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Foreliggande grundprospekt ("Grundprospektet”) avseende Specialfastigheter Sverige AB:s (publ)
("Specialfastigheter” eller "Bolaget”) MTN-program har godkants och registrerats av
Finansinspektionen med stod av 2 kap. 25 och 26 88 i lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Godkannandet och registreringen innebéar inte att Finansinspektionen garanterar att
sakuppgifterna i detta Grundprospekt ar riktiga eller fullstandiga.

Som del av detta Grundprospekt ingar dven de handlingar som inforlivas genom hanvisning. Utéver
detta ska dvriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika slutliga
villkor ("Slutliga Villkor”) som upprattas fér genomford emission ldsas som en del av detta
Grundprospekt. Grundprospektet har inte granskats av Bolagets revisorer.

Grundprospektet offentliggors p& Bolagets respektive emissionsinstitutens hemsidor och Slutliga
Villkor offentliggors pa Bolagets hemsida. For ytterligare information om MTN-programmet samt
erhallande av Grundprospekt och Slutliga Villkor hanvisas till Bolaget eller emissionsinstituten.

Under detta MTN-program kan MTN med ett kapitalbelopp som understiger hundratusen (100 000)
euro eller motvardet darav i svenska kronor komma att emitteras.

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 forutséttningar. Varje investerare bor
sarskilt:

a) hatillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en andamalsenlig utvardering av (i) MTN,
(i) mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i,
eller ar infogad genom hanvisning 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;

c) 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 lanebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta;

d) till 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) mojliga 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 Grundprospekt,
registrerings- eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte
distribueras i nagot land dar distributionen eller erbjudandet kraver atgard enligt ovan eller
strider mot regler i saddant land. Forvarv av MTN som emitteras i enlighet med detta
Grundprospekt i strid med ovanstaende kan anses som ogiltigt.

2 (49)




Innehallsforteckning

SAMMANFATTINING ...ttt sttt e et et s ae et e resne e e e ene s 4
RISKFAKTORER. ... 14
BESKRIVNING AV SPECIALFASTIGHETERS MTN-PROGRAM ......cccconiniiiiiicicicc, 16
PRODUKTBESKRIVNING .......oooiiiiiieetneneeeee ettt sttt sttt sa e 18
ALLMANNA VILLKOR ...ttt ettt sse s s sse st sse s sssssssessessesssssssssessssnssssnns 20
MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR......c.turiueiritiriirireieessessisessesessssssesssssssssssssssssssssssssssessesssssssssesssssssssces 26
INFORMATION OM SPECIALFASTIGHETER.......ccioieeirieeeteeeeee et 30
OVRIG INFORMATION .....ocvuititiieiieiseisseessessessssssessessssssssssesse s sssssssessesssssssessessssssssssessessessssssessesssssssanens 37
ADRESSER ...t 50

3 (49)



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av informationskrav for vilka redogors i ett antal punkter. Punkterna &r
numrerade i avsnitt A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de punkter som kravs i en
sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte &r tillampliga
for aktuell typ av vardepapper och emittent finns luckor i punkternas numrering. Aven om det kréavs att
en punkt inkluderas i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent ar det majligt att
ingen relevant information kan ges roérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av punkten tillsamman med angivelsen "ej tillampligt”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

A.2

Varning:

Samtycke till
anvandning av
Grundprospektet:

AVSNITT B — EMITTENT

B.1

Registrerad firma och
handelsbeteckning:

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till
Grundprospektet.

Varje beslut om att investera i vardepappren ska baseras pa en
bedomning av Grundprospektet i dess helhet fran investerarens
sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Grundprospektet anfors vid
domstol, kan den investerare som &r kérande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara
for kostnaderna foér éversattning av Grundprospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive Oversattningar darav, men endast
om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med
de andra delarna av Grundprospektet eller om den inte,
tillsammans med andra delar av Grundprospektet, ger
nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de Gvervager att
investera i sddana vardepapper.

Bolaget samtycker till att Grundprospektet anvénds i samband
med ett erbjudande avseende lan under MTN-programmet i
enlighet med foéljande villkor:

0] samtycket galler endast under giltighetstiden for detta
Grundprospekt och endast under denna period kan de
finansiella mellanhanderna aterforsalja eller slutligt placera
MTN;

(i) de enda finansiella mellanhander som far anvanda
Grundprospektet for erbjudanden &r Emissionsinstituten;

(i)  samtycket berér endast anvandning av Grundprospektet for
erbjudanden i Sverige; och

(iv) samtycket kan for en enskild emission vara begransat av
ytterligare forbehdll som i sa fall anges i Slutliga Villkor for
det aktuella lanet.

Nar en finansiell mellanhand lamnar ett anbud ska denne i
samband darmed lamna information om anbudsvillkoren.

Specialfastigheter Sverige AB (publ) (org.nr. 556537-5945).
("Specialfastigheter” eller "Bolaget”)
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B.2

B.4b

B.5

B.9

B.10

B.12

Sate, bolagsform och | Specialfastigheter Sverige AB (publ) har sitt sate i Linkdping.

lagstiftning:

Kanda trender:

Koncernbeskrivning:

Resultatprognos:

Eventuella
anmarkningar i
revisionsberattelse:

Historisk finansiell
information och
forklaring samt
beskrivning om att
inga vasentliga
negativa férandringar
har &gt rum sedan
den senaste
beskrivningen av
dessa:

Huvudkontoret ar belaget i Linképing med bestksadress
Borggarden, 581 07 Linkdping.

Bolaget bildades 1 maj 1997 och &r ett publikt aktiebolag.
Verksamheten bedrivs under svensk lagstiftning och i synnerhet
aktiebolagslagen (2005:551).

Specialfastigheter verkar pd marknaden for samhallsfastigheter.
Dessa karaktariseras bland annat av relativt langa hyreskontrakt
med offentliga institutioner. En stor efterfragan pa
investerarmarknaden efter placeringar med stabila kassafléden
gor att intresset for samhallsfastigheter for tillfallet ar starkt.

Specialfastigheter Sverige AB &r moderbolag i koncernen
("Koncernen”). Den huvudsakliga verksamheten ligger i
moderbolaget och det finns fem dotterféretag, dar en mindre del
av verksamheten bedrivs.

Ej tillampligt; Bolaget har inte lamnat ndgon resultatprognos.

Ej tillampligt; revisionsberattelserna innehaller inga anmarkningar.

Historisk finansiell Information

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits
av EU. Vidare tillampar Koncernen &ven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1  Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner.

Nedanstdende resultatrakning och balansrakning i sammandrag
fran Specialfastigheters reviderade arsredovisning for ar 2014 och
2015 samt oreviderade delarsrapporterna for 1 januari — 31 mars
2015 och 1 januari — 31 mars 2016.

Bolagets reviderade arsredovisningar for 2014 och 2015 samt
delarsrapport for arets andra kvartal &ar upprattade enligt
Redovisningsradets Rekommendationer och uttalanden, dessa
finns att tillgd pa Bolagets hemsida. Bolagets delarsrapporter for
arets forsta respektive tredje kvartal har inte granskats av revisor.

Koncernens publicerade arsredovisningar for 2014 och 2015 ger
en komplett bild 6ver Koncernens tillgangar, skulder och
finansiella stallning.

Sammandrag — Koncernens resultatrékning (Mkr)

2015 2014 1jan — 1jan —

3lmars 31 mars

2016 2015

Intékter fran fastighetsférvaltning 1867 1872 454 464
Driftséverskott 1400 1452 340 345
Roérelseresultat 1334 1392 326 330
Finansnetto -226 -282 29 -82
Vardeforandringar 366 672 -111 -71
Resultat fore skatt 1474 1782 237 177
Periodens resultat 1178 1390 185 157
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Sammandrag- Koncernens
balansrékning (Mkr)

2015-12- 2014-12- 2016- 2015-

31 31 03-31 03-31

Tillgangar

Summa anlaggningstillgangar 21 522 20 391 21 607 20 208
Summa omsattningstillgangar 490 180 451 835
Summa tillgangar 22 012 20571 22 058 21043
Eget kapital och skulder

Summa eget kapital 6 652 8 475 6 837 8 631
Summa langfristiga skulder 9770 9777 10 192 9979
Summa kortfristiga skulder 5590 2 319 5029 2433
Summa skulder 15 360 12 096 15221 12 412
Summa eget kapital och 22 012 20571 22 058 21043

skulder

Inga vasentliga negativa férandringar i Bolagets framtidsutsikter
har gt rum sedan den senaste reviderade finansiella rapporten
offentliggjordes.

