings- och rénterisk

Koncernens I6pande verksamhet finansieras av egna medel, upplaning fran kreditinstitut samt av lan pa
kapitalmarknaden. Humlegarden &ar beroende av att kunna refinansiera existerande finansiering nar
dessa upphér samt att kunna uppta ny finansiering fér att kunna genomfora investeringar i form av ny-
om- och tillbyggnationer och eventuella fastighetsforvarv. Mojligheten till att erhdlla finansiering ar
beroende av den allmanna tillgangen till finansiering och koncernens finansiella situation. Det finns en
risk att svarigheter att uppta finansiering kan komma att ha en negativ inverkan p& koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Humlegarden &r finansierat via eget kapital, 1dn via banker och forsakringsbolag samt lan pa
kapitalmarknaden. Upplaningen fran bank-och kapitalmarknaden &r rantebarande och koncernen
exponeras darmed av en risk for att nivdn p& marknadsrantor och lanemarginaler forandras. Det finns
en risk att hojda rantekostnader kan komma att ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.
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Hyresintékter och uthyrningsgrad

Hyresnivan for lediga kontorslokaler paverkas vid en forstarkning eller forsvagning av konjunkturen. En
vikande tillvaxt kan leda till minskad efterfragan pa lokaler och darmed lagre marknadshyror och 6kade
vakanser. Det kan aven leda till en minskning i vardet pa den fastigheten dar vakansen uppstar. |
Humlegardens bestand var hyresavtalens langd per den 31 december 2016 i genomsnitt 4,7 ar och
vissa av avtalen ar bundna till ett index som Humlegarden har tagit fram. Hyresférandringar sker nar
avtalen omférhandlas. Vid en avmattning i konjunkturen &r risken fér en ¢kad vakans stdrre for
koncernens kontorslokaler an butikslokaler. En l&ang genomsnittlig avtalstid &r en fordel vid sjunkande
marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror. Om- och avflyttningar medfér stora kostnader for
lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte alltid kompenseras av hdjda hyror. Det finns en risk att
lagre hyresintakter och hogre kostnader for lokalanpassningar kan komma att ha en negativ inverkan pa
koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetskostnader

Humlegardens fastighetskostnader bestér till stor del av taxebundna kostnader sasom el, vatten och
uppvarmning samt driftkostnader i form av renhélining, bevakning, administration, fastighetsskatt och
reparationer. En del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgédsten genom reglering i
hyreskontrakten, varfor kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat genomslag i koncernens
resultat. Dock paverkar eventuella vakanser resultatet, inte endast genom uteblivha hyresintakter, utan
aven av kostnader som inte kan debiteras till hyresgast. Oférutsedda skador och reparationer kan ocksa
paverka resultatet negativt. Humlegardens kostnad for tomtratter uppgick till 10 miljoner kronor under
2016. Tomtrattsavtalen omforhandlas vanligtvis med 10 eller 20 ars intervall och i samband med
omfdrhandlingarna kan tomtrattsavgalden 6ka. Om fastighetskostnaderna och tomtréattsavgélden dkar
utan att Humlegarden kompenseras i motsvarande grad kan det ha en negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Humlegarden &r beroende av tiligang till likvida medel eller kreditutrymme for tackande av
betalningsataganden. Det forekommer avtalade betalningsatagande som rantebetalningar,
l&neomsattningar och projektutgifter, men det kan dven férekomma oférutsedda betalningsataganden.
Det finns en risk att brist p& likviditet for tickande av betalningsataganden kan komma att ha en negativ
inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina forpliktelser och eventuella
sakerheter inte tacker koncernens fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till utestdende kund-
och hyresfordringar, samt fordringar pa banker och andra kreditinstitut avseende likvida medel samt
finansiella derivatavtal med positiva varden. Forluster relaterade till koncernens motparter uppstar
framst om denne forsatts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfélja sina betalningsataganden. Det
finns en risk att 6kade kreditforluster kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Miljorisk

Enligt Miljobalken &r huvudregeln att den som bedrivit en verksamhet, eller har vidtagit en atgard, som
har bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljoskada &ar skyldig att géra undersdkningar och
utféra eller bekosta avhjalpandet. | andra hand kan fastighetsagaren i vissa fall bli ansvarig. Detta
innebar att krav under vissa férutsattningar kan riktas mot koncernen for sanering av férorening for att
stélla en fastighet i sadant skick som féljer av Miljobalken. Om bolag i Koncernen skulle alaggas ett
sadant ansvar kan det ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Andrad lagstiftning

Forandring av lagstiftning avseende bolagsskatt, fastighetsskatt och 6vriga skatter, exempelvis
forandrade mojligheter till skatteméassiga avskrivningar, liksom ovriga statliga och kommunala palagor,
kan komma att negativt paverka forutsattningarna for koncernens verksamhet och resultat.
Fastighetsskatten som &r en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde ar helt avhangig av
politiska beslut, sdsom skattesats och faststallande av taxeringsvarde, vilket koncernen inte kan
paverka. Fastighetsskatten vidaredebiteras pa hyresgéasterna for uthyrda ytor men skatten for vakanta
ytor bar koncernen sjélv. Det finns en risk att skattehojningar kan komma att ha en negativ inverkan pa
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koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Aven annan lagstiftning, reglering eller
rattspraxis, exempelvis avseende hyres- forvarvs- och miljoérelaterad lagstiftning, kan komma att andras
i framtiden. Om nagon sadan forandring sker kan det ha en negativ inverkan p& koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker féorenade med vardepapperna

Kreditrisk

Investerare i MTN utgivna av Bolaget har en kreditrisk pa Bolaget. Investerarens mdjlighet att erhalla
betalning under MTN ar darfor beroende av Bolagets mdjlighet att infria sina betalningsataganden. Om
omstandighet intraffar som har en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning kan det paverka mojligheterna for Bolaget att betala de belopp som forfaller i forhallande till
MTN.

Marknadsrisk och 16ptidsrisk

Marknadsriskerna varierar beroende pa lanekonstruktion och I6ptid. Det finns risk for att forandringar i
rantelaget kan paverka vardet pa ett MTN negativt. Risken i en investering i ett MTN Okar ju langre
[6ptid ett MTN har, orsaken till detta ar att kreditrisken i ett langre MTN &r svarare att 6verblicka an for
ett MTN med kortare I16ptid. Utdver detta sd Okar dven marknadsrisken med ett MTN:s [6ptid da
fluktuation i ett MTN:s pris blir stérre fér ett MTN med langre 16ptid &an ett MTN med kort 16ptid.

Valutarisk

Bolaget kan emittera MTN denominerade i SEK. Detta medfor vissa risker kopplade till valutaomrakning
om valutan avviker frdn den valuta vari investerarens finansiella verksamhet framst sker. Detta
inkluderar saval risken for kraftiga valutakursforandringar (inklusive devalvering och revalvering) som
inforande eller andringar i valutaregleringar. En forstarkning av den egna valutan jamfort med den
valuta som MTN &r emitterad i minskar investeringens varde for sddan investerare.

MTN med rorlig ranta

For MTN som loper med rorlig ranta innebar generellt en sankning av den allmanna rantenivan att
avkastningen pa MTN kan minska. Investeringar i MTN med rorlig ranta kan vara utsatta fér snabba och
stora ranteférandringar. Risk foreligger att Rantebasen faller till en lagre nivd under MTN:s I6ptid varpa
rantan for MTN minskar eller blir noll.

MTN med fast ranta

Investeringar i MTN med fast ranta innebar en risk for att marknadsvardet for MTN kan paverkas
negativt vid forandringar av den allmanna rantenivan. Generellt innebar en hojning av den allmanna
rantenivan att MTN kan minska i varde.

MTN kopplade till realranta

Vid investeringar i MTN kopplade till realranta ar avkastningen, och ibland ocksa aterbetalningen av
nominellt belopp, beroende av relevant index. Vardet p4 en MTN med realranta kommer att paverkas
av forandringar i relevant index. Detta kan ske bade under I6ptiden och p& forfallodagen.
Fordringshavares ratt till avkastning férséamras darmed om relevant index utvecklas negativt.

MTN som emitteras med nollkupongskonstruktion

Generellt galler att ju langre aterstdende loptid pa vardepapper med nollkupongskonstruktion, desto
hogre kurskursvolatilitet i jAmférelse med andra rantebérande vardepapper med jamforbara l6ptider.
Marknadsvardet for vardepapper som utges till dver- eller underkurs i forhallande till dess Kapitalbelopp
tenderar att fluktuera mer vid allmanna férandringar i rantelaget an vardepapper som emitteras till
Kapitalbeloppet. Det finns séledes en risk for att vardet pd MTN kan sjunka plétsligt och snabbt.

Risker féorenade med gréna MTN

Vad som utgor grona MTN avgérs med hansyn till de kriterier som framgéar av de Grona Villkoren, enligt
dess lydelse i Grundprospektet pa Lanedatumet for visst Lan. Det finns en risk for att gréna MTN enligt
dessa kriterier inte passar alla investerares krav, énskemal eller specifika investeringsmandat. Det ar
varje investerares skyldighet att inhamta aktuell information om risker och principer fér gréna MTN da
dessa kan forandras eller utvecklas.
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Saval de Grona Villkoren som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter Lanedatumet for visst
Lan, vilket kan medfora formanligare villkor for efterkommande Lan eller strangare krav for Bolaget.
Forandringar i de Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma
Fordringshavare i Lanet till godo. Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhallande till
visst Lan innebar det vidare inte att det foreligger en uppsagningsgrund fér Fordringshavare under
Lanet, varfor Fordringshavare i sddana fall inte heller har ratt till fortida aterbetalning eller aterkép av
grona MTN eller annan kompensation vid sddan handelse.

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om ett MTN &r upptagen till handel vid bors eller reglerad marknad uppstar normalt ingen
betydande handel med aktuella MTN. Detta kan gélla under hela dess I6ptid. Nar det inte utvecklas en
marknad kommer likviditeten att forsamras. Darfor kan det vara forknippat med svarigheter att snabbt
sdlja ett MTN eller erhadlla ett pris jamfort med liknande investeringar som har en utvecklad
andrahandsmarknad. Detta galler sarskilt MTN med speciellt anpassad struktur. Det finns en risk att
bristande likviditet i marknaden kan komma att ha en negativ effekt p& marknadsvardet for MTN. Vid
forsaljning av ett MTN fore I6ptidens slut tar saledes investeraren en likviditetsrisk, da priset faststalls av
marknaden. Detta innebar att det vid férséljning fore forfallodagen finns en risk att marknadsvéardet for
investeringen ar lagre an det nominella beloppet.

Intressekonflikter

Emissionsinstituten har i vissa fall haft och kan komma att ha andra relationer med Koncernen an de
som foljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till exempel tillhandahalla
tjanster relaterade till annan finansiering an sddan genom MTN-programmet. Emissionsinstituten kan
darfér ha delvis sammanfallande intressen med Koncernen och féljaktligen finns det en risk att
intressekonflikter finns eller kan komma att uppsta i framtiden.

Fordringshavarmote

I enlighet med Allmanna Villkor kan viss majoritet av Fordringshavare fatta beslut och vidta atgarder i
forhallande till MTN som binder alla Fordringshavare, inkluderande Fordringshavare som ar av annan
uppfattning an majoriteten. Féljaktligen kan beslut som fattas pa Fordringshavarmote komma att ha en
oférdelaktig inverkan pa vissa Fordringshavare.

Clearing och avveckling i VPC-systemet

Bolagets MTN ar anslutna till Euroclear Swedens kontobaserade system ("VPC-systemet”), varfér inga
fysiska vardepapper ges ut. Clearing och avveckling vid handel sker i VPC-systemet liksom utbetalning
av ranta och aterbetalning av kapitalbelopp. Investerarna ar darfér beroende av funktionaliteten i VPC-

systemets for att kunna erhalla betalning under MTN.