Nyckeltal och definitioner

Nedan definierande reviderade nyckeltal ar inte definierade enligt
IFRS, men presenteras i vissa fall for att underlatta en
investerares bedémning av Bolagets finansiella situation.

Avkastning p& eget kapital, % - Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

Beldningsgrad, % - Rantebarande nettol&neskuld i relation till utgdende varde
férvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, % - Driftdverskott dividerat med forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvarde.

Driftoverskott, Mkr - Intakter fran fastighetsférvaltning minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr - Redovisat eget kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr - Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i
kvadratmeter vid arets utgang.

Justerad avkastning pé eget kapital, % - Resultat efter skatt efter aterlaggning
av vardeférandringar och dartill hoérande uppskjuten skatt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Koldioxid - Nar fossila branslen férbranns frigérs koldioxid, som &r en vaxthusgas.

LOA, kvm- - Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr - Rantekostnader minus ranteintéakter under aret.

Réntetackningsgrad, kassaflddesbaserad, ggr - Resultat fore skatt med
aterlaggning av finansiella kostnader, véardeforandringar och resultat
fastighetsforsaljningar, dividerat med finansiella  kostnader  exklusive
vardeforandringar finansiella derivat.

Soliditet, % - Justerat eget kapital p& balansdagen i procent av
balansomslutningen.

Uthyrningsgrad, % - Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhallande till total
uthyrningsbar lokalarea.
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B.13

B.14

B.15

B.16

Handelser som
paverkar solvens:

Koncernberoende:

Huvudsaklig

verksamhet:

Direkt eller indirekt
agande/kontroll:

Vaxthusgas - Vaxthusgaser &r ett samlingsbegrepp av flera olika gaser som 6kar
vaxthuseffekten.

Overskottsgrad, % - Driftéverskott dividerat med intakter fran fastighetsforvaltning.

Nyckeltal Specialfastigheter:

Finansiellt relaterade 2014 2015
Resultat fore skatt, Mkr 1782 1474
Avrets resultat, Mkr 1390 1178
Overskottsgrad, % 77,6 75,0
Réntetdckningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 49 58
Kassaflode fore investeringar, Mkr 1119 844
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 16,9
Justerad avkastning pa eget kapital, % 11,9 12,8
Avkastning pa totalt kapital, % 10,4 8,2
Soliditet, % 412 30,2
Fastighetsrelaterade 2014 2015
Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1872 1867
Lokalarea, Kvm /1000 1066 1058
Uthyrningsgrad, % 98,3 98,7
Investeringar inklusive fastighetsforvérv, Mkr 371 419
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 20271 20919
Direktavkastning, % 73 6,8
Balansomslutning, Mkr 20571 22012
Eget kapital, Mkr 8475 6 652
Forvaltningsrelaterade 2014 2015
Hyresintékter, kr/kvm 1600 1618
Fastighetsdrift, kr/kvm 267 273
Underhallskostnader, kr/kvm 214 222
Driftoverskott, kr/kvm 1347 1322
Administrationskostnader, kr/kvm 56 62

Ej tillampligt; inga vasentliga férandringar har nyligen intraffat vad
géaller Bolagets finansiella solvens.

Ej tillampligt; Specialfastigheter Sverige AB &r moderbolag i
Koncernen bestaende fem dotterféretag, dar en mindre del av
verksamheten bedrivs. Specialfastigheter ar daremot inte
beroende av andra féretag inom Koncernen.

Specialfastigheter ska langsiktigt och affarsmassigt aga, utveckla
och forvalta fastigheter i Sverige for kunder med verksamheter
som stéller héga sékerhetskrav.

Specialfastigheter Sverige AB &gs till 100 % av den svenska
staten och forvaltas genom Regeringskansliet.
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B.17 | Kreditvardighets- Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor's (S&P) har gett
betyg: betyget AA+/Stable outlook for foretagets langa upplaning och
A-1+ for den korta upplaningen.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Cc.l Typ av vardepapper: MTN emitteras i dematerialiserad form hos Euroclear Sweden
varfor inga fysiska vardepapper kommer att utfardas. Varje 1an
tilldelas ett lAanenummer och omfattar en eller flera MTN (ensidig
skuldférbindelse som registrerats enligt lag (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument och som utgivits av Banken
under detta MTN-program) ("MTN” eller "Lan").

ISIN for detta Lan &r [»].

Cc.2 Valuta: Lan ges ut i svenska kronor ("SEK”) eller euro ("EUR”).

Valutan for detta Lan ar [SEK/EUR].

C.5 Inskrankningar i Ej tillampligt; Lanen ar fritt Gverlatbara.
ratten att overlata
vardepapperen:

C.8 Rattigheter kopplade MTN &r en skuldférbindelse utan sékerhet med ratt till betalning

till vardepapperen jamsides (pari passu) med Bolagets Ovriga existerande eller
inbegripet framtida oprioriterade icke efterstéllda och icke séakerstéllda
rangordning och betalningsataganden for vilka formansratt inte foljer av lag.

begransningar av
rattigheter:

C9 Rattigheter kopplade 1.  Startdag for []
till vardepapperen ranteberékning:
inbegripet den 2. Aterbetalningsdag: [*]
nominella réntan,
startdag for 3. Rantekonstruktion: [Fast ranta]

ranteberékning,

ranteférfallodagar [FRN (Floating Rate Note)]

eventuell rantebas, [Nollkupongsobligation]
forfallodag, [Realranta]
avkastning och

eventuell foretradare 4.  Aterbetalnings- [Aterbetalning till

for skuldebrevs- konstruktion: [Inflationsskyddat]
innehavare: Kapitalbelopp]

5. Status: Ej efterstalld

RANTEKONSTRUKTION:
6. Fast ranta: [Tillampligt/Ej tillampligt]

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

0] Rantesats: [*] % p.a.

(i) Ranteberéakning [(360/360), specificera annan
smetod: ranteberéakningsmetod]

(iii) Ranteforfallodag ~ Arligen den [¢], férsta gngen
(an): den [+] och sista gangen den
[+], dock att om sadan dag inte
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(iv)  Andra villkor
avseende:
berékning av
fast ranta:

(v) Riskfaktorer:

7. Rorlig ranta (FRN):

() Réantebas:

(ii) Rantebasmargin

al:

(iii) Rénteberakning
smetod:

(iv)  Réantebestamnin

gsdag:

(v) Réanteperiod:

(vi)

Ranteforfallodag
ar:

Andra
avseende
berékning av
FRN:

villkor

(vii)

Riskfaktorer:

(viii)

8. Nollkupong:

utbetalas
narmast

ar Bankdag
réantebeloppet
pafoljande Bankdag.
(OBS! Ovan foréandras i
héandelse av forkortad eller
forlangd Rénteperiod)

[Ej tillampligt/Specificera
detaljer]

| enlighet med riskfaktorn med
rubrik "MTN med fast ranta” i
Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[Stibor][Euribor]
[+/-][] %

[(Act/360), specificera annan
réanteberékningsmetod]

[Tvd] bankdagar fore varje
Ranteperiod, fdrsta gangen

den [*]
Tiden fran den [] till och med
den [] (den forsta

Ranteperioden) och darefter
varje tidsperiod om ca [
manader med slutdag pa en
Réanteforfallodag

Sista dagen i varje
Réanteperiod, forsta gangen
den [+] och sista gangen pa
Aterbetalningsdagen, dock att
om sadan dag inte ar Bankdag
skall som Ranteforfallodag
anses narmast péaféljande
Bankdag [, forutsatt att sadan
Bankdag inte infaller i en ny

kalendermanad, i vilket fall
Réanteforfallodagen skall
anses vara  foregaende
Bankdag].