Andrad lagstiftning

Detta Grundprospekt samt Allmanna Villkor for MTN-programmet ar baserade pa svensk lag som galler
vid datumet for detta Grundprospekt. Nya lagar, &ndringar i nuvarande lagstiftning eller andring av
réattstillampning efter detta datum kan paverka investerarna och Bolaget negativt.

MTN ar strukturellt efterstallda borgenarer till Koncernforetag

Koncernféretag kommer att ha skulder till andra borgenéarer. Om ett koncernféretag (annat &n Bolaget)
blir foremal for konkurs kommer dess borgenarer att ha ratt till full betalning av sina fordringar mot
aktuellt koncernfoéretag innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktie- eller andelségare i
koncernféretaget, har ratt till utbetalning av eventuellt 6éverskott som kan anvéndas till betalning till
Fordringshavare.

Bolaget far stalla sakerhet for annan skuld

Bolaget far stalla sakerhet for annan skuld som inte &r Marknadslan. Borgenarer med sakerheter i
Bolagets tillgangar har ratt till betalning ur sakerheterna innan Fordringshavarna. Fordringshavare har
ingen sakerhet i Bolagets tillgangar och skulle vara oprioriterade borgenarer i handelse av Bolagets
konkurs.
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BESKRIVNING AV HUMLEGARDENS MTN-PROGRAM

Allmant

Detta MTN-program utgdér en ram varunder Humlegarden AB (publ), i enlighet med styrelsens beslut
den 9 mars 2017, har mdéjlighet att pa kapitalmarknaden I6pande uppta lan i svenska kronor ("SEK")
med en l6ptid om lagst ett ar, totalt utestiende Nominellt Belopp av MTN far vid varje tidpunkt uppga till
hégst SEK 4 000 000 000. Bolaget och emissionsinstituten kan dverenskomma om hojning av detta
belopp. Detta MTN-program vander sig till investerare pa den svenska kapitalmarknaden.

Lan upptas genom utgivande av I6pande skuldebrev, s.k. Medium Term Notes ("MTN”), MTN far
emitteras till belopp om minst EUR 100 000, eller motsvarande belopp i SEK, eller hela multiplar darav.
Programmet &r for Bolaget ett av flera finansieringsalternativ i den dagliga affarsverksamheten och
vander sig till investerare pa den svenska kapitalmarknaden.

Gréna MTN

Bolaget kan komma att emittera grona MTN. For det fall sadant beslut tas, ska Bolaget publicera eller
ha publicerat ett ramverk pd& sin hemsida (humlegarden.se) som beskriver de sarskilda villkor
(de "Grona Villkoren”) som é&r tillampliga vid emission av gréna MTN. De Gréna Villkoren géller for
visst L&n om det ar angivet i de Slutliga Villkoren for s&dant Lan att de Grona Villkoren &r tillampliga. De
Grona Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras av Bolaget. Foérandringar i de Grona
Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma Fordringshavare i Lanet till
godo.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhallande till visst Lan innebar det inte en
uppsagningsgrund for Fordringshavare under sadant Lan, varfor Fordringshavare i sadant fall inte heller
har ratt till fortida aterbetalning eller aterkép av MTN eller annan kompensation vid sadan handelse.

Allméanna Villkor och Slutliga Villkor

For samtliga Lan som ges ut under detta program skall Allmanna Villkor, atergivna i detta
Grundprospekt, gélla. Utgivande Institut (i férekommande fall Administrerande Institut) upprattar slutliga
villkor ("Slutliga Villkor") med kompletterande lanevillkor for aktuellt MTN, vilka tillsammans med de
Allméanna Villkoren utgdr fullstandiga villkor for respektive MTN. Varje Lan som utges under programmet
tilldelas ett lanenummer.

Lan under MTN-programmet kan emitteras med fast ranta, rorlig ranta, realranta eller utan ranta (s.k.
nollkupongskonstruktion).

Bolaget har utsett Svenska Handelsbanken AB (publ) ("Ledarbank”), Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ) och Swedbank AB (publ), samt varje annat emissionsinstitut som ansluter till programmet, till
emissionsinstitut i MTN-programmet.

Sasom emissionsinstitut under MTN-programmet har ovannamnda emissionsinstitut inte nagra
ekonomiska eller andra relevanta intressen harvidlag, férutom eventuella avgifter. Savitt Bolaget kanner
till finns det inga andra personer som ar inblandade vid utgivande av MTN som har ngra ekonomiska
eller andra relevanta intressen.

Status

MTN utgdr en skuldférbindelse utan sakerhet med lika ratt till betalning (pari passu) med Bolagets
ovriga, existerande eller framtida icke efterstéllda och icke sakerstallda betalningsataganden for vilka
formansratt inte foljer av lag.

MTN ar enligt sina villkor fritt Gverlatbara.

Form av vardepapper samt identifiering

MTN &r en dematerialiserad ensidig skuldférbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Saledes utfardas inga fysiska
vardepapper och begaran om viss registreringsatgard ska riktas till Kontoforande Institut.

MTN-programmet &r anslutet hos Euroclear Sweden och Slutliga Villkor innehaller det fran Euroclear
Sweden erhallna internationella numret for vardepappersidentifiering, ISIN (International Securities
Identification Number).
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Skatt

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade véardepapper) verkstéller avdrag for
preliminar skatt, med for narvarande 30 % pa utbetald ranta, for fysisk person bosatt i Sverige och for
svenskt dodsbo.

Beskrivningen ovan utgér inte skatteradgivning. Beskrivningen &r inte uttbmmande utan ar avsedd som
en allmén information om vissa gallande regler. Fordringshavare skall sjdlva beddma de
skattekonsekvenser som kan uppkomma och darvid radfrdga skatteradgivare.

Forsaljning

Forsaljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och forsaljningsuppdrag. | samband
med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som ar éver eller
under Nominellt Belopp. | detta fall anvands inte férfarande med teckning och teckningsperiod. Kép och
forsaljning av vardepapper sker normalt genom OTC-handel ("over the counter”). Likvid mot leverans av
vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall Administrerande Instituts) forsorg i
VPC-systemet.

Forsalining kan ocksa ske genom teckning, dar erbjudande om teckning av MTN riktas antingen till en
storre eller mindre krets av investerare. Teckningsperioden framgar dels av det eventuellt framtaget
forsaljningsmaterial dels av Slutliga Villkor under rubriken "Teckningsperiod”.

Besked om tilldelning lamnas pa& avrdkningsnota som berdknas sandas ut tre Bankdagar fore
lanedatum. Likvid mot leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall
Administrerande Institut) forsorg i VPC-systemet. Eventuell handel i vardepapperna paboérjas forst da
vardepapperna levererats.

Marknadspriset p& MTN ar rorligt och beror bland annat pa gallande ranta for placeringar med
motsvarande loptid samt upplupen kupongrénta sedan foregdende ranteforfallodag. Information om
aktuella priser aterfinns for relevanta MTN p& Nasdaq Stockholms hemsida, nasdagomxnordic.com,
eller, om tillampligt, p& hemsidan fér annan Reglerad Marknad.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhdllande av Grundprospekt, i pappersformat
eller elektroniskt media, hanvisas till Bolaget eller Emissionsinstitutet. Grundprospektet halls aven
tillgangligt vid Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pd Bolagets respektive Utgivande
Instituts hemsidor.

Upptagande till handel p& reglerad marknad

Enligt Allmanna Villkor ska eventuellt upptagande till handel p& en reglerad marknad anges i Slutliga
Villkor och om MTN ska distribueras pa reglerad marknad kommer ansodkan att inges till Nasdag
Stockholm eller annan reglerad marknad. | Slutliga Villkor angiven marknadsplats kommer att ha ratt att
gora en egen bedémning och darefter medge eller avsla att MTN registreras.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel av MTN under detta MTN-
program sasom kostnader for framtagande av Grundprospekt.

Kostnaden for att inregistrera ett Lan pa en reglerad marknad kan paverkas av nominellt belopp och
|6ptid och framgar av relevant reglerad marknads vid var tid gallande prislista.

Preskription

Ratten till betalning av Nominellt Belopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Rétten till
rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. De medel som avsatts for betalning
men preskriberats tillkommer Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker l6per ny preskriptionstid om tio ar i
fraga om Nominellt Belopp och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som
framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

Tillamplig lag

Svensk lag ska tillampas vid tolkningen av Allmanna Villkor och tillampliga Slutliga Villkor. Tvist rérande
tolkning och tillAmpning ska avgéras vid svensk domstol och Stockholms tingsratt som forsta instans.
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PRODUKTBESKRIVNING

Nedan foljer en beskrivning och exempel av vanliga konstruktioner och termer som férekommer vid
utgivande av Lan under detta program. Konstruktionen for varje MTN framgar av Slutliga Villkor och ska
gélla tillsammans med for MTN-programmet géllande Allmanna Villkor.

Rantekonstruktioner

Lan under MTN-programmet kan I6pa med fast ranta, rorlig ranta, realranta eller utan ranta (s.k. noll-
kupongskonstruktion).

Den aktuella rantekonstruktionen for specifikt MTN specificeras i dess Slutliga Villkor. Under MTN-
programmet finns mdjlighet att i enlighet med Allmanna Villkor punkt 6 utge MTN med olika
rantekonstruktioner och dessa specificeras da i det for aktuellt MTN tillhérande Slutliga Villkor. MTN
emitteras med nagon av nedan beskrivna rantekonstruktioner.

Lan med fast ranta

Lan specificerat som Lan med Fast Ranta ska I6pa med ranta enligt Rantesatsen fran (men exklusive)
Lanedatum, eller om tillampligt, Startdag For Ranteberakning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen.

Réanta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott p& respektive Ranteforfallodag och
berdknas enligt Dagberakningsmetoden 30/360.

Lan med rorlig ranta - FRN (Floating Rate Notes)

Lan specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska lopa med ranta fran (exklusive) Lanedatum eller om
tillampligt Startdag For Rénteberékning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for
respektive Ranteperiod berdknas av Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och
utgoérs av Rantebasen med tillagg av Rantebasmarginalen fér samma period.

Kan Rantesats inte bestammas p& Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder som avses i
punkt 16.1 i Allmanna Villkoren ska Lanet fortsatta att lopa med den rantesats som gallde for den
narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphdért ska Administrerande Institut beréakna ny
Rantesats att galla frdn den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till utgdngen av den da
[6pande Réanteperioden.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott p& respektive Ranteférfallodag och
berdknas enligt Dagberakningsmetoden Faktisk/360.

Réntebas for rorlig ranta

For Lan ar STIBOR referensranta. Med STIBOR avses "(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00
pa aktuell dag anges pa Nasdag Stockholms hemsida for STIBOR fixing (eller pa sddan annan hemsida
som ersétter denna) for depositioner i Svenska Kronor under en period jamférbar med den relevanta
Ranteperioden; eller (b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt
punkten (a), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den réantesats som Svenska
Handelsbanken AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB (publ) (eller
sadana ersattande banker som utses av Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut pa
dennes begaran for depositioner av SEK 100.000.000 for den relevanta Ranteperioden; eller (c) om
ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den rantesats som enligt Administrerande Instituts
skaliga uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor pé
interbankmarknaden i Stockholm fér den relevanta Ranteperioden.”

Lan kopplade till realranta

Lan specificerat som Lan kopplat till realranta loper med inflationsskyddad ranta fran (exklusive)
Startdag For Ranteberékning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Rantesatsen kan vara fast
eller rorlig och beraknas p& det satt som specificeras i punkt 6.2 (a) respektive (b) ovan och
multipliceras med ett tal i enlighet med den kvot som beréknats genom att dividera Slutindex med
Basindex. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i enlighet med punkt 15, det réntebelopp som &r kopplat
till inflationen for varje Ranteperiod nar Administrerande Institut faststéllt densamma.

Kan Rantesats inte bestammas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder som avses i
punkt 16.1 i Allmanna Villkoren ska Lanet fortsatta att lopa med den rantesats som gallde for den
narmast forutvarande Ranteperioden. S& snart hindret upphort ska Administrerande Institut berakna ny
Réantesats att galla frAn den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgangen av den da
[6pande Réanteperioden.
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Lan utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion)
Lan specificerat som Nollkupongslan ska Iopa utan ranta. Nollkupongslan kan utfardas till underkurs.

Dagberékning av rénteperiod

"30/360-dagarsbasis” innebar att beloppet ska berdknas pa ett &r med 360 dagar bestdende av tolv
manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad det faktiska antalet dagar som l6pt i manaden.

"Faktiskt antal dagar/360”" innebar att beloppet ska berdknas pa det faktiska antalet dagar i den
relevanta perioden dividerat med 360.

"Interpolering” innebar bestamning av ranta inom tv& kanda variabler enligt vad som anges i Slutliga
Villkor.

Aterbetalning av kapitalbelopp och rénta

MTN forfaller till betalning med dess Nominella Belopp pa relevant Aterbetalningsdag. Ranta (om
aktuell) erlaggs pa aktuell Ranteforfallodag. Betalning av Nominellt Belopp och ranta ska ske i svenska
kronor till den som ar Fordringshavare pa femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa den
Bankdag narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tillampas pa den svenska
obligationsmarknaden.

Infaller forfallodag for (a) MTN med fast ranta pa dag som inte ar Bankdag insatts respektive tversands
beloppet forst foljande Bankdag; ranta utgar harvid dock endast till och med férfallodagen; (b) MTN med
rorlig ranta eller realranta pd dag som inte ar Bankdag skall som Ranteforfallodag anses narmast
pafoliande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i ny kalenderméanad, i vilket fall
Ranteforfallodagen istéllet skall anses vara foregaende Bankdag.

MTN med fortida I6senmdjlighet

Raétt till fortida inlosen av MTN foreligger om LF-Gruppen upphor att &ga och kontrollera 90 procent av
aktierna och rosterna i Bolaget.
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ALLMANNA VILLKOR

Foljande allmanna villkor ("Allmanna Villkor”) ska galla for lan som Humlegarden Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556682-1202) ("Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under avtal som ingatts den
29 maj 2017 mellan Bolaget och Svenska Handelsbanken AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ) och Swedbank AB (publ) om MTN-program ("MTN-program”) genom att utge obligationer
med varierande I6ptider, dock lagst ett ar, s.k. Medium Term Notes.

1.

11

DEFINITIONER
Utbver ovan gjorda definitioner ska foéljande benamningar ha den innebdrd som anges nedan.

"Administrerande Institut” ar (i) om Lan utgivits genom tva eller flera Utgivande Institut, det
Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa administrativa uppgifter
betraffande Lanet enligt Slutliga Villkor, och (ii) om Lan utgivits genom endast ett Utgivande
Institut, det Utgivande Institutet.

"Avstamningsdag” ar den femte Bankdagen fére (eller annan Bankdag foére den relevanta dagen
som generellt kan komma att tillampas pa den svenska obligationsmarknaden) (i) forfallodag for
ranta eller kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (i) annan dag da betalning ska ske till
Fordringshavare, (iii) dagen for Fordringshavarméte, (iv) avséndande av meddelande, eller (v)
annan relevant dag.

"Bankdag” ar dag som inte &r sdndag eller annan allmén helgdag i Sverige eller som betraffande
betalning av skuldebrev inte &r likstdlld med allméan helgdag i Sverige. Lérdagar,
midsommarafton, julafton och nyarsafton ska for denna definition anses vara likstallda med
allméan helgdag.

"Dagberdkningsmetod” &r vid berékningen av ett belopp for viss berdkningsperiod, den
berakningsgrund som anges i Slutliga Villkor.

(@) Om berakningsgrunden "30/360” anges som tillamplig ska beloppet beraknas pa ett ar med
360 dagar bestaende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad det
faktiska antalet dagar som |opt i manaden.

(o)  Om berakningsgrunden "Faktisk/360” anges som tillamplig ska beloppet berdknas pa det
faktiska antalet dagar i den relevanta perioden dividerat med 360.

"Emissionsinstitut” ar Svenska Handelsbanken AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) och Swedbank AB (publ), samt varje annat emissionsinstitut som av Euroclear Sweden
erhallit sarskilt tillstidnd att hantera och registrera emissioner i VPC-systemet och som ansluter
sig till detta MTN-program, dock endast sé lange sadant institut inte avtratt som emissionsinstitut.
"Euroclear Sweden” ar Euroclear Sweden AB (org. nr 556112-8074).

"Fordringshavare” ar den som ar antecknad pad VP-konto som direktregistrerad agare eller
forvaltare av en MTN.

"Fordringshavarmote” ar ett moéte med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 12
(Fordringshavarméte).

"Justerat Lanebelopp” ar det sammanlagda utestdende Nominella Beloppet av MTN avseende
visst LAn med avdrag for MTN som ags av ett Koncernfoéretag, oavsett om sadant Koncernféretag
ar direktregistrerat som &gare av sadan MTN.

"Koncernen” ar den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag (med begreppet koncern och
moderbolag avses vad som anges i lag (2005:551) om aktiebolag).

"Koncernforetag” ar varje juridisk person som ingar i Koncernen.
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"Kontoférande Institut” &r bank eller annan som har medgivits ratt att vara kontoférande institut
enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument och
hos vilken Fordringshavare éppnat VP-konto avseende MTN.

"KPI” konsumentprisindex eller — om konsumentprisindex har upphort att faststallas eller
offentliggéras — motsvarande index avseende konsumentpriserna i Sverige som faststallts eller
offentliggjorts av Statistiska centralbyran eller det organ som i dess stille faststéller eller
offentliggor sadant index. Vid byte av indexserie skall nytt index raknas om till den indexserie pa
vilken Basindex grundas;

"Ledarbank” &ar Svenska Handelsbanken AB (publ) eller annat Emissionsinstitut vilket enligt
Overenskommelse med Bolaget kan komma att 6verta denna roll.

"LF-Gruppen” ar de bolag som listas i Bilaga 2 (Bolag inom LF-Gruppen).

"Likviddag” ar den dag da emissionslikviden for MTN ska betalas.

"Lan” ar varje lan, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar under detta MTN-program.
"Lanevillkor” for visst Lan, &ar dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga Villkoren for sadant Lan.

"Marknadslan” ar Ian mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra vardepapper (inklusive
ldn under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som saljs, formedlas eller placeras i
organiserad form och vilka ar eller kan bli foremal for handel pa Reglerad Marknad.

"MTN” &r en ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument och som utgor
del av Lan som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.

"Nominellt Belopp” ar det belopp fér varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat med
eventuellt aterbetalt belopp).

"Reglerad Marknad” ar en reglerad marknad sdsom definieras i Direktiv 2004/39/EG om
marknader for finansiella instrument.

"Slutliga Villkor” ar de slutliga villkor vilka upprattas for ett visst Lan under detta MTN-program i
enlighet med Bilaga 1 (Mall for Slutliga Villkor).

"Startdag FoOr Ranteberakning” enligt Slutliga Villkkor, ar den dag fran vilken ranta (i
forekommande fall) ska bdorja l6pa.

"STIBOR” ar:

(@) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdaq Stockholms
hemsida for STIBOR fixing (eller pa sadan annan hemsida som ersatter denna) for
depositioner i Svenska Kronor under en period jamférbar med den relevanta
Rénteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a),
medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rantesats som Svenska
Handelsbanken AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB
(publ) (eller s&dana ersattande banker som utses av Administrerande Institut) anger till
Administrerande Institut pd dennes begaran for depositioner av SEK 100.000.000 for den
relevanta Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den rantesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner
i Svenska Kronor pa interbankmarknaden i Stockholm for den relevanta Ranteperioden.

"Svenska Kronor” och "SEK” &r den lagliga valutan i Sverige.
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1.1

1.2

1.3

21

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

"Utgivande Institut” enligt Slutliga Villkor, ar det eller de Emissionsinstitut under detta MTN-
program varigenom ett visst Lan har upptagits.

"VP-konto” &r det véardepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument i vilket (i) en &agare av ett
vardepapper ar direktregistrerad som &agare av vardepapper eller (i) en agares innehav av
vardepapper ar férvaltarregisterat i en férvaltares namn.

"Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, &r dag d& MTN ska &terbetalas.
"Aterkdpsdag” ar den dag som angivits enligt punkt 9.2.

Vid berakningen av huruvida en grans beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller
Overskriden ska ett belopp i annan valuta berdknas utifran den vaxlingskurs som gallde
Bankdagen narmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters sida
"SEKFIX=" (eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som erséatter namnda
system respektive sida) eller, om s&dan kurs inte publiceras, enligt den kurs fér Svenska Kronor
mot den aktuella valutan pd namnda dag som publiceras av Riksbanken pd sin hemsida
(riksbank.se).

Ytterligare  definitioner sdsom Basindex, Rantekonstruktion, Rantesats, Rantebas,
Réntebasmarginal, Réantebestdmningsdag, Rantefdrfallodag/ar, Réanteperiod, Slutindex och
Valuta aterfinns (i forekommande fall) i Slutliga Villkor.

De definitioner som aterfinns i dessa Allmanna Villkor ska tillampas ocksa for Slutliga Villkor.
UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor med en I6ptid pa lagst ett ar.
Under ett LAn kan MTN ges ut i flera trancher utan godkannande fran Fordringshavare under
forutsattning att villkoren for sadana trancher ar identiska forutom Likviddag, Lanebelopp, Pris per
MTN och Utgivande Institut.

Genom att teckna sig for MTN godkanner varje initial Fordringshavare att dess MTN ska ha de
rattigheter och vara villkorade av de villkor som féljer av Lanevillkoren. Genom att forvarva MTN
bekraftar varje ny Fordringshavare sadant godkannande.

Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN och aven i dvrigt folja Lanevillkoren
for de Lan som tas upp under detta MTN-program.

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget ingd sarskilt avtal for detta
andamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sddant Lan.

REGISTRERING AV MTN

MTN ska for Fordringshavares rakning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper
kommer att utfardas. Begdran om viss registreringsatgard avseende MTN ska riktas till
Kontofdrande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsattning, bestammelserna i foraldrabalken, villkor i
testamente eller gavobrev eller annars forvarvat ratt att ta emot betalning under en MTN ska lata
registrera sin ratt for att erhalla betalning.

Administrerande Institut har ratt att erhalla information frén Euroclear Sweden om innehéllet i

dess avstdmningsregister for MTN i syfte att kunna fullgdra sina uppgifter i enlighet med punkt 12
(Fordringshavarméte).
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5.6

6.1

6.2

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan an Fordringshavare onskar utdva Fordringshavares réattigheter under Lanevillkoren
eller rosta pd Fordringshavarmote, ska sadan person kunna uppvisa fullmakt eller annan
behorighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter och/eller
behorighetshandlingar fran Fordringshavaren.

Fordringshavare, eller annan person som utévar Fordringshavares rattigheter enligt punkt 4.1
ovan, kan befullméktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren avseende vissa
eller samtliga MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar saddan befullmaktigad person far
agera sjalvstandigt.

BETALNINGAR
Betalning avseende MTN utgivna i Svenska Kronor ska ske i Svenska Kronor.

Betalningar avseende MTN ska goras till den som ar registrerad som Fordringshavare pa
Avstamningsdagen fore respektive forfallodag eller till sddan annan person som &r registrerad
hos Euroclear Sweden som beréttigad att erhalla sddan betalning.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut |atit registrera att kapitalbelopp respektive
ranta ska insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclear Swedens forsorg pa
respektive forfallodag. | annat fall 6versander Euroclear Sweden beloppet pa respektive
forfallodag till Fordringshavaren pa dennes hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen
registrerade adress.

Skulle Euroclear Sweden pa grund av dréjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder
inte kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, ska Bolaget tillse att beloppet utbetalas sa snart
hindret upphart till den som p& Avstamningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgéra betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av hinder
for Euroclear Sweden ska Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills dess hindret
har upphort. | sddant fall ska ranta utga enligt punkt 7.2.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp i enlighet med detta avsnitt 5 saknade ratt att mottaga
detta, ska Bolaget och Euroclear Sweden likval anses ha fullgjort sina ifrdgavarande skyldigheter.
Detta géaller dock ej om Bolaget respektive Euroclear Sweden hade kdnnedom om att beloppet
kom i oratta hander eller inte varit normalt aktsam.