[Ej tillampligt/Specificera
detaljer]
[(Specificeras
bilaga)]

ytterligare [

| enlighet med riskfaktorn
med rubrik "MTN med
rorlig ranta” i
Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om ¢j tillampligt, radera
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(i)

Villkor for Lan
utan ranta:

9.  Realranta:

0):

(ii):

(i)

(iv)

(Vi)

(vi)

(vii)
(viii)

Inflations-
skyddat
rantebelopp:

Inflations-
skyddat
Kapitalbelopp:

Basindex:

Realranteindex:

Referens-
obligation:

Slutindex:

Aterkop:

Indexberakning:

resterande  underrubriker
av denna paragraf)

[Specificera]

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

[[Ej tillampligt][Ranta per
Kapitalbelopp
ar][[Rantesatsen][Rantebasen
plus Réantebasmarginalen]
multiplicerad med Kapitalbeloppet
och med en faktor som motsvarar
kvoten mellan Realrénteindex och
Basindex enligt féljande formel:

 Kapitalbel XRealréinteindex
" apiatbeiopp Basindex

dar r avser
[Réantesatsen][Rantebasen plus
Rantebasmarginalen].

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

Slutindex

Lanebel X ————
anebetopp Basindex

Om kvoten mellan Slutindex
och Basindex ar mindre én 1
vid berakning av
Inflationsskyddat
Kapitalbelopp enligt denna
punkt 15 likval anses vara 1.]

[[*] utgorande KPI for [o]]

[KPI for [®] manad (tre
manader fore
Rantebetalningsdag)]

[Beréknat enligt (viii) nedan].

[Ej tillampligt][®]

[KPI for [®] manad (tre manader

fore Aterbetalningsdag)]
[Beraknat enligt (viii) nedan]

[Ej tillampligt][e]

[Ej tillampligt] [Berakning av
Realrénteindex och Slutindex
gors genom interpolering mellan
[KPI] tva och tre manader fére
relevant betalningsdatum.
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C.10 | Information om
rantebetalningar som
baseras pa
derivatinslag:

C.11 | Upptagande till
handel:

AVSNITT D — RISKER

D.2 Huvudsakliga risker
avseende Bolaget:

D.3 Huvudsakliga risker
avseende

Interpolering sker enligt samma
metod som anvands for svenska
statens realranteobligationer.

(ix) Riskfaktorer: I enlighet med riskfaktorn med
rubrik "MTN kopplade till
realréanta” i
Grundprospektet

Ej tillampligt; det finns inga derivatinslag i Lanen.

[Ans6kan om inregistrering kommer att inges till [NASDAQ
Stockholm] /
[specificera reglerad marknad].]

[Ej tillampligt — Detta Lan kommer inte att upptas till handel p&
reglerad marknad eller annan marknadsplats.] [ ].

Marknadsvarderingsrisk

Specialfastigheter varderar sina fastigheter till verkligt varde i
redovisningen. Varderingen paverkar koncernens resultatrakning,
och kan darmed fa negativ resultatpaverkan. Fastigheternas
varde paverkas i hog grad av externa faktorer s& som forandrad
kalkylranta och andrade direktavkastningskrav.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering inte
kan ersattas med en ny eller till en ovanligt hog kostnad. For
Specialfastigheter inkluderas &aven risken att inte erhdlla ny
finansiering, t.ex. i samband med storre forvarv. Om upplaning pa
kapitalmarknaden inte skulle vara mdgjlig utan Bolaget istallet
skulle behéva utnyttia sina kreditléften skulle Bolagets
rantekostnad sannolikt oka, vilket paverkar resultatet negativt.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att rantekostnaden for existerande och
framtida finansiering paverkas negativt av forandrat rantelage.
Risken i portfélien kan ocksd uttryckas som genomsnittlig
rantebindningstid. Den 31 december 2015 var
rantebindningstiden 1,9 ar. En férandring av marknadsrantan med
en procentenhet ger en resultatpaverkan pa arsbasis med 49
MKr.

Kreditrisk

Investerare i MTN utgivna av Specialfastigheter har en kreditrisk
pa Specialfastigheter. Investerarens mojlighet att erhalla
betalning under MTN &r darfér beroende av Bolagets mdjlighet att
infria sina betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning
ar beroende av utvecklingen av Bolagets verksamhet. Bolaget
stéller inga sakerheter for emitterade MTN och en investerare
som investerar i MTN omfattas inte av den statliga
inséttningsgarantin enligt lag (1995:1571) om insattningsgaranti
vid handelse av Specialfastigheters konkurs.

Marknadsrisk och |6ptidsrisk
Marknadsriskerna varierar beroende pad lanekonstruktion och

11 (49)



vardepapperen:

I6ptid for ett MTN. Det finns risk for att fordndringar i rantelaget
kan paverka vardet pa ett MTN negativt.

Risken i en investering i ett MTN oOkar ju langre 16ptid ett MTN
har, orsaken till detta ar att kreditrisken i ett langre MTN ar
svarare att dverblicka an for ett MTN med kortare 16ptid. Utéver
detta sa okar aven marknadsrisken med ett MTN:s loptid da
fluktuation i ett MTN:s pris blir storre fér ett MTN med langre
I6ptid &n ett MTN med kort I6ptid.

Valutarisk

Bolaget erlagger nominellt belopp och avkastning pa ett MTN i
svenska kronor eller euro. Detta medftr vissa risker kopplade till
valutaomrakning om valutan avviker fran den valuta vari
investerarens finansiella verksamhet framst sker. Detta inkluderar
saval risken for kraftiga valutakursforandringar (inklusive
devalvering och revalvering) som inférande eller andringar i
valutaregleringar. En forstarkning av den egna valutan jamfort
med den valuta placeringen ar denominerad i minskar
placeringens varde for sddan placerare.

Regeringar och myndigheter kan inféra valutakontroller/-
regleringar som far negativ effekt p& valutakursen. Resultatet av
detta kan innebara att innehavare av MTN erhdller lagre
avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp &n forvantat.

[MTN med rérlig réanta (FRN — Floating Rate Note)

Investeringar i MTN med rérlig rdnta kan vara utsatta for snabba
och stora ranteférandringar. Risk foreligger att Rantebasen faller
till en lagre nivd under MTN:s loptid varpa den rérliga rantan som
betalas pa Lanet blir lagre.]

MTN utgivna till underkurs (nollkupongobligation)

MTN kan ges ut med nollkupongskonstruktion och darmed ges ut
till under- eller 6verkurs eller till nominellt belopp. Fér sadana MTN
galler att inga kuponger utbetalas under I6ptiden och endast
nominellt belopp erhdlls pa aterbetalningsdagen. Priset pa en
nollkupongobligation &r det diskonterade vardet av det nominella
belopp som erhalls pa aterbetalningsdagen, vilket normalt ar en
summa som ar lagre an det nominella beloppet (s&vida rantan ar
positiv). Marknadsrantan for en loptid motsvarande aterstaende
I6ptid samt for relevant MTN faktisk aterstdende 16ptid avgor vilken
diskonteringsfaktor som anvands for en nollkupongsobligation.
Marknadsrantan ar darfor normalt styrande for marknadsvardet av
sadan MTN. Ju hogre marknadsranta desto lagre
diskonteringsfaktor (minskat marknadsvéarde)och ju kortare
aterstdende Ioptid desto hogre diskonteringsfaktor (Okat
marknadsvarde). Hojd marknadsranta riskerar darmed normalt att
paverka marknadsvardet fér en MTN med nollkupongskonstruktion
negativt.

[MTN med fast ranta

Investeringar i MTN med fast rénta innebar en risk for att
marknadsvéardet hos MTN kan paverkas negativt vid férandringar i
marknadsrantan. Generellt galler att langre 6ptid pa vardepappren
innebar hogre risk.]

[MTN kopplade till realrénta

Vid investeringar i MTN med realrdnta ar avkastningen, och ibland
ocksa aterbetalningen av nominellt belopp, beroende av relevant
index. Vardet pa en MTN med realranta kommer att paverkas av
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forandringar i relevant index. Detta kan ske bade under loptiden
och pa forfallodagen, och utvecklingen kan vara bade positiv och
negativ for innehavaren. Innehavarens ratt till avkastning ar
saledes beroende av utvecklingen for relevant index.]