RANTA

Ranta pa visst Lan beraknas pa Nominellt Belopp och utgér (i forekommande fall) i enlighet med
Lanevillkoren.

| Slutliga Villkor ska relevant Rantekonstruktion anges enligt ndgot av féljande alternativ:

(&) FastRéanta
Om Lan &ar specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet lopa med ranta enligt
Rantesatsen frdn (men exklusive) Lanedatum, eller om tillampligt, Startdag For

Ranteberakning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och berdknas enligt Dagberdakningsmetoden 30/360.

(b)  Rorlig Rénta (FRN)

Om Lanet ar specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska Lanet lIopa med ranta fran
(exklusive) Lanedatum eller om tillampligt Startdag Fo6r Ranteberakning till och med
(inklusive) Aterbetalningsdagen. Réantesatsen for respektive Réanteperiod beréknas av
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6.3

6.4

7.1

7.2

8.1

Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av Rantebasen
med tillagg av Rantebasmarginalen fér samma period.

Kan Rantesats inte bestimmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder
som avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsatta att [6pa med den rantesats som gallde for den
narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphdért ska Administrerande Institut
beradkna ny Rantesats att galla fran den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till
utgdngen av den da I6pande Ranteperioden.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Réanteforfallodag och berdknas enligt Dagberakningsmetoden Faktisk/360.

(c) Realrénta

Lanet loper med inflationsskyddad ranta fran (exklusive) Startdag F6r Ranteberakning till
och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Réantesatsen kan vara fast eller rérlig och
beraknas pa det satt som specificeras i punkt 6.2 (a) respektive (b) ovan och multipliceras
med ett tal i enlighet med den kvot som berdknats genom att dividera Slutindex med
Basindex. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i enlighet med punkt 15, det réntebelopp
som ar kopplat till inflationen for varje Ranteperiod nar Administrerande Institut faststallt
densamma.

Kan Rantesats inte bestimmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder
som avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsatta att [6pa med den rantesats som gallde for den
narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphdért ska Administrerande Institut
berakna ny Rantesats att géalla frin den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till
utgdngen av den da I6pande Ranteperioden.

(d)  Nollkupongslan

Om Lanet ar specificerat som Nollkupongslan ska Lanet l6pa utan ranta. Nollkupongslan
kan utfardas till underkurs.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Ranta pa dag som inte & Bankdag utbetalas ranta
forst féljande Bankdag. Ranta berdknas och utgar dock endast till och med Ranteforfallodagen.

Infaller Ranteforfallodag for LAn med Rorlig Ranta pa dag som inte ar Bankdag ska som
Ranteforfallodag istallet anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att sadan Bankdag inte
infaller i en ny kalenderméanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara féregdende
Bankdag. Ranta beraknas och utgar till och med respektive Ranteforfallodag.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdréjsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran (men exklusive)
forfallodagen till och med den dag d& betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar
genomsnittet av en veckas STIBOR under den tid drojsmalet varar, med tillagg av tva
procentenheter. STIBOR ska déarvid avldsas den férsta Bankdagen i varje kalendervecka under
vilket drojsmalet varar. Drojsmalsranta enligt denna punkt 7.1 fér Lan som I6per med ranta ska
dock aldrig utga efter lagre rantesats an som motsvarar den som gallde for aktuellt Lan pa
forfallodagen i fraga med tillagg av tva procentenheter. Drojsmalsranta ska inte kapitaliseras.

Beror dréjsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar drojsmalsranta
efter en rantesats motsvarande (i) for Lan som I6per med ranta, den rantesats som gallde for
aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga eller (i) for LA&n som loper utan ranta, genomsnittet av en
veckas STIBOR under den tid drojsmalet varar (varvid STIBOR ska avlasas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken drojsmalet varar).

ATERBETALNING OCH ATERKOP

Lan forfaller till betalning p& Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges i Slutliga
Villkor, tillsammans med upplupen ranta (om négon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som
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8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

10.3

inte ar Bankdag aterbetalas Lanet dock forst foliande Bankdag. Ranta enligt avsnitt 6 (Ranta)
betalas pa aktuell Ranteforfallodag.

Slutliga Villkor kan innehalla bestammelse (som ska anges i eventuellt prospekt) som medfér att
Bolaget har ratt eller skyldighet att helt eller delvis aterbetala Lan tillsammans med upplupen
ranta (om n&gon) fére Aterbetalningsdagen.

Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterkdpa MTN vid varje tidpunkt under
forutsattning att det ar forenligt med gallande ratt. MTN som &gs av Bolaget far enligt Bolagets
eget val behallas, 6verlatas eller I6sas in.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Envar Fordringshavare har ratt att begara aterkép av alla, eller vissa, av MTN som innehas av
denne, om LF-Gruppen upphdr att direkt eller indirekt &ga och kontrollera 90 procent av aktierna
och résterna i Bolaget.

Det aligger Bolaget att sd snart Bolaget fatt kannedom om att en faktisk agarférandring enligt
punkt 9.1 har intraffat meddela Fordringshavarna om detta genom pressmeddelande, pa
Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden). Meddelandet ska innehalla
instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill f& MTN &terkopta ska agera samt
specificera Aterkdpsdagen.

Aterképsdagen ska infalla tidigast 20 och senast 40 Bankdagar efter att meddelande om
agarforandringen avsants till Fordringshavare i enlighet med punkt 9.2, dock att om
Aterképsdagen inte &r en Bankdag ska som Aterképsdag anses narmast paféljande Bankdag.
Om ratt till terkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sa begéar, aterképa relevanta MTN
pad Aterkdpsdagen till det pris per MTN som skulle aterbetalats pa den slutliga
Aterbetalningsdagen, tillsammans med upplupen ranta (om n&gon). Fér MTN som &r
Nollkupongslan ska istallet ett belopp per MTN beraknat i enlighet med punkt 11.4 erlaggas.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av aterkop av MTN ska tillstallas Bolaget
senast 10 Bankdagar fore Aterkdpsdagen.

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa lange ndgon MTN utestar atar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrattsligt hanseende jamstalls
med Bolagets 6vriga icke efterstdllda och icke sakerstallda betalningsforpliktelser, forutom
sadana forpliktelser som enligt gallande rétt har battre formansratt.

Bolagets verksamhet och anlaggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vasentligt foréandra karaktaren av Koncernens verksamhet, och (ii) inte avyttra
eller p4 annat satt avhanda sig anlaggningstillgdng om sadan avhandelse pé ett vasentligt
negativt satt paverkar Bolagets formaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser gentemot
Fordringshavarna.

Sakerstallande av andra Marknadslan

Bolaget ska:

(a) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stilla sakerhet, vare sig i form av

ansvarsforbindelse eller pad annat satt, for annat Marknadslan som upptagits eller kan
komma att upptagas av Bolaget;
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10.4

10.5

11.

111

(b) inte sjalvt stalla sakerhet i annan form an genom ansvarsforbindelse, vilken i sin tur inte far
sakerstallas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att upptagas av annan
an Bolaget; samt

(c) tillse att Koncernforetag vid eget upptagande av Marknadslan efterlever bestammelserna
enligt a) och b) ovan, varvid pa vederbtrande Koncernféretag ska tillampas det som galler
for Bolaget (med beaktande av att Koncernforetaget far motta sddan ansvarsfoérbindelse
som Bolaget &ger lamna enligt bestimmelse i b) ovan).

Upptagande till handel p& Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel p& Reglerad Marknad atar sig Bolaget att
ansoka om detta vid Nasdaqg Stockholm eller annan Reglerad Marknad och att vidta de atgarder
som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sa lange det relevanta Lanet ar
utestdende, dock langst sa lange detta ar majligt enligt tillampliga regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

Bolaget atar sig att halla den aktuella versionen av dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for samtliga utestdende Lan som ar upptagna till handel pa Reglerad Marknad
tillgangliga p& Bolagets hemsida.

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sa begars skriftligt av Fordringshavare som vid tidpunkten for
begaran representerar minst en tiondel av Lanebelopp under relevant Lan. Fordringshavare ska
vid begéaran forete bevis om att denne &r Fordringshavare aktuell Bankdag. Begdran om
uppsagning kan endast goras av Fordringshavare som ensam representerar en tiondel av
Lanebelopp eller av Fordringshavare som gemensamt representerar en tiondel av Lanebelopp
vid aktuell Bankdag eller (i) om sa beslutas av Fordringshavarna under ett Lan pa
Fordringshavarmote, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon) forfallet
till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut eller Fordringshavarmotet
(sasom tillampligt) beslutar, om:

(a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller rantebelopp avseende nagot Lan under
detta MTN-program, savida inte dréjsmalet:

0] ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i)  inte varar langre an tre Bankdagar;

(b) Bolaget i ndgot annat avseende an som anges i (a) ovan inte fullgér sina forpliktelser enligt
Lanevillkoren avseende relevant Lan, under forutsattning att:

0] rattelse ar majlig; och

(i) Bolaget skriftigen uppmanats av Administrerande Institut att vidta réattelse och
rattelse inte skett inom 20 Bankdagar;

c Koncernféretag inte i ratt tid eller inom tillamplig uppskovsperiod erlagger betalning
avseende annat lan och lanet ifrdga pa grund déarav sagts upp, eller kunnat sagas
upp, till betalning i fortid eller, om uppségningsbestammelse saknas eller den
uteblivna betalningen skulle utgora slutbetalning, om betalningsdrojsmalet varar 15
Bankdagar, allt under férutsattning att summan av utestdende skuld under de 1an
som berors uppgar till minst SEK 25.000.000, eller

(i) annat lan till Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid till foljd av en

uppsagningsgrund (oavsett karaktar), under forutsattning att summan av foérfallna
skulder under sadana uppsagda I&n uppgar till minst SEK 10.000.000;
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11.2

11.3

114

(d) Koncernféretag inte inom 15 Bankdagar efter den dag da Koncernféretaget mottagit
berattigat skriftligt krav infriar borgen eller garanti som Koncernféretaget stallt fér annans
forpliktelse, under forutsattning att summan av berattigade krav som inte infriats inom
sadan tid uppgar till minst SEK 25.000.000;

(e) tillghngar som &gs av ett Koncernféretag utmats eller blir foremal for liknande utlandskt
forfarande och sddan utmatning eller liknande utlandskt forfarande inte undanréjs inom 30
Bankdagar fran dagen for utmatningsbeslutet eller beslutet om sadant liknande utlandskt
forfarande;

) Koncernféretag staller in sina betalningar;

() Koncernféretag ansdker om eller medger ansékan om foretagsrekonstruktion eller liknande
forfarande;

(h)  Koncernféretag forsatts i konkurs;

0] beslut fattas om att Bolaget ska tréada i likvidation eller att Koncernféretag ska
forsattas i tvangslikvidation; eller

)] Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller
existerande bolag.