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om en MTN &r upptagen till handel vid bors eller reglerad
marknad uppstar normalt ingen betydande handel med aktuella
MTN. Detta kan géalla under dess hela 16ptid. N&r det inte
utvecklas en marknad kommer likviditeten att forsamras. Darfor
kan det vara forknippat med svarigheter att snabbt salja ett MTN
eller erhalla ett pris jamfort med liknande investeringar som har en
utvecklad andrahandsmarknad. Detta kan sarskilt vara fallet med
MTN som &r strukturerade for ett speciellt andamal eller strategi
eller strukturerade for att tillgodose sarskilda behov hos en speciell
kategori placerare. Denna typ av MTN har i allmanhet en mer
begransad andrahandsmarknad och hdgre volatilitet i priset
jamfort med konventionella skuldebrev. Bristande likviditet i
marknaden kan ha en negativ effekt pa marknadsvardet for MTN.

Clearing och avveckling i VPC-systemet

Bolagets MTN &r anslutna och kommer fortsattningsvis att vara
anslutna till Euroclear Swedens kontobaserade system ("VPC-
systemet”), varfor inga fysiska vardepapper ges ut. Clearing och
avveckling vid handel sker i VPC-systemet liksom utbetalning av
ranta och aterbetalning av kapitalbelopp. Investerarna ar darfor
beroende av VPC-systemets funktionalitet.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.2b

E.3

E.4

E.7

Tilltédnkt anvéandning
av de forvantade
medlen om det inte
avser lébnsamhet eller
skydd mot vissa
risker:

Erbjudandets villkor:

Intressen och
intressekonflikter:

Kostnader for
investeraren:

MTN-programmet utgdr en del av Bolagets skuldfinansiering.

Priset pa MTN ar rorligt och beror bland annat pa gallande ranta
for placeringar med motsvarande 16ptid samt upplupen
kupongranta sedan foregdende ranteforfallodag. Eftersom
skuldférbindelser under MTN kan komma att ges ut Idpande under
en langre tid ar det inte mojligt att ange en enhetlig
forsaljningskurs eller nagot annat fast pris for skuldforbindelserna.
MTN kan emitteras till par eller under/dver par. Priset faststélls for
varje transaktion.

[Priset per MTN &r [¢] av Lagsta Valor.]]

[Ej tillampligt — Savitt Bolaget kanner till finns det inga intressen,
inbegripet eventuella intressekonflikter, som har betydelse for
emissioner under MTN-programmet.]

[Beskrivning av intressekonflikter som kan ha betydelse for Lanet.]

Ej tillamplig. Bolaget debiterar inte investerare nagon kostnad i
samband med utgivande av Lan.
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RISKFAKTORER

Ett antal faktorer paverkar och kan komma att paverka Specialfastigheter liksom de MTN som ges ut
inom ramen for MTN-programmet. Risker finns betraffande bade sadana forhallanden som har
anknytning till Bolaget och de MTN som ges ut under MTN-programmet och sddana som saknar
specifik anknytning till Bolaget och MTN.

Nedan lamnas en redogorelse for vissa riskfaktorer som Specialfastigheter bedémer har betydelse fér
Bolagets verksamhet eller MTN. Riskfaktorerna nedan ar inte rangordnade och gor inte ansprak pa att
vara uttdtmmande. Utdver nedan angivna riskfaktorer och andra férekommande risker, bér lasaren
ocksa noggrant beakta 6vrig information i Grundprospektet och de specifika risker som framgar av de
specifika Slutliga Villkor som anknyter till varje Lan.

Bolagsspecifika risker

Marknadsvarderingsrisk

Specialfastigheter varderar sina fastigheter till verkligt varde i redovisningen. Varderingen paverkar
koncernens resultatrakning. Fastigheternas varde paverkas i hog grad av externa faktorer s som
forandrad kalkylréanta och andrade direktavkastningskrav. Férandringar i fastighetsvarderingen kan
innebara en positiv eller negativ resultatpdverkan enligt nedanstaende kanslighetsanalys.

Kanslighetsanalys pa fastighetsvarderingen:

Variabel Forandring Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr
Kalkylranta +0,25 % -enheter | -300
Kalkylranta -0,25 % -enheter | +310
Direktavkastning +0,25 % -enheter | -346
Direktavkastning -0,25 % -enheter | +385
Inflationsantagande | +1 % -enhet +991
Inflationsantagande | -1 % -enhet -864

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering inte kan ersattas med en ny eller till en
ovanligt hog kostnad. Om upplaningen pa kapitalmarknaden inte skulle vara mojlig utan Bolaget
istallet skulle behdva utnyttja sina kreditléften skulle Bolagets réntekostnad sannolikt 6ka vilket
paverkar Bolagets resultat negativt.

Réanterisk

Ranterisk ar risken for att rantekostnaden for existerande och framtida finansiering paverkas negativt
av forandrat rantelage. Risken i portfélien kan ocksa uttryckas som genomsnittlig rantebindningstid.
Den 31 december 2015 var den genomsnittliga rantebindningstiden 1,9 ar. En forandring av
marknadsrantan med en procentenhet ger en resultatpadverkan pa arsbasis med 49 Mkr.

Kreditrisk

Investerare i MTN utgivna av Specialfastigheter har en kreditrisk p& Specialfastigheter. Investerarens
mdjlighet att erhalla betalning under MTN ar darfor beroende av Bolagets mdjlighet att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen av Bolagets
verksamhet. Bolaget staller inga sékerheter for emitterade MTN och en investerare som investerar i
MTN omfattas inte av den statliga insattningsgarantin enligt lag (1995:1571) om insattningsgaranti vid
handelse av Specialfastigheters konkurs.

Vardepappersspecifika risker

Marknadsrisk och |6ptidsrisk
Marknadsriskerna varierar beroende p& lanekonstruktion och l6ptid for ett MTN. Det finns risk for att
forandringar i rantelaget kan paverka vardet pa ett MTN negativt.

Risken i en investering i ett MTN oOkar ju langre 16ptid ett MTN har, orsaken till detta ar att kreditrisken i
ett langre MTN ar svarare att 6verblicka &an for ett MTN med kortare 16ptid. Utver detta sa dkar aven
marknadsrisken med ett MTN:s I6ptid d& fluktuation i ett MTN:s pris blir stérre for ett MTN med langre
[0ptid &n ett MTN med kort 16ptid.
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Valutarisk

Bolaget erlagger nominellt belopp och avkastning pa ett MTN i svenska kronor eller euro. Detta
medfor vissa risker kopplade till valutaomrakning om valutan avviker fran den valuta vari investerarens
finansiella verksamhet framst sker. Detta inkluderar saval risken for kraftiga valutakursférandringar
(inklusive devalvering och revalvering) som inférande eller &ndringar i valutaregleringar. En
forstarkning av den egna valutan jamfért med den valuta placeringen &r denominerad i minskar
placeringens varde for sddan placerare.

Regeringar och myndigheter kan inféra valutakontroller/-regleringar som far negativ effekt pa
valutakursen. Resultatet av detta kan innebara att innehavare av MTN erhdller lagre avkastning,
slutlikvid eller nominellt belopp &an férvéntat.

MTN med rorlig ranta (FRN — Floating Rate Note)

Investeringar i MTN med rorlig ranta kan vara utsatta for snabba och stora ranteférandringar. Risk
foreligger att Rantebasen faller till en lagre nivd under MTN:s loptid varpad den rorliga rantan som
betalas pa Lanet blir lagre.

MTN utgivna till underkurs (nollkupongobligation)

MTN kan ges ut med nollkupongskonstruktion och déarmed ges ut till under- eller dverkurs eller till
nominellt belopp. For sddana MTN galler att inga kuponger utbetalas under loptiden och endast
nominellt belopp erhdlls pa aterbetalningsdagen. Priset pd en nollkupongobligation &r det
diskonterade vardet av det nominella belopp som erhalls pa aterbetalningsdagen, vilket normalt ar en
summa som ar lagre an det nominella beloppet (savida rantan ar positiv). Marknadsrantan for en
I6ptid motsvarande aterstaende l6ptid samt for relevant MTN faktisk aterstaende loptid avgor vilken
diskonteringsfaktor som anvands for en nollkupongsobligation. Marknadsrantan &r darfér normalt
styrande for marknadsvardet av sddan MTN. Ju hogre marknadsranta desto lagre diskonteringsfaktor
(minskat marknadsvéarde)och ju kortare aterstdende loptid desto hogre diskonteringsfaktor (6kat
marknadsvéarde). Hojd marknadsranta riskerar darmed normalt att paverka marknadsvardet for en
MTN med nollkupongskonstruktion negativt.

MTN med fast ranta

Investeringar i MTN med fast ranta innebéar en risk for att marknadsvéardet hos MTN kan paverkas
negativt vid forandringar i marknadsrantan. Generellt galler att langre 16ptid pa vardepappren innebar
hogre risk.

MTN kopplade till realrénta

Vid investeringar i MTN med realranta ar avkastningen, och ibland ocksa aterbetalningen av nominellt
belopp, beroende av relevant index. Vardet p4 en MTN med realrdnta kommer att paverkas av
forandringar i relevant index. Detta kan ske bade under loptiden och pa forfallodagen, och
utvecklingen kan vara bade positiv och negativ for innehavaren. Innehavarens ratt till avkastning ar
saledes beroende av utvecklingen for relevant index.

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om en MTN &r upptagen till handel vid bors eller reglerad marknad uppstar normalt ingen
betydande handel med aktuella MTN. Detta kan gélla under dess hela 16ptid. N&r det inte utvecklas en
marknad kommer likviditeten att forsamras. Darfor kan det vara forknippat med svarigheter att snabbt
sédlja ett MTN eller erhalla ett pris jamfort med liknande investeringar som har en utvecklad
andrahandsmarknad. Detta kan sarskilt vara fallet med MTN som ar strukturerade for ett speciellt
andamal eller strategi eller strukturerade for att tillgodose sarskilda behov hos en speciell kategori
placerare. Denna typ av MTN har i allménhet en mer begrédnsad andrahandsmarknad och hoégre
volatilitet i priset jamfort med konventionella skuldebrev. Bristande likviditet i marknaden kan ha en
negativ effekt pA marknadsvéardet for MTN.

Clearing och avveckling i VPC-systemet

Bolagets MTN ar anslutna och kommer fortsattningsvis att vara 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 VPC-systemets funktionalitet.

15 (49)



BESKRIVNING AV SPECIALFASTIGHETERS MTN-PROGRAM

Oversikt

Detta MTN-program utgér en ram varunder Specialfastigheter Sverige AB (publ) har mgjlighet att pa
kapitalmarknaden I6pande uppta lan i svenska kronor ("SEK”) eller euro ("EUR”) med en loptid om
lagst ett ar eller langre. Beslut om upprattande av MTN-programmet fattades av Bolagets styrelse den
9 mars 1999. Programmet &ar for Bolaget ett av flera finansieringsalternativ i den dagliga
affarsverksamheten och vander sig till investerare pa den svenska kapitalmarknaden. Beslut att uppta
Lan fattas av Bolagets finansavdelning med stéd av bemyndigande av Bolagets styrelse.

Lan upptas genom utgivande av I6pande skuldebrev, s.k. Medium Term Notes ("MTN” eller "Lan"),
totalt utestdende nominellt belopp av MTN far vid varje tidpunkt uppga till hégst SEK 13 000 000 000
eller motvéardet darav i EUR. Bolaget och emissionsinstituten kan éverenskomma om hdgjning av detta
belopp. Under MTN-programmet kan Bolaget emittera MTN som I6per med fast rénta, rorlig rénta eller
utan rénta (s k nollkupongskonstruktion) eller med realranta.

For samtliga Lan som ges ut under detta program skall i detta Grundprospekt atergivna Allmanna
Villkor gélla. Utgivande Institut (i forekommande fall Administrerande Institut) upprattar slutliga villkor
("Slutliga Villkor”) med kompletterande lanevillkor for aktuellt 1&n, vilka tillsammans med Allmanna
Villkor utgor fullstandiga villkor for respektive L&n. L&n som utges under programmet tilldelas ett
lAnenummer.

Bolaget har utsett Svenska Handelsbanken AB (publ) ("Ledarbank”), Nordea Bank AB (publ),
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB (publ) till emissionsinstitut i MTN-
programmet. S&som emissionsinstitut har namnda emissionsinstitut inte nagra ekonomiska eller andra
relevanta intressen. Savitt Bolaget kanner till finns det inga andra personer som &r inblandade vid
utgivande av MTN som har nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen.

Form av vardepapper samt identifiering

Lan ar en skuldférbindelse i dematerialiserad form. Lan skall for Fordringshavares rakning registreras
hos Euroclear Sweden AB pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper kommer att utfardas.
Clearing och avveckling vid handel sker i VPC-systemet liksom utbetalning av ranta och aterbetalning
av kapitalbelopp.

MTN-programmet ar anslutna hos Euroclear Sweden AB och Lanens Slutliga Villkor innehdller det
fran Euroclear Sweden erhdllna internationella numret for véardepappersidentifiering, ISIN
(International Securities Identification Number).

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Bolaget kan komma att inge ansokan om upptagande till handel pa en reglerad marknad av vissa Lan
detta sker da till NASDAQ Stockholm eller annan reglerad marknadsplats enligt vad som anges i
Slutliga Villkor. Aktuell marknadsplats kommer efter erhallande géra en egen bedémning och darefter
medge eller avsla att Lan registreras.

Kostnaden for att inregistrera ett L&n pa en reglerad marknad kan paverkas av nominellt belopp och
I6ptid vilket framgér av relevant reglerad marknads vid var tid gallande prislista. Vid tidpunkten for
publiceringen av detta Grundprospekt var exempelvis kostnaden for inregistrering pd NASDAQ
Stockholm av ett Lan med en I6ptid pa ett &r SEK 30 000 oavsett Lanets nominella belopp.

Kostnader och skatt

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagandet till handel sdsom kostnader for
framtagande av Grundprospekt, upptagande till handel pd en reglerad marknad, dokumentation,
avgifter till Euroclear Sweden m.m.

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

Forséljning, pris och ytterligare information

Forsalining sker genom att Utgivande Emissionsinstitut erhdller ett emissions- och
forsaljningsuppdrag. Férfarande med teckning och teckningsperiod anvands inte. Kdp och forsaljning
av vardepapper sker over den marknadsplats som vardepappren ar noterade pa. Likvid mot leverans
av vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall Administrerande Instituts) férsorg
i VPC-systemet.
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[Besked om tilldelning lamnas pa avrakningsnota som berdknas sandas ut tre Bankdagar fore
lanedatum. Eventuell handel i vardepapperna pabérjas forst da vardepapperna levererats.]

Bolaget samtycker till att Grundprospektet anvands i samband med ett erbjudande avseende lan
under MTN-programmet i enlighet med féljande villkor:

® samtycket galler endast under giltighetstiden for detta Grundprospekt och endast under denna
period kan de finansiella mellanhanderna aterforsalja eller slutligt placera MTN;
(ii) de enda finansiella mellanhander som far anvanda Grundprospektet fér erbjudanden &r

Emissionsinstituten;

(i) samtycket berdr endast anvandning av Grundprospektet for erbjudanden i Sverige; och

(iv) samtycket kan for en enskild emission vara begréansat av ytterligare forbehall som i sa fall
anges i Slutliga Villkor for det aktuella lanet.

Bolaget patar sig ansvaret for prospektets innehall aven da finansiella mellanhander aterforsaljer eller
slutligt placerar vardepapper enligt ovan.

Nar en finansiell mellanhand lamnar ett anbud ska denne i samband ddrmed lamna information
om anbudsvillkoren. Alla finansiella mellanhéander som nyttjar Grundprospektet, pa sin
webbplats ska uppge att nyttjandet star i dverensstammelse med samtycket och dess angivna
villkor.

Marknadspriset ar rorligt och beror bland annat pa gallande placeringar med motsvarande I6ptid samt
upplupen kupongranta sedan foéregaende ranteforfallodag. Information om aktuella priser aterfinns pa
NASDAQ Stockholms hemsida — www.nasdagomxnordic.com.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt (i pappersformat
alternativt elektroniskt) hanvisas till Bolaget eller emissionsinstituten, grundprospektet halls dven
tillgangligt vid Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pa Bolagets hemsida.

Status

Om inte annat anges i gallande Slutliga Villkor utgor Lanet en skuldférbindelse utan sakerhet med ratt
till betalning jamsides (pari passu) med Bolagets 6vriga existerande eller framtida oprioriterade icke
efterstallda och icke sakerstallda betalningsataganden for vilka formansratt inte foljer av lag.