Begreppet "1an” i punkt (c) ovan omfattar dven kredit i rakning samt belopp som inte erhallits som
lan men som ska erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett for allman omsattning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon) forfallet
till betalning enligt punkt 11.1 genom hanvisning till en uppsagningsgrund om det har beslutats pa
ett Fordringshavarmote att sddan uppsagningsgrund (tillfalligt eller permanent) inte ska medféra
uppséagning enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna enlighet
med avsnitt 15 (Meddelanden) i fall en uppségningsgrund som anges i punkt 11.1 skulle intréffa. |
brist pa sddan underrattelse ska varken Administrerande Institut eller Emissionsinstitut, oavsett
faktisk vetskap, anses kanna till en uppsagningsgrund. Varken Administrerande Institut eller
Emissionsinstituten ar sjalva skyldiga att bevaka om forutsattningar for uppséagning enligt punkt
11.1 féreligger.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning enligt punkt 11.1 ska:

(@) La&n som I6per med ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som tillsammans med
upplupen rénta skulle aterbetalats p& den slutliga Aterbetalningsdagen; och

(b)  La&n som loper utan ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestams enligt foljande
formel per dagen fér uppsagningen av Lanet:

Nominellt Belopp
1+t

r= den saljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska staten, med en
aterstdende I6ptid som motsvarar den som galler for aktuellt Lan. Vid avsaknad av
séljranta ska istallet kdpranta anvandas, vilken ska reduceras med marknadsmassig
skillnad mellan kép- och séaljrénta, uttryckt i procentenheter. Vid berdkningen ska
stangningsnoteringen anvandas.

t=  aterstdende I6ptid for aktuellt Lan, uttryckt i Dagberakningsmetoden Faktisk/360.
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12.1

12.2

12.3

12.4

125

12.6

12.7

12.8

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pa begaran fran Bolaget eller Fordringshavare som vid
tidpunkten for begaran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under ett visst Lan
(sddan begaran kan endast goras av Fordringshavare som ar registrerade i det av Euroclear
Sweden forda avstamningsregistret for MTN den Bankdag som infaller narmast efter den dag da
begaran inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare,
gbras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarméte for Fordringshavarna under relevant
Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarméte genom att sdnda meddelande
om detta till varje Fordringshavare och Bolaget inom fem (5) Bankdagar fran att det har mottagit
en begaran fran Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sadan senare dag som
kravs av tekniska eller administrativa skal). Administrerande Institut ska utan dréjsmal skriftligen
for kAnnedom underratta Utgivande Institut om nyss namnt meddelande.

Administrerande Institut far avstd frdn att sammankalla ett Fordringshavarméte om (i) det
foreslagna beslutet méste godkannas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och denne
har meddelat Administrerande Institut att sddant godkannande inte kommer att lamnas, eller (ii)
det féreslagna beslutet inte ar férenligt med gallande rétt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehdlla (i) tid for motet, (i) plats for métet, (i) dagordning for
motet (inkluderande varje begaran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformular. Endast arenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa
Fordringshavarmétet. Om det kravs att Fordringshavare meddelar sin avsikt att narvara pa
Fordringshavarmotet ska sadant krav anges i kallelsen.

Fordringshavarmotet ska inte hallas tidigare &n femton (15) Bankdagar och inte senare an trettio
(30) Bankdagar fran kallelsen. Fordringshavarmote for flera lan under MTN-programmet kan
hallas vid samma tillfalle.

Utan att avvika fran bestammelserna i dessa Allmanna Villkor far Administrerande Institut
foreskriva sadana ytterligare bestammelser kring kallelse till och genomférande av
Fordringshavarmotet som detta finner lampligt. S&ddana bestammelser kan bland annat innefatta
mdjlighet for Fordringshavare att résta utan att personligen narvara vid métet, att réstning kan
ske genom elektroniskt rostningsforfarande eller genom skriftligt rostningsforfarande.

Endast personer som ar, eller har blivit befullméktigad i enlighet med avsnitt 4 (Ratt att agera for
Fordringshavare) av nagon som 4&r, Fordringshavare pa Avstamningsdagen for
Fordringshavarmétet far utdva rostratt pa sadant Fordringshavarmote, forutsatt att relevanta MTN
omfattas av Justerat L&nebelopp. Administrerande Institut ska tillse att det vid
Fordringshavarmotet finns en utskrift av det av Euroclear Sweden forda avstamningsregistret fran
Avstamningsdagen for Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarméte ager Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitraden, ratt att narvara. P4 Fordringshavarmétet kan beslutas att
ytterligare personer far narvara. Ombud ska forete behorigen utfardad fullmakt som ska
godkannas av Fordringshavarmotets ordférande. Fordringshavarméte ska inledas med att
ordférande, protokollférare och justeringsmén utses. Ordféranden ska uppréatta en forteckning
Over narvarande rostberattigade Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat
Lanebelopp varje Fordringshavare foretrader ("Rostlangd”). Darefter ska Rostlangden
godkdnnas av Fordringshavarmoétet. Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt
rostningsforfarande, réstsedel eller motsvarande, ska vid tillampning av dessa bestdmmelser
anses sdsom narvarande vid Fordringshavarmétet. Endast de som pa femte Bankdagen fére
dagen for Fordringshavarméte var Fordringshavare, respektive ombud for sddan Fordringshavare
och som omfattas av Justerat Lanebelopp, &r rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden.
Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberakningar och underlaget for dessa. Protokollet ska
snarast fardigstallas och hallas tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och Administrerande
Institut.
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12.9 Beslut i féljande arenden kraver samtycke av Fordringshavare representerande minst 90 procent
av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rdstar under det relevanta Lanet vid
Fordringshavarmétet:

(@) andring av Aterbetalningsdagen, nedséattning av Nominellt Belopp, dndring av villkor
relaterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat an enligt vad som foljer av
Lanevillkoren) och andring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b)  andring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12;
(c) ogaldenarsbyte; och
(d)  obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper.

12.10 Arenden som inte omfattas av punkt 12.9 kraver samtycke av Fordringshavare representerande
mer an 50 procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det
relevanta Lanet vid Fordringshavarmotet. Detta inkluderar, men &r inte begransat till, &ndringar
och avstaenden av rattigheter i forhallande till Lanevillkoren som inte fordrar en hégre majoritet
(annat &n andringar enligt avsnitt 13 (Andringar av villkor, m.m.)) samt fértida uppségning av Lan.

12.11 Ett Fordringshavarméte ar beslutsfért om Fordringshavare representerande minst 50 procent av
det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett darende i punkt 12.9 och
annars 20 procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet narvarar vid motet
personligen eller via telefon (eller narvarar genom en befullméktigad representant).

12.12 Om Fordringshavarméte inte &r beslutsfort ska Administrerande Institut kalla till nytt
Fordringshavarméte (i enlighet med punkt 12.2) forutsatt att det relevanta forslaget inte har
dragits tillbaka av den eller de som initierade Fordringshavarmotet. Kravet pa beslutsforhet i
punkt 12.11 ska inte galla for sddant nytt Fordringshavarmoéte. Om Fordringshavarmétet natt
beslutsférhet for vissa men inte alla arenden som ska beslutas vid Fordringshavarmotet ska
beslut fattas i de arenden for vilka beslutsforhet féreligger och évriga arenden ska hanskjutas till
nytt Fordringshavarmote.

12.13 Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begréansar rattigheter som
tilkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kraver dven godkannande av
vederbdrande part.

12.14 En Fordringshavare som innehar mer &n en MTN behover inte rosta for samtliga, eller rosta pa
samma satt for samtliga, MTN som innehas av denne.

12.15 Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erlaggs ersattning till nagon
Fordringshavare for att denne ska lamna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sadan ersattning
erbjuds alla Fordringshavare som lamnar samtycke vid relevant Fordringshavarmote.

12.16 Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte &r bindande for samtliga Fordringshavare under
det relevanta Lanet oavsett om de néarvarat vid Fordringshavarmotet. Fordringshavare som inte
har rostat for ett beslut ska inte vara ansvarig for skada som beslutet vallar andra
Fordringshavare.

12.17 P& Administrerande Instituts begaran ska Bolaget s& snart som mdgjligt tillhandahdlla det
Administrerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt Nominellt Belopp fér samtliga MTN
som &ags av Koncernforetag pd sadan Bankdag som anges i punkt 12.1 samt relevant
Avstamningsdag fore ett Fordringshavarméte, oavsett om sadant Koncernféretag &r
direktregistrerat som agare av MTN. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet
i sddant intyg eller annars vara ansvarigt for att faststalla om en MTN &gs av ett Koncernféretag.

12.18 Information om beslut taget vid Fordringshavarmoéte ska utan dréjsmadl meddelas
Fordringshavarna under relevant Ladn genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i
enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden). Administrerande Institut ska pa Fordringshavares och
Utgivande Instituts begaran tillhandahdlla protokoll frdn relevant Fordringshavarmote.
Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan ska inte paverka beslutets giltighet.
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135
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141
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151
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15.3

154

16.

16.1

16.2

ANDRING AV VILLKOR M.M.

Bolaget och Emissionsinstituten far éverenskomma om justeringar av klara och uppenbara fel i
dessa Allmanna Villkor.

Bolaget och Administrerande Institut f&r verenskomma om justering av klara och uppenbara fel i
Slutliga Villkor for visst Lan.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall &n enligt punkterna 13.1 till 2 ska ske genom
beslut p& Fordringshavarméte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarméte).

Ett godkannande pa Fordringshavarméte av en villkorsandring kan omfatta sakinnehallet av
andringen och behover inte innehalla en specifik utformning av andringen.

Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nar andringen trader i kraft. En
andring trader dock inte i kraft forrdn den registrerats hos Euroclear Sweden (i férekommande
fall) och publicerats i enlighet med punkt 10.5.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i enlighet med detta avsnitt 13 ska av Bolaget snarast
meddelas till Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) och publiceras i enlighet
med punkt 10.5.

PRESKRIPTION

Fordran pd kapitalbelopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa ranta
preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de
medel som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker I16per ny preskriptionstid om tio ar i frdaga om kapitalbelopp och tre
ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som framgar av bestammelser om
verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstallas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som &r registrerad
hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen fore avsandandet. Ett meddelande till
Fordringshavarna ska ockséa offentliggéras genom pressmeddelande och publiceras p& Bolagets
hemsida.

Meddelande ska tillstallas Bolaget och Emissionsinstitut p& den adress som &r registrerad hos
Bolagsverket p& Avstamningsdagen fore avsandandet.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sénds med normal
post till angiven adress ska anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen efter
avsandande och meddelande som sdnds med bud ska anses ha kommit mottagaren tillhanda néar
det avlamnats pa angiven adress.

For det fall ett meddelande inte sants pa korrekt sétt till viss Fordringshavare ska detta inte
paverka verkan av meddelande till 6vriga Fordringshavare.

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

| friga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgarderna galler att ansvarighet inte kan
goras gallande fér skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omstandighet. Forbehallet i friga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler &ven om
vederbérande Emissionsinstitut sjalv ar foremal for eller vidtar sddan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersattas av Emissionsinstitut om vederbérande
Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte i nagot fall utgar ersattning for indirekt skada.
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16.3

16.4

17.

171

17.2

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av sadan omstandighet som angivits i punkt 16.1
att vidta atgard, far atgarden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts géller i den man inte annat folier av lagen om véardepapperscentraler och
kontofdring av finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk ratt ska tillampas pa Lanevillkoren och samtliga icke kontraktuella forpliktelser som
uppkommer i samband med tillampning av Lanevillkoren.

Tvist ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsrétt ska vara forsta instans.

Harmed bekréftas att ovanstdende Allmanna Villkor ar for oss bindande
Stockholm den 29 maj 2017
Humlegarden Fastigheter AB (publ)
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MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

SLUTLIGA VILLKOR
for lan nr [¢]
under Humlegarden Fastigheter AB (publ) ("Bolaget”)
svenska MTN-program

For Lanet ska galla Allméanna Villkor av den 29 maj 2017 fér ovan namnda MTN-program, jamte nedan
angivna Slutliga Villkkor. De Allmanna Villkoren for Bolagets MTN-program aterges i Bolagets
grundprospekt daterat den 31 maj 2017 jamte fran tid till annan publicerade tillaggsprospekt som
upprattats for MTN-programmet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv 2003/71/EG (tillsammans med
relevanta implementeringséatgarder enligt detta direktiv i respektive medlemsstat och i dess nuvarande
lydelse, inklusive andringar genom direktiv 2010/73/EU i den man implementerat i den relevanta
medlemsstaten, benamnt "Prospektdirektivet”) ("Grundprospektet”) for MTN-programmet. Definitioner
som anvands nedan framgar antingen av Allmanna Villkor, dessa Slutliga Villkor eller pa annat satt i
Grundprospektet.