Rating
Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor's (S&P) har den 18 december 2015 bekréaftat

ratingklassificeringen AA+/Stable outlook for foretagets langa upplaning och man har behallit A-1+ for
den korta upplaningen.

Ovanstdende kreditvarderingsinstitut ar etablerade inom EU innan 7 juni 2010 och har registrerats i
enlighet med Europaparlamentets och radets foérordning (EG) nr 1060/2009 av den 16 september
2009, &andrad genom férordning (EU) nr 513/2011 av den av den 11 maj 2011 om
kreditvarderingsinstitut.

De tre storsta kreditbeddémningsinstituten ar Moody's (www.moodys.com), Standard & Poor’'s
(www.standardandpoors.com) och Fitch (www.fitchratings.com) en narmare forklaring om innebdrden
om inneborden i ett visst kreditvardighetsbetyg kan erhallas fran respektive instituts hemsida. Ett
kreditvardighetsbetyg utgor inte en rekommendation om att képa, sélja eller inneha vardepapper. Det
ar vars och ens skyldighet att inhamta information om aktuell rating da den kan vara féremal for
andring.

Tabell 6ver kreditbetyg

Nedanstaende tabell anger den kreditbetygsskala som anvands av S&P for lang upplaning. Bolagets
kreditbetyg for lang upplaning &r markerad med fetstil.

AAA AA+ AA AA- A+ A A- BBB+ BBB BBB-
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PRODUKTBESKRIVNING

Nedan foljer en beskrivning av vanliga konstruktioner och termer som férekommer vid utgivande av
Lan under detta program. Konstruktionen av varje Lan framgar av Slutliga Villkor och ska galla
tilsammans med for MTN-programmet géllande Allmé&nna Villkor.

Rantekonstruktioner

For ett Lan kan flera av dessa Rantekonstruktioner anvandas i kombination med varandra, utan att det
ar att betrakta som en ny Rantekonstruktion. For Lan som I6per med ranta skall rantan beréknas pa
Kapitalbeloppet. Lan kan emitteras till nominellt belopp samt till under- eller éverkurs.

Aktuell Rantekonstruktion for varje Lan specificeras i dess Slutliga Villkor. Under programmet finns
mojlighet att i enlighet med Allmanna Villkor punkt 3 utge MTN med olika rantekonstruktioner och
dessa specificeras da i for det aktuella lanet tillhorande Slutliga Villkkor. MTN emitteras med nagon av
nedan beskrivna rantekonstruktioner.

Lan med fast ranta

Lanet I6per med rénta enligt Rantesatsen frAn L&nedatum till och med Aterbetalningsdagen om inget
annat framgar av Slutliga Villkor. Rantan erlaggs i efterskott pa respektive Ranteférfallodag och
beraknas pa 30/360-dagarsbasis.

Med Ranteforfallodag for fast ranta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om négon
sadan dag inte ar Bankdag skall som Ranteforfallodag anses narmast pafoliande Bankdag om inte
annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

Lan med rorlig ranta - FRN (Floating Rate Notes)

Lanet lI6per med ranta frn Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen. Rantesatsen for respektive
Ranteperiod beraknas av Utgivande Institut (i férekommande fall, Administrerande Institut) pa
respektive  Rantebestdmningsdag och utgdérs av Rantebasen med tillagg/avdrag av
Réantebasmarginalen fér samma period.

Réantan erlaggs i efterskott pa varje Ranteforfallodag och beraknas pa faktiskt antal dagar/360 for MTN
i respektive Ranteperiod eller enligt sddan annan berakningsgrund som tillampas for aktuell Rantebas.

Med Ranteforfallodag for rorlig réanta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om nagon
sadan dag inte ar Bankdag skall som Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag forutsatt att
sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteférfallodagen skall anses vara
foregdende Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Réantebas for rorlig ranta

Avser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK och
EURIBOR for Lan i EUR.

Med STIBOR avses - den rantesats som (1) kl. 11.00 aktuell dag publiceras pa Reuters sida "SIOR”
(eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersatter namnda system respektive
sida) eller - om sadan notering ej finns - (2) vid nyss namnda tidpunkt enligt besked fran Utgivande
Institut (i forekommande fall, Administrerande Institut) motsvarar (a) genomsnhittet av
Referensbankernas kvoterade utlaningsrantor pa interbankmarknaden i Stockholm eller, om endast en
eller ingen sadan kvotering ges (b) Utgivande Instituts (i férekommande fall, Administrerande Instituts)
bedémning av den rénta svenska affarsbanker erbjuder, i ettvart av fallen for utldning av SEK
100 000 000 for aktuell period pé interbankmarknaden i Stockholm.

Med EURIBOR avses - den rantesats som (1) kl. 11.00 aktuell dag publiceras pa Telerates sida 248
(eller genom sadant annat system eller p& sadan annan sida som ersatter namnda system eller sida)
eller — om sa&dan notering ej finns — (2) vid nyss namnda tidpunkt enligt besked fran Utgivande Institut
(i forekommande fall Administrerande Institut) motsvarar (a) genomsnittet av Europeiska
Referensbankers kvoterade utldningsrantor till ledande affarsbanker i Europa inom marknaden for
depositioner av EUR 10 000 000 for aktuell period eller - om endast en eller ingen sadan kvotering
ges - (b) Utgivande Instituts (i férekommande fall Administrerande Instituts) bedémning av den rénta
ledande affarsbanker i Europa erbjuder for utldning av EUR 10 000 000 for aktuell period péa
interbankmarknaden i Europa.

Lan utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion)
Lanet loper utan ranta dvs Lanet saljs till en kurs understigande nominellt belopp dar avkastningen
erhdlls pa Aterbetalningsdagen i och med &terbetalningen av det Nominella beloppet.
Lan med realranta
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Realranteobligationer &r obligationer som l6per med eller utan inflationsskyddad rénta och
aterbetalningsbeloppet ar dartill inflationsskyddat till sin natur. Rantesatsen kan vara fast eller rorlig.
Om MTN inte ar rantebarande, utbetalas endast inflationsskyddat aterbetalningsbelopp vid forfall.
Inflationsskyddet beréaknas med hjalp av konsumentprisindex ("KPI”) som satts samman med hjalp av
statistik som inte nddvandigtvis speglar den inflation som den enskilde investeraren utsatts for. Det
inflationsskyddade rantebeloppet liksom det inflationsskyddade kapitalbeloppet meddelas
fordringshavare nar Utgivande Bank faststallt detsamma enlighet med Allmanna Villkor. For ett Lan
med realranta kan Aterkép under vissa forutsattningar bli aktuellt.

Med KPI menas Konsumentprisindex eller — om KPI har upphort att faststéllas eller offentliggdras —
motsvarande index avseende konsumentpriserna i Sverige som faststéllts eller offentliggjorts av SCB
eller det organ som i SCB:s stalle faststéller eller offentliggor sadant index. Vid byte av indexserie skall
nytt index raknas om till den indexserie pa skall nytt index réaknas om till den indexserie pa vilken Bas
KPI grundas.

Dagberékning av rénteperiod
”30/360-dagarsbasis” innebar att man utgar fran att aret bestar av 360 dagar som i sin tur férdelas pa

12 méanader om vardera 30 dagar och darefter divideras med 360. | vissa fall benamns detta aven
"360/360” eller "Bond Basis”.

"365/360-dagarsbasis” eller "faktiskt antal dagar/360” innebér det faktiska antalet dagar i
ranteperioden delat med 360.

"Actual/365” eller "faktiskt antal dagar/faktiskt antal dagar” innebar att det faktiska antalet dagar i
ranteperioden delat med 365 (eller, om nagon del av ranteperioden infaller under ett skottar, summan
av (a) det faktiska antalet dagar i den delen av ranteperioden som infaller under ett skottar delat med
366 och (b) det faktiska antalet dagar i den del av ranteperioden som inte infaller under skottaret delat
med 365).

"Interpolering” bestamning av ranta inom tva kanda variabler enligt vad som beskrivs i Slutliga Villkor.
Utover ovan beskrivna metoder for berékning av dagar, kan andra konstruktioner anges i de Slutliga
Villkoren.

Inldsen

Lan forfaller till betalning med dess Kapitalbelopp p& Aterbetalningsdagen. Denna dag framgar av
Slutliga Villkor och kan vara férenad med villkor eller dtagande av typ som framgar nedan eller
ytterligare specificeras i Slutliga Villkor.
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ALLMANNA VILLKOR

Allmanna Villkor for lan upptagna under Specialfastigheter Sverige ABs (publ) svenska MTN-
program

Foliande allmanna villkor skall galla for lan som Specialfastigheter Sverige AB (publ) (org nr 556537-
5945) ("Bolaget”) emitterar pa den svenska kapitalmarknaden under detta MTN-program genom att
utge obligationer i svenska kronor ("SEK”) eller i euro ("EUR”) med en loptid om ett ar eller Iangrel, sk
Medium Term Notes (MTN). Det sammanlagda nominella beloppet av MTN som vid varje tid &r
utelopande far ej overstiga SEK TRETTON MILJARDER (13 000 000 OOO)2 eller motvardet darav i
EUR.

For varje lan upprattas slutliga villkor (*Slutliga Villkor”), innehallande kompletterande lanevillkor, vilka
tillsammans med dessa allmanna villkor utgor fullstandiga villkor for lanet. Referenserna nedan till
"dessa villkor” skall sdledes med avseende pa ett visst Ian anses inkludera bestammelserna i aktuella
Slutliga Villkor.

81 Definitioner

Utobver ovan gjorda definitioner skall i dessa villkor féljande benamningar ha den innebérd som anges
nedan.

"Administrerande enligt Slutliga Villkor - om Lan utgivits genom tva eller flera Utgivande

Institut” Institut, det Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa
administrativa uppgifter betraffande Lanet;

"Bankdag” dag i Sverige som inte ar sondag eller annan allman helgdag eller som
betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med allman helgdag;

"E/C Sweden” Euroclear Sweden AB?,

"Emissionsinstitut” Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),

Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) samt varje
annat institut som ansluter sig till detta MTN-program4;

"EURIBOR” den rantesats som (1) kl. 11.00 aktuell dag publiceras pa Telerates sida
248 (eller genom sadant annat system eller pd sddan annan sida som
ersatter namnda system eller sida) eller — om sadan notering €] finns — (2)
vid nyss namnda tidpunkt enligt besked fran Utgivande Institut (i
férekommande fall Administrerande Institut) motsvarar (a) genomsnittet
av Europeiska Referensbankers kvoterade utlaningsrantor till ledande
affarsbanker i Europa inom marknaden fér depositioner av EUR
10 000 000 for aktuell period eller - om endast en eller ingen sadan
kvotering ges - (b) Utgivande Instituts (i forekommande fall
Administrerande Instituts) bedémning av den ranta ledande affarsbanker i
Europa erbjuder for utlaning av EUR 10 000 000 for aktuell period pa
interbankmarknaden i Europa;

"Europeiska fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR och

Referensbanker” som utses av Utgivande Institut (i férekommande fall Administrerande
Institut);

"Fordringshavare” den som ar antecknad pa VP-konto som borgenar eller som berattigad att
i andra fall ta emot betalning under en MTN;

"Kapitalbelopp” enligt Slutliga Villkor - det belopp varmed Lan skall aterbetalas;

"Koncernbolag” varje bolag som ingér i Koncernen utéver Bolaget;

"Koncernen” den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag;

! Genom tillaggsavtal daterat den 21 april 2006 togs begrénsningen avs léptiden uppdt bort s& att Bolaget kan emittera
obligationer med en loptid om ett ar eller langre (frén tidigare en 16ptid om lagst ett och hogst femton ar).

2 Genom tillaggsavtal daterat den 21 maj 2003 hojdes rambeloppet frAn SEK TRE MILJARDER (3 000 000 000) till SEK SEX
MILJARDER (6 000 000 000) och via tillaggsavtal daterat den 4 september 2009 hojdes rambeloppet fran SEK SEX
MILJARDER (6 000 000 000) till SEK TIO MILJARDER (10 000 000 000) eller motvéardet darav i EUR. Genom tillaggsavtal
daterat den 12 maj 2015 hojdes rambeloppet fran SEK TIO MILJARDER (10 000 000 000) till SEK TRETTON MILJARDER
(13 000 000 000) eller motvardet darav i EUR.

® Firman andrad den 2 februari 2009 fr&n VPC AB till Euroclear Sweden AB.

* Genom tillaggsavtal daterat den 27 november 2007 intradde Swedbank AB (publ) som emissionsinstitut under programmet.
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"Kontoférande Institut” bank eller annan som har medgivits ratt att vara kontoférande institut
enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument och hos
vilken Fordringshavare dppnat VP-konto avseende MTN;

"Lan” varje lan av serie 100 for SEK och serie 200 for EUR - omfattande en
eller flera MTN - som Bolaget upptar under detta MTN-program;

"Lanedatum” enligt Slutliga Villkor - dag fran vilken ranta (i forekommande fall) skall
bdrja 16pa;

"MTN" skuldférbindelse som registrerats enligt lagen om kontoféring av
finansiella instrument och som utgivits av Bolaget under detta MTN-
program;

"Rambelopp” SEK TRETTON MILJARDER (13 000 000 000) eller motvardet darav i

EUR utgérande det hégsta sammanlagda nominella belopp av MTN som
vid varje tid far vara utestadende, varvid MTN i EUR skall omraknas till
SEK enligt den kurs som pa Affarsdagen for respektive Lan publiceras pa
Reuters sida "SEKFIX=" (eller genom sadant annat system eller pa sadan
annan sida som ersatter namnda system respektive sida) eller - om
sadan kurs inte publiceras — omraknas aktuellt belopp till SEK enligt
Utgivande Instituts (i foérekommande fall Administrerande Instituts)
avistakurs for SEK mot EUR pa Affarsdagen, i den man inte annat foljer
av overenskommelse mellan Bolaget och Emissionsinstituten enligt § 11;

"Referensbanker” Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ);®
"STIBOR” den rantesats som (1) kl. 11.00 aktuell dag publiceras p& Reuters sida

"SIOR” (eller genom sadant annat system eller pa saddan annan sida som
ersatter namnda system respektive sida) eller - om sadan notering €j
finns - (2) vid nyss namnda tidpunkt enligt besked fran Utgivande Institut
(i forekommande fall, Administrerande Institut) motsvarar (a) genomsnittet
av Referensbankernas kvoterade utlaningsrantor pa interbankmarknaden
i Stockholm eller, om endast en eller ingen sadan kvotering ges (b)
Utgivande Instituts (i forekommande fall, Administrerande Instituts)
beddmning av den ranta svenska affarsbanker erbjuder, i ettvart av fallen
for utlaning av SEK 100 000 000 for aktuell period p& interbank-
marknaden i Stockholm;

"Utgivande Institut” enligt Slutliga Villkor - Emissionsinstitut varigenom Lan har utgivits;

"VP-konto” vardepapperskonto dar respektive Fordringshavares innehav av MTN ar
registrerat enligt lagen om kontoféring av finansiella instrument;

"Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor - dag da Kapitalbeloppet avseende Lan skall
aterbetalas.

Ytterligare definitioner sdsom Rantekonstruktion, Rantesats, Rantebas, Réantebasmarginal,
Rantebestamningsdag, Ranteforfallodag/-ar, Réanteperiod, Valuta och Valorer aterfinns (i
férekommande fall) i Slutliga Villkor.

§2 Registrering av MTN

MTN skall for Fordringshavares rakning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper
kommer att utférdas.

Begaran om viss registreringsatgard avseende MTN skall riktas till Kontoférande Institut. Den som péa
grund av uppdrag, pantsattning, bestammelserna i foraldrabalken, villkor i testamente eller gavobrev
eller eljest forvarvat ratt att ta emot betalning under en MTN skall Iata registrera sin ratt for att erhalla
betalning.

8§ 3 Rantekonstruktion
Slutliga Villkor anger relevant Rantekonstruktion, normalt enligt ndgot av féljande alternativ:
a) Fast ranta

Lanet I6per med ranta enligt Rantesatsen fr&n Lanedatum t o m Aterbetalningsdagen.