Detta dokument utgor de Slutliga Villkoren for Lan nr [¢] och har utarbetats enligt artikel 5.4 i direktiv
2003/71/EG. Fullstandig information om Humlegarden Fastigheter AB (publ) och erbjudandet kan
endast fas genom Grundprospektet, dess tillaggsprospekt och dessa Slutliga Villkor i kombination,
varfor investerare som odvervager att investera i MTN bor l&sa dessa Slutliga Villkor tillsammans med
Grundprospektet och dess tillaggsprospekt. Grundprospektet samt tillaggsprospekt finns att tillgad pa
Humlegarden Fastigheter AB (publ) hemsida.

[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [datum], varvid Lanebeloppet hojts med
[SEK] [belopp i siffror] fran [SEK] [belopp i siffror] till [SEK] [belopp i siffror].]

ALLMANT
1. Lanenummer: []
(i)  Tranchbenadmning [*]
2. Lanebelopp:
() for Lanet: []
(i)  for denna tranch: [*]
[(iii) tidigare tranch(er):] [*]
3. Pris per MTN: [] % av Nominellt Belopp][ plus upplupen ranta fran och med [
infoga datum], om tillampligt ]
Nominellt Belopp: [SEK] [*]
Lanedatum: []
Startdag For [Ej tillampligt] [+]
Rénteberakning:
Likviddag: [*]
Aterbetalningsdag: [*]
Réntekonstruktion: [Fast Ranta]
[Rorlig Ranta (FRN)]
[Realranta]
[Nollkupongslan]
10. Belopp pa vilket ranta ska  [Nominellt Belopp/[*]]
beréknas:
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BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

11. Fast Ranta:

() Rantesats:

(i) Ranteperiod:

(i) Ranteforfallodag(ar):

(v) Riskfaktorer:

12.  Rérlig Ranta (FRN):

() Rantebas:

(i) Rantebasmarginal:

(i) Rantebestamningsdag:

(iv) Raéanteperiod

(v) Ranteforfallodagar:

(vii) Riskfaktorer:

13. Nollkupongslan:

(i) Villkor for Nollkupongslan:
(i) Riskfaktorer:

14. Realranta:

() Inflationsskyddat
Réntebelopp:

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av denna
paragraf)

[] % arlig ranta berdknat pa [Nominellt Belopp/[+]]

Tiden fran den [+] till och med den [+] (den forsta
Réanteperioden) och darefter varje tidsperiod om [] manader
med slutdag pa en Ranteforfallodag

[Arligen/Halvarsvis/Kvartalsvis] den [¢], forsta gangen den [¢]
och sista gangen den [*]

(Ovan forandras i handelse av forkortad eller férlangd
Ranteperiod)

[I enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med

fast ranta” i Grundprospektet]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker av denna
paragraf)

[?]-méanaders [STIBOR]

[Den forsta kupongens Rantebas ska interpoleras linjart
mellan []-manader [STIBOR] och [+]-manader [STIBOR]]
[+/-][*] % &rlig ranta beraknat pa [Nominellt Belopp/[*]]

[Tv&/[*]] Bankdagar fore varje Ranteperiod, forsta gdngen den
]
Tiden fran den [*] till och med den [+] (den forsta

Rénteperioden) och déarefter varje tidsperiod om ca [¢]
manader med slutdag pa en Ranteforfallodag

Sista dagen i varje Ranteperiod, [den [+], den [¢], den [¢] och
den [+] varje ar], forsta gangen den [+] och sista gangen [pa
Aterbetalningsdagen/den []]

[I enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med rorlig rénta” i
Grundprospektet.]

[Tillampligt][E]j tillampligt]

(Om ¢gj tillampligt, radera resterande underrubriker av denna
paragraf)

]

[l enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN som emitteras
som nollkupongare” i Grundprospektet.]

[Tillampligt][Ej tillampligt]
(Om ej tillampligt, radera resterande underrubriker av denna
paragraf)

[Ej tillampligt][Ranta per Lanebelopp
ar|[Rantesatsen][Rantebasen  plus  Rantebasmarginalen]
multiplicerad med L&nebeloppet och med en faktor som
motsvarar kvoten mellan Realréanteindex och Basindex enligt
féljande formel:

Linebel Realranteindex

X X ————

r % Laneoetopp Basindex

dar r avser [Réntesatsen][Rantebasen plus

Réantebasmarginalen].
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(i) Inflationsskyddat
Lanebelopp:

(i) Basindex:

(iv)

Realranteindex:

(v) Referensobligation:

(Vi)

Slutindex:

(vii) Aterkop:

(viii)

Indexberdkning

(ix) Riskfaktorer:

ATERBETALNING

15.

16.

17.

Belopp till vilket MTN ska
aterbetalas vid den slutliga
Aterbetalningsdagen:

MTN med frivillig fortida
aterbetalningsmojligheter
for Bolaget fore
Aterbetalningsdagen:

()  Tidpunkter for
aterbetalning:

(iiy  Pris per MTN vid
aterbetalning:

(i) Minsta Nominella Belopp
som far aterbetalas per
MTN:

(iv) Hogsta Nominella Belopp
som far aterbetalas per

MTN:

MTN med frivillig fortida
aterbetalningsmajligheter
for Fordringshavare fore
Aterbetalningsdagen:

[Ej tillampligt][Lanebeloppet multiplicerat med en faktor som
motsvarar kvoten mellan Slutindex och Basindex enligt
féljande formel:

Slutindex

Lanebelopp X

Basindex

Om kvoten mellan Slutindex och Basindex ar mindre an 1
skall den vid beréakning av Inflationsskyddat Lanebelopp enligt
denna punkt 14 likval anses vara 1.]

[[*] utgdrande KPI for [+]]

[KPI for [+] manad (tre manader fore Rantebetalningsdag)]
[Beraknat enligt (viii)) nedan].

[Ej tillampligt] [+]

[KPI for [7] manad (tre manader fére Aterbetalningsdag)]
[Beréknat enligt (viii) nedan].

[Ej tillampligt] [+]

[Ej tillampligt] [Berdkning av Realréanteindex och Slutindex
gors genom interpolering mellan [KPI] tv& och tre manader
fore relevant betalningsdatum. Interpolering sker enligt
samma metod som anvands for svenska statens
realranteobligationer.]

[I enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN som emitteras
med realrédnta” i Grundprospektet.]

100 % av [Nominellt Belopp /[*]]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om ej tillampligt, radera resterande underrubriker av denna
paragraf)

]

[*] % av [Nominellt Belopp/[*]]

[]

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om ej tillampligt, radera resterande underrubriker av denna
paragraf)
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()  Tidpunkter for

aterbetalning:

(iiy  Pris per MTN vid

OVRIGT
18.

19.

20.

21.
22.

23.
24.
25.

aterbetalning:

Grona Obligationer

Upptagande till handel pa
Reglerad Marknad:

() Reglerad Marknad:

(i) Uppskattning av
sammanlagda
kostnader i samband
med upptagandet till
handel:

(i) Totalt antal
vardepapper som tas
upp till handel:

(iv) Tidigaste dagen for

upptagande till handel:

Intressen hos fysiska och
juridiska personer som ar
inblandade i emissionen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for
uppréattandet av
emissionen:

Utgivande Institut:
Administrerande Institut:
ISIN:

[Tillamplig/Ej tillampligt]
(Om tillampligt, specificera enligt nedan)
Grona villkor daterade [+] galler for detta Lan.

[Tillampligt/Ej tillampligt]

[[Nasdag]/[annan Reglerad Marknad]]
]

[Specificera]

[Specificera/Ej tillampligt]
(Intressen och eventuella intressekonflikter hos personer som

ar engagerade i emissionen och som har betydelse for Lanet
ska beskrivas)

[Specificera/Ej tillampligt]

| enlighet med Grundprospektet [Infoga annat datum om
beslut om emission tagit vid annat tillfalle ]

[Specificera]
[Specificera]
SE[*]

Bolaget bekraftar att ovanstdende kompletterande villkkor ar gallande for Lanet tillsammans med
Allmanna Villkor och forbinder sig att i enlighet darmed erlagga kapitalbelopp och (i férekommande fall)
ranta. Bolaget bekraftar vidare att alla vasentliga handelser efter den dag for detta MTN-program
gallande Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har
offentliggjorts.

[Ort] den []

Humlegarden Fastigheter AB (publ)
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BILAGA 2

BOLAG INOM LF-GRUPPEN

Lansférsakringar Blekinge

536201-0505

Dalarnas Forsékringsbolag

583201-4905

Lansforsakringar Alvsborg

562500-4337

Lansférsakringar Goinge — Kristianstad

537000-2320

Lansférsakringar Goteborg och Bohuslan

558500-8039

Lansférsakringar Halland

549202-0028

Lansférsakringar Jonképing

526000-5854

Lansforsakringar Kalmar lan

532400-3549

Lansforsakringar Kronoberg

529501-7189

Lansférsakringar Skaraborg — émsesidigt

566000-6866

Lansforsakringar Stockholm

502002-6265

Lansforsakringar Sédermanland

519000-6519

Lansforsakringar Uppsala

517600-9529

Lansforsakringar Jamtland

593200-1828

Lansférsakringar Gavleborg

585001-3086

Lansforsakringar Skane - 6msesidigt

543001-0685

Lansforsakringar Norrbotten

597000-3884

Lansforsakringar Vasterbotten

594001-3161

Lansforsakringar Varmland

573201-8329

Lansforsakringar Vasternorrland

588000-3842

Lansférsakringar Bergslagen émsesidigt

578000-9956

Lansforsakringar Ostgota

522001- 1224

Lansférsakringar Gotland

534000-6369

Lansforsakringar Sak Forsakringsaktiebolag (publ)

502010-9681

Lansforsakringar Liv Forsakringsaktiebolag (publ)

516401-6627

Lansférsakringar AB (publ)

556549-7020

Lansforsakringar Bank Aktiebolag

516401-9878

Lansférsakringar Hypotek AB (publ)

556244-1781

Forsakringsaktiebolaget AGRIA (publ)

516401-8003
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INFORMATION OM HUMLEGARDEN

Bolaget

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag inom Lansforsakringsgruppen, Sveriges enda
kundagda och lokalt férankrade bank- och férsakringsgrupp. Humlegarden &ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter med tyngdpunkt pa kontor. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm,
registrerat hos Bolagsverket den 20 juni 2005. Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551).

Humlegarden har 84 anstallda som fokuserar pa langsiktiga relationer och kvalitet fér Humlegardens
kunder. Humlegarden &ger 52 fastigheter i Stockholm, vilka ar koncentrerade till fem attraktiva
kontorsomréden: Ostra city, Solna strand, Sundbyberg, Hagastaden och Hagalund. Som en langsiktig
fastighetsagare ser Humlegarden en direkt koppling mellan I6nsamhet, hallbarhet och god arkitektur.
| arbetet med att bevara och utveckla fastigheterna gors inget avkall pa kvalitén.

Humlegardens fastigheter ska berika stadsrummet och vara hallbara ur flera synvinklar: miljomassigt,
estetiskt, socialt och ekonomiskt. Humlegarden ar den sjatte storsta fastighetsagaren p& Stockholms
kontorsmarknad. Bolaget ager och férvaltar fastigheter med ett marknadsvarde om 17,8 miljarder
kronor. Utéver detta forvaltar Humlegarden ytterligare fastigheter till ett varde av 4,8 miljarder kronor pa
uppdrag av Lansforsakringar Liv, Lansforsakringar Sak och Lansforsékringar AB.

For att utveckla Humlegardens fastighetsportfolj genomfor bolaget utvecklingsprojekt och férvarv i
strategiska lagen. Utvecklingsprojekten bestar av nyproduktion eller foradling av befintliga fastigheter.
All utveckling genomfors pa ett hallbart satt och med hdg arkitektonisk ambition. Vid arsskiftet uppgick
utvecklingsprojekten i produktion till cirka 1,2 miljarder kronor.

Affarsidé och vision
Vision
Genom langsiktighet och nytankande bidra till 6kad arbetsgladje och en battre livsmiljo.

Affarsidé
Langsiktigt aga, forvalta och utveckla egna kontorsfastigheter i Stor-Stockholm med hallbarhet,
arkitektur, service och innovation i fokus.

LEGAL INFORMATION OM BOLAGET OCH KONCERNEN

Koncernen

Under 2015 pégick ett arbete med att sl& ihop de tre koncernerna Humlegarden Holding I-11l AB till en
och samma koncern. Den nya koncernen med 49 dotterbolag bildades den 1 januari 2016. Vid
arsstamman 2016 bytte moderbolaget, dvs. Emittenten, namn till Humlegarden Fastigheter AB (publ).
Eftersom Bolaget ar ett holdingbolag ar Bolaget beroende av dess dotterbolags forméaga att generera
vinst.

Aktiekapital och agarférhallanden

Bolaget &gs av 19 lansforsakringsbolag samt Lansforsékringar Sak Forsakrings AB. Sistndmnda bolag
ar ett dotterbolag till Lansforsékringar AB (publ). Lansférsékringar AB 4gs gemensamt av samtliga 23
lansforsakringsbolag. En forteckning dver dgarna i Bolaget per den 31 december 2016 redovisas i
tabellen nedan. Savitt Bolaget kanner till finns det inget annat direkt eller indirekt agande eller kontroll
av Bolaget.

Styrelsen kanner inte till nagon 6verenskommelse eller motsvarande som senare kan komma att leda
till att kontrollen 6ver Bolaget féréandras.
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Lansforsakringsbolag

Aktiedgare per 2016-12-31 Agarandel, %

Organisationsnummer

Alvsborg Lansférsékringar Alvsborg Férvaltning AB
15,7 556664—-7136
Dalarna Dalarnas Forsakringsbolag Forvaltningsaktiebolag
11,2 556683-6044

Lansforsakringar Sak Lansforsakringar Sak Fastighets AB

8,6 556683-6416
Bergslagen Lansforsakringar Bergslagen Fastigheter AB

7,7 556683-5855
Ostgota Ostgota Brand Fastighet AB

6,8 556666-1111
Sodermanland Strimlusen Foérvaltnings AB

6,3 556683-5905
Goteborg och Bohuslan Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan

Fastigheter AB

6,3 556683-5897
Jonkoping Lénet Forvaltning i Jonkdping AB

5,9 556683-5871
Kalmar LFK Finans AB

51 556661-7907
Uppsala Lansforsakringar Uppsala Fastighets AB

3,8 556683-4023
Halland Lansforsakringar Halland Forvaltningsaktiebolag

3,8 556596-0837
Lansforsékringar Géinge—Kristianstad AB Tivoliparken

3,8 556684-8247
Jamtland Lénsforsakringar Jamtland Fastigheter AB

2,8 556660-2537
Skane Lanshem AB

2,8 556364-3781
Vasternorrland Fastighetsforvaltningsbolaget Garden 35 AB

2,4 556683-4031
Blekinge BLF Fastighet AB

2,2 556683-4007
Kronoberg Lansgéarden AB

1,6 556683-4015
Gotland Humlegarden Gotland AB

1,5 556676—-2687
Norrbotten LF Norrbotten Holding AB

0,9 556656—7755
Varmland Lansforsakringar Varmland Aktieférvaltning AB

0,7 556763—-7250
Totalt 100
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STYRELSE OCH LEDNING

Styrelse

Styrelsen bestar av sex ledamoter valda pa tva ar. Vd ingér inte i styrelsen. Frdn och med arsstamman
2017 bestar styrelsen av ledamoéterna Tomas Eriksson (ordférande), Anders Granas, Peter Lindgren,
Bengt-Erik Lindgren, Ann Sommer och Séren Schelander. Styrelsens sekreterare ar en bolagsjurist fran
Lansforsakringar AB.

Thomas Eriksson

Styrelseordférande i Humlegarden sedan 2013.

Vd Lansfoérsakringar Jamtland AB.

Utbildning: Marknadsekonom

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Lansfoérsakringar Jamtland Fastigheter AB, SkiAB Invest AB,
Logen 6 Fastighets AB, Lansa Fastigheter AB. Styrelseledamot i Lansférsakringar Norr Holding AB.

Bengt-Erik Lindgren

Styrelseledamot i Humlegérden sedan 2015. Tidigare vice vd Swedbank.

Utbildning: Hogskoleekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Lansforsakringar Bergslagen. Vice ordférande i Prevas AB.
Styrelseledamot i Lansforsakringar Bank AB, Nordana Tra AB, Lansa Fastigheter AB.

Anders Granas

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2014.

Vd Dalarnas Férsakringsbolag.

Utbildning: Civilingenjér i teknisk fysik, Uppsala universitet, MBA Stanford University.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Lansférsakringar Bank AB, Lansforsakringar Secondary PE
Investments S.A, Lansa Fastigheter AB.

Peter Lindgren

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2012.

Egen konsultverksamhet.

Utbildning: Civilekonom Orebro universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Lansfoérsékringar Ostgota, Developing Design Sweden
AB. Styrelseledamot i Lansférsékringar Bank AB, Ryssnés AB, FemSju AB.

Ann Sommer

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2017.

Vd, Lansférsakringar Sak Forsékringsaktiebolag.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Agria djurférsakring, m fl.

Soren Schelander

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2015.

Vd Lansférsakringar Alvsborg.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga engagemang: Vice ordférande i Gothia Science Park AB. Styrelseledamot i Lansférsakringar
Alvsborg, Lansférsakringar Bank AB och Skaraborgs Invest AB.

Ledningsgrupp

Verkstallande direktéren svarar for den |dpande forvaltningen med beaktande av de anvisningar och
instruktioner som faststélls av styrelsen och som bland annat framgéar av vd-instruktionen och av
styrelsens arbetsordning. Under 2016 bestod ledningsgruppen av vd, ekonomi- och finanschef, tva
fastighetschefer, chef Investering och Utveckling, chef Teknisk foérvaltning, arkitekturchef,
hallbarhetschef och HR-chef. Marknad- och kommunikationschef har ingatt i ledningsgruppen sedan
augusti 2016. Arkitekturchef har varit vakant under hésten 2016.

Anneli Jansson

Verkstallande direktor, anstélld sedan 2016.
Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i RICS Sverige.
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Per Wange
Tf CFO, anstalld sedan 2016.
Utbildning: Civilekonom, Stockholm Universitet.

Rebecka Yrlid

Projektchef/Hallbarhetschef, anstalld sedan 2008.

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten, KTH. Civilingenjorsprogrammet del 1 och 2, Handelshdgskolan
Stockholm. Sustainable Urban Systems, KTH Executive School.

Ovriga engagemang: Humlegardens representant i expertgruppen "Forum for hallbara fastigheter”

Maria Lidstrom
Chef Investering och Utveckling, anstélld sedan 2010.
Utbildning: Civilingenjér Vag och Vatten, LUuTH. Executive Leadership Program, Handelshégskolan.

David Johansson

Fastighetschef, anstalld sedan 2005.

Utbildning: Civilingenjér Vag och vatten, KTH. Civilingenjérsprogrammet och Executive Management
Program, Handelshégskolan Stockholm.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Hagastaden Fastighetsigare. Styrelseledamot i Korsbol
Invest AB.

Marie Edling
HR-chef, anstélld sedan 2015.
Utbildning: Personalvetarlinjen, Stockholms universitet.

Peter Lind

Fastighetschef, anstalld sedan 2003.

Utbildning: Fastighetsekonomi. Byggnadsadministration, KTH. Ingenjérsexamen, KTH. Stanford
Executive Program (SEP) vid Stanford Business School, USA.

Per Rosén
Chef Drift och Teknik, anstélld sedan 1996.
Utbildning: Drifttekniker, Hogskolan Vasteras. Sjoingenjor, KTH.

Madeleine Castenvik Holt

Marknad- och kommunikationschef, anstélld sedan 2016.

Utbildning: Kandidatexamen Medie- och kommunikationsvetenskap, Hoégskolan i Vast.
Informationsproduktion, Géteborgs universitet.

Beroendefdrhallanden

Inga av ovan namnda personer som beskrivs under avsnitten Styrelse och Ledning i detta
Grundprospekt har, nagon befintlig eller potentiell intressekonflikt vad galler hans eller hennes
ataganden gentemot Bolaget och hans eller hennes privata intressen och/eller andra ataganden.

Bolagsstyrning

Humlegardens bolagsstyrning syftar till att skapa forutsattningar for langsiktigt vardeskapande for
dgarna genom en god riskkontroll och foretagskultur. Grunden for bolagsstyrningen i Humlegarden
utgoérs, foérutom av tillampliga lagar, av bolagsordningen, konsortialavtal och agardirektiv. Dessutom
finns ett antal styrdokument sdsom styrelsens arbetsordning, policydokument, tydliga mal och
strategier.

Agarna till bolaget har formulerat agardirektiv som kan sammanfattas enligt nedan.

1. Humlegarden ska aga, forvalta och utveckla egna fastigheter.
2. Bestandet ska finnas i attraktiva kontorslagen i Stockholm.
a. Tyngdpunkt pa kontorsfastigheter — fran tid till annan andra fastighetstillgangar, som stédjer
kontorsfastigheterna.
3. Verksamheten ska drivas aktsamt, innehavet ar langsiktigt (minst 10 ar).
a. Over en konjunkturcykel ska verksamheten ge en avkastning pa substansvarde om 8 procent
per ar.
4. Ska verka for hallbarhet.

32 (37)



5. Humlegéarden ska vara ett langsiktigt innehav och verka som bérsnoterat i syfte att
a. Bygga varumarke
b. Ha alternativ till bankfinansiering
c. Ha mgjlighet till benchmark.

Styrelsens arbetsformer

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen, bolagsordningen och den arbetsordning
som styrelsen arligen faststaller for sitt arbete. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig for
bolagets organisation och forvaltning. | styrelsens arbetsordning anges formerna for styrelsens arbete
avseende bland annat antal styrelsemoten, moétesprotokoll och beslut om erséattning till vd. Ordféranden
ansvarar enligt arbetsordningen fér utvarderingen av styrelsens arbete.

Ersattningsutskott
Bolagets styrelse har ett erséattningsutskott som hanterar vd:s ersattning samt avvikelser fran
ersattningspolicyn. Ersattningsutskottet bestar av Tomas Eriksson och Peter Lindgren.

Beskrivning av marknaden

Tillvaxt i ekonomin

Globalt forvantas lagre tillvaxt under kommande &r och bedomningen &r att toppen &r nadd. En ny
amerikansk president liksom utvecklingen av Kinas konjunktur kommer att paverka hur det ser ut
framat. | Europa ar det framst politiska faktorer som ligger bakom oron for en lagre tillvaxt. Flera stora
europeiska nationer gar till val under 2017. | Sverige har vi haft god tillvaxt i BNP under 2012—-2015, en
trend som dock har avtagit nagot under 2016 da tillvaxten har varit nagot lagre an féregaende ar. Under
de kommande aren forvantas BNP att vaxa med cirka 2 procent arligen (Catella). | ett internationellt
perspektiv har tillvaxten i BNP varit stark, d& den varit driven av inhemsk konsumtion och investeringar i
framst privata bostader. Det innebar att hushallens hoga skuldsattning bedoms vara den framsta risken
framat. Langrantorna forvantas oka bade globalt och i Sverige, vilket leder till minskad tillvaxt, nagot
som paverkar investerarmarknaden for fastigheter som ar rantekanslig.

Utvecklingen pa Stockholmsmarknaden

Stockholm ar Sveriges jobb- och tillvéxtmotor och en av de storstader i Europa dar befolkningen ékar
snabbast. Utvecklingen i huvudstadsekonomin har darfér en inverkan pd hela Sveriges valstand. Under
2001-2013 har regionen statt for halften av Sveriges BNP-6kning (Catella). 61 procent av
stockholmarna har sin sysselséttning i de privata tjnstenaringarna, vilket skapar en god forutsattning
for aktorer pa marknaden for kontorsfastigheter. Bland annat ar det databranschen som gar starkt och
enligt Stockholms Handelskammare &r laget i Stockholms databransch den starkaste pa 6 ar. Den goda
konjunkturen har skapat ett anstallningsbehov bland manga foretag och det finns i vissa branscher en
utmaning att rekrytera ratt kompetens. En av anledningarna uppges vara bristen pa bostader, vilket pa
kort sikt ses som en stor utmaning for fortsatt tillvaxt i Stockholmsregionen. Pa kontorsmarknaden rader
det brist pa lokaler i centrala lagen i Stockholm. Andelen nyproduktion &ar lag samtidigt som
uthyrningsgraden ar hdg. Under slutet av 2016 visade statistiken for forsta gangen pa lange att
efterfragan pa kontorslokaler har stabiliserats. Mot bakgrund av den globala utvecklingen och
utmaningarna i form av arbetskrafts- och bostadsbrist i Stockholm, bedéms efterfraigan pa kontor
minska pa sikt. Det innebar att kontorslokaler i bra lagen, som &r flexibla och kan anpassas efter
kundens férandrade behov &ar en framgangsfaktor. Det ar ocksd en strategisk fordel for en
fastighetsagare att aga flera fastigheter i samma omrade och darmed kunna erbjuda befintliga kunder
att flytta till nya lokaler inom omradet.

Aktorerna pa marknaden

Den svenska fastighetsmarknaden domineras av svenska aktérer, i huvudsak institutioner och noterade
fastighetsbolag. Humlegardens storsta konkurrenter &r fastighetsbolag med huvuddelen av sitt
fastighetsbestand inom kontorslokaler p& Stockholmsmarknaden: Fabege, Vasakronan, Skandia
Fastigheter, Hufvudstaden och AMF Fastigheter. De &r alla langsiktiga dgare med egen forvaltning och
gott renommeé.
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Hyresnivaer och vakansgrader

Efterfraigan pa kontor styrs i hog grad av sysselsattningen i kontorsintensiva branscher, med viss
efterslapning. Den starka sysselsattningsokningen under kvartal 4 2015 har gett effekt pa efterfragan pa
kontor, med sjunkande vakanser och stigande genomsnittshyror som resultat. De genomsnittliga
hyrorna for nytecknade kontrakt i Stockholm city uppgar till cirka 6 000 kronor per kvadratmeter inom de
mest efterfragade lagena. Under &ret har det noterats toppnivaer 6ver 8 000 kronor per kvadratmeter.
Senast dessa hyresnivaer noterades var i borjan av 2000-talet. Aven hyresnivéerna i Solna/Sundbyberg
har okat, dock inte i samma takt. Dar uppgar snitthyrorna i de mest eftertraktade lagena till 2 600 kronor
per kvadratmeter, vilket ar en Okning med cirka 200 kronor pa helarsbasis. JLL beddmer att
hyresnivaerna i narforort och i Solna kommer att 6ka och att skillnaden jamfort med innerstadshyrorna
kommer att minska. Vakansgraden i Stockholm city uppgar till 3,2 procent fér bra kontor i bra lagen och
i Solna/Sundbyberg till 6-8 procent (Cushman & Wakefield). De laga vakansgraderna i kombination
med f& kommande kontorsbyggnadsprojekt i Stockholm tyder pa att hyrorna kommer att vara
oforéandrade i det korta perspektivet.

Nyproduktion av kontor

Under 2016 producerades 110 000 kvadratmeter kontor i Stockholm. Det ar mer &n den genomsnittliga
nivan, som ligger pa cirka 100 000 kvadratmeter per ar. De storsta utvecklingsomradena aterfinns
framst i Solna (Cushman & Wakefield). | Stockholms innerstad &r andelen nyproduktion begransad, det
ar snarare sa att kontorsytor omvandlas till bostader i konverteringsprojekt.

Transaktionsmarknaden

Det finns fortsatt mycket kapital som letar avkastning och da fastigheter fortfarande ger god avkastning,
relativt andra tillgangsslag, soker sig kapital till sektorn. Som en konsekvens av efterfraigan kommer nya
aktorer in pa marknaden i form av nybildade fastighetsbolag och fastighetsfonder. De nya aktérerna ar
framst bostadsbolag och bostadsutvecklingsbolag som tillsammans med en uttalad politisk vilja har
bidragit till att f& igdng bostadsbyggandet. Transaktionsmarknaden for fastigheter har under 2016
uppgatt till 200 mdkr. D& ingér Castellums forvarv av Norrporten, som var arets storsta fastighetsaffar,
med ett underliggande fastighetsvarde pa 26,4 mdkr. Det ar den hdgsta transaktionsvolymen nagonsin
pa den svenska fastighetsmarknaden. Bland kdparna av fastigheter finner man huvudsakligen svenska
noterade fastighetsbolag, institutioner och privatdgda fastighetsbolag. Saljare av fastigheter ar privata
fastighetsbolag och institutioner. De utlAndska investerarna har varit nettoséljare 2016 (Catella).
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OVRIG INFORMATION

Forsakran betraffande Grundprospektet

Humlegarden Fastigheter AB (publ) (org. nr. 556682-1202), med séate i Stockholm, Sverige, ansvarar for
innehallet i Grundprospektet och har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att
uppgifterna i Grundprospektet, savitt Bolaget vet, 6verensstammer med de faktiska forhallandena och
att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. | den omfattning som féljer av lag
ansvarar aven styrelsen i Bolaget for innehallet i detta Grundprospekt och har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstdlla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt styrelsen vet,
overensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord. Information som kommer fran tredje man har atergivits exakt och, savitt Bolaget
kénner till och kan férsékra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av berdrd
tredje man, har inte uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna goéra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande.

Historisk finansiell information

Bolagets koncernredovisning och arsredovisning for de tva senaste rakenskapsaren 2015 och 2016 ar
inforlivade i detta Grundprospekt genom hénvisning. De inférlivade handlingarna ska lasas som en del
av detta Grundprospekt. Finansiell information finns att tillga pa Bolagets hemsida, humlegarden.se.

Humlegardens koncernredovisning ar upprattad i enlighet med de internationella redovisningsreglerna
(IFRS) sadana de antagits av EU och med tillampning av RFR 1.

Revisionsberattelserna for 2015 och 2016 finns intagna i arsredovisningen for respektive ar. Revisions-
berattelserna féljer standardutformningen och innehaller inga anmarkningar. UtGver revisionen av
Bolagets arsredovisningar har Bolagets revisorer inte granskat nagra andra delar av detta
Grundprospekt.

Revision av den arliga historiska finansiella informationen

Den finansiella informationen i arsredovisningen for rakenskapsaret 2015 och 2016 har granskats av
Peter Dahllof, KPMG, auktoriserad revisor och medlem i FAR. Revisionen av arsredovisningarna har
genomfdérts i enlighet med god revisionssed i Sverige och revisionsberattelserna har lamnats utan
anmarkning.

Vid arsstamman 2015 utsdgs Peter Dahllof, KPMG, till revisor for Humlegarden for tiden intill
arsstamman 2018.

Aldern pa den senaste finansiella informationen

Den senaste finansiella informationen &r hamtad fran ars- och hallbarhetsredovisningen fér 2016, vilken
publicerades den 10 mars 2017.

Information om tendenser

Inga vasentliga negativa forandringar har agt rum i Humlegardens langfristiga framtidsutsikter sedan de
senaste rapporterna offentliggjordes.

Réattsliga forfaranden och forlikningsférfaranden

Det foreligger inga réattsliga forfaranden eller forlikningsforfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda
arenden och drenden som Bolaget &r medveten om kan uppkomma) under de senaste 12 manaderna,
och som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller koncernens finansiella
stéllning eller Ibnsamhet.
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Vasentliga forandringar i emittentens finansiella situation eller stallning pa marknaden

Inga vasentliga forandringar avseende koncernens finansiella stéllning eller stallning pa marknaden har
intraffat efter att arsredovisningen for 2016 offentliggjordes som i betydande grad skulle kunna paverka
marknadens uppfattning om Bolaget.

Véasentliga avtal

Det férekommer inga avtal utanfér ramen for den I6pande verksamheten, som ar av den betydelsen att
utfallet skulle kunna paverka Bolagets formaga att uppfylla sina forpliktelser i enlighet med detta
Grundprospekt.

Jurisdiktion

Humlegarden star under svensk jurisdiktion. Om Humlegarden agerar utanfor Sveriges granser styrs
den aktuella handlingen och Bolagets verksamhet dven av de lagar och riktlinjer som rader i det
aktuella landet.

Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genom hénvisning

Nedanstaende handlingar som tidigare offentliggjorts, granskats av revisorer samt ingivits till
Finansinspektionen ska lasas som en del av detta Grundprospekt.

. Arsredovisning for 2015
- koncernens rapporter dver totalresultat, sid. 5
- koncernens balansrakningar, sid. 6
- koncernens kassaflédesanalyser, sid. 8
- koncernens forandringar i eget kapital, sid. 7
- noter, sid. 13-36
- revisionsberéattelse, sid. 38

. Ars- och héllbarhetsredovisning fér 2016
- koncernens rapporter ¢ver totalresultat, sid. 52
- koncernens balansrakningar, sid. 54
- koncernens kassaflédesanalyser, sid 57
- koncernens forandringar i eget kapital, sid. 56
- noter, sid. 62-76
- revisionsberattelse, sid. 78

Handlingar som har inforlivats genom hanvisning finns att tillgd p& Bolagets webbplats humlegarden.se
och kan dessutom erhallas fran Bolaget i pappersformat. De delar i ovan angivna dokument som inte
har inforlivats genom héanvisning finns antingen atergivna i detta Grundprospekt eller saknar enligt
gallande prospektférordning relevans for upprattande av ett grundprospekt.

Handlingar som ar tillganglig for inspektion
Kopior av foljande handlingar kommer att finnas tillgangliga hos Bolaget, Engelbrektsplan 1, 114 34
Stockholm, under Grundprospektets giltighetstid pa vardagar under Bolagets ordinarie kontorstid:

Bolagsordning for Bolaget;

Bolagets reviderade arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaren 2015 och 2016;
Finansiell historik for dotterbolagen for rakenskapsaren 2015 och 2016;

detta Grundprospekt;

beslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt;

de Grona Villkoren; samt

Ciceros utlatande 6ver de Grona Villkoren.
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KONTAKTUPPGIFTER

EMITTENT

Humlegarden Fastigheter AB (publ)
Box 5182

102 44 Stockholm

Tel: 08-678 92 00
(humlegarden.se)

LEDARBANK

Handelsbanken Capital Markets
Debt Capital Markets

106 70 Stockholm

Tel: 08-701 10 00

Fax: 08-701 20 58

REVISOR

KPMG

Box 16106

103 23 Stockholm
Tel: 08-723 91 00

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Tel: 08-402 90 00

LEGALT OMBUD TILL EMITTENTEN
Advokatfirman Lindahl KB

Box 1065

101 39 Stockholm

Tel: 08-527 70 800

FOR KOP OCH FORSALJNING KONTAKTA:

HANDELSBANKEN
Blasieholmstorg 11, 106 70 Stockholm

(handelsbanken.se)

Handelsbanken Capital Markets: 08-463 46 09
Handelsbankens Penningmarknadsbord

Stockholm: 08-463 46 50
Goteborg: 031-743 3210
Malmo: 040-24 39 50
Gavle: 026-17 20 80
Link6ping: 013-28 91 60
Regionbanken Stockholm: 08-701 28 80
Umea: 090-15 45 80
SEB (seb.se)

Kungstradgardsgatan 8, 106 40 Stockholm
Capital Markets:

08-506 232 19
08-506 232 20
08-506 232 21

SWEDBANK

105 34 Stockholm
MTN-Desk:
Stockholm:
Goteborg:

Malmao:

(swedbank.se)

08-700 99 85
08-700 99 98
031-739 78 20
040-24 22 99

HUMLEGARDEN

g i Lansforsikringsgruppen El
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