® Firman &ndrad den 8 september 2006 fr&n ForeningsSparbanken AB (publ) till Swedbank AB (publ).
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Rantan erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och berédknas pa 360/360-
dagarsbasis for MTN i SEK och pa faktiskt antal dagar/faktiskt antal dagar for MTN i EUR.

b) Réntejustering

Lanet I6per med ranta enligt Réntesatsen fr&n L&nedatum t o m Aterbetalningsdagen.
Réantesatsen justeras periodvis och tillkdnnages pa satt som anges i Slutliga Villkor.

Rantan erlaggs i efterskott pa respektive Réanteforfallodag och berdknas pa 360/360-
dagarsbasis for MTN i SEK och pa faktiskt antal dagar/faktiskt antal dagar for MTN i EUR.

C) FRN (Floating Rate Notes)

Lanet I6per med réanta fran Lanedatum t o m Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive
Rénteperiod berdknas av Utgivande Institut (i forekommande fall, Administrerande Institut) pa
respektive  Rantebestdmningsdag och utgérs av Réntebasen med tillagg av
Rantebasmarginalen fér samma period.

Kan rantesats inte berdknas pa grund av sadant hinder som avses i 14 § 1 st. skall Lanet
fortsatta att lopa med den rantesats som galler for den I6pande Ranteperioden. Sa snart hindret
upphort skall Utgivande Institut (i forekommande fall, Administrerande Institut) berdkna ny
rantesats att galla frdn den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till utgdngen av den
da Ipande Ranteperioden.

Réantan erlaggs i efterskott pa varje Ranteforfallodag och beraknas pé faktiskt antal dagar/360
for MTN i SEK och MTN i EUR i respektive Ranteperiod eller enligt sddan annan
berakningsgrund som tillampas for aktuell Rantebas.

d) Nollkupong

Lanet I6per utan ranta. For LAn som I6per med ranta skall rantan berédknas pa nominellt belopp.
Bolaget kan avtala med Utgivande Institut om annan réantekonstruktion &n ovan.
§4 Aterbetalning av Lan och (i férekommande fall) utbetalning av rénta

Lan forfaller till betalning med dess Kapitalbelopp pa Aterbetalningsdagen. Rénta erlaggs p& aktuell
Ranteforfallodag enligt § 3.

Betalning av Kapitalbelopp och ranta skall ske i den valuta i vilken Lanet upptagits till den, som ar
Fordringshavare pa femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pd den Bankdag narmare
respektive forfallodag som generellt kan komma att tillampas pa den svenska obligationsmarknaden
("Avstamningsdagen”).

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut latit registrera att Kapitalbelopp respektive ranta
skall insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom E/C Swedens forsorg pa respektive
forfallodag. | annat fall versander E/C Sweden beloppet sisthdmnda dag till Fordringshavaren under
dennes hos E/C Sweden p& Avstamningsdagen registrerade adress. Infaller férfallodag pa dag som
inte ar Bankdag insatts respektive éversands beloppet forst foljande Bankdag; ranta utgar harvid dock
endast t o m forfallodagen.

Skulle E/C Sweden pé grund av dréjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder inte kunna
utbetala belopp enligt vad nyss sagts, utbetalas detta av E/C Sweden s& snart hindret upphort till den
som p& Avstamningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgéra betalningsforpliktelse genom E/C Sweden enligt ovan p& grund av hinder
for E/C Sweden som avses i 14 § 1 st, skall Bolaget ifraga ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen
till dess hindret upphart. | sadant fall skall ranta utga enligt 5 § 2 st nedan.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt vad ovan sagts saknade ratt att mottaga detta, skall
Bolaget och E/C Sweden likval anses ha fullgjort sina ifrAgavarande skyldigheter. Detta galler dock ej
om Bolaget respektive E/C Sweden hade kdnnedom om att beloppet kom i orétta hander eller inte
varit normalt aktsam.

§5 Drojsmalsranta

Vid betalningsdréjsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen t o m den dag
da betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar genomshnittet av, avseende MTN utgiven i SEK,
STIBOR med en veckas loptid, eller avseende MTN utgiven i EUR, EURIBOR med en veckas I6ptid,
under den tid dréjsmalet varar, med tillagg av tva procentenheter. STIBOR respektive EURIBOR skall
darvid avlasas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka varunder drojsmalet varar. Drojsmalsranta
for L&n som loper med ranta skall dock - med forbehall for bestammelserna i andra stycket - aldrig
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utga efter lagre rantesats an som motsvarar den som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen i fraga
med tillagg av tva procentenheter. Drojsmalsranta kapitaliseras e;.

Beror drojsmalet av sddant hinder for Emissionsinstituten respektive E/C Sweden som avses i 14 § 1
st., skall dréjsmalsranta utga efter en rantesats som motsvarar (a) for Lan som I6per med ranta, den
rantesats som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifrdga eller (b) for Lan som I6per utan ranta,
genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den tid drojsmalet varar, varvid
STIBOR respektive EURIBOR skall avlasas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka varunder
dréjsmalet varar.

§6 Preskription

Rétten till betalning av Kapitalbeloppet preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Rétten till
rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. De medel som avsatts for
betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker loper ny preskriptionstid om tio ar i frdiga om Kapitalbelopp och tre ar
betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat frdn dag som framgar av preskriptionslagens (1981:130)
bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

§7 Sarskilda ataganden
Bolaget atar sig, sa lange ndgon MTN utestar, att

a) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stalla sékerhet - vare sig i form av ansvarsférbindelse
eller eljest - for annat marknadslan som upptagits eller kan komma att upptagas av Bolaget;

b) inte sjalvt stélla sakerhet for marknadslan - i annan form &n genom ansvarsforbindelse, vilken i
sin tur inte far sakerstallas - som upptagits eller kan komma att upptagas av annan an Bolaget;
samt

c) tillse att Koncernbolag vid eget upptagande av marknadslan efterlever bestammelserna enligt a)
och b) ovan, varvid pa vederbérande Koncernbolag skall tillampas det som galler for Bolaget
(med beaktande av att Koncernbolaget far mottaga sadan ansvarsforbindelse som Bolaget ager
lamna enligt bestammelser i b) ovan).

Med "marknadslan” avses ovan lan mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra vardepapper
(inklusive 1&n under MTN- eller annat marknadslaneprogram), vilka ar eller kan bli féremal for handel
pa bors eller annan erkand marknadsplats.

Bolaget atar sig vidare att, s lange ndgon MTN utestar, inte vasentligt forandra karaktaren av
Koncernens verksamhet.

Emissionsinstituten har ratt att medge att Bolagets atagande enligt forsta stycket a) - ¢) och/eller enligt
tredje stycket helt eller delvis skall upphéra om enligt Emissionsinstitutens bedémning betryggande
sakerhet stélls for betalningen av utestdende MTN.

§8 Uppséagning av Lan

Emissionsinstituten ar berattigade att for Fordringshavarnas rakning forklara varje Lan jamte eventuell
upplupen ranta forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Emissionsinstituten bestammer
om

a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet Kapital- eller rantebelopp avseende Lan; eller

b) Bolaget i ndgot annat avseende dn som anges under punkt a) inte fullgor sina forpliktelser enligt
dessa villkor - eller eljest handlar i strid mot dem - under forutsattning att Emissionsinstituten
har uppmanat Bolaget att vidta rattelse och Bolaget inte inom 15 dagar darefter vidtagit rattelse,
dock med ratt for Emissionsinstituten att, om rattelse enligt Emissionsinstitutens bedémning inte
ar mojlig att vidta, sdga upp Lanen utan féregdende uppmaning; eller

c) Bolaget eller ett Koncernbolag inte i ratt tid erlagger betalning avseende annat lan som
upptagits av Bolaget respektive Koncernbolaget, och lanet ifrdga pa grund darav sagts upp,
eller kunnat sagas upp, till betalning i fortid eller - om uppségningsbestammelse saknas eller
den uteblivna betalningen skulle utgora slutbetalning - om betalningsdréjsmalet varat i minst 30
dagar; eller

d) Bolaget eller ett Koncernbolag inte inom 30 dagar efter den dag da Bolaget respektive
Koncernbolaget mottagit skriftligt krav infriar borgen eller garanti for annans lan eller atagande
att sasom uppdragsgivare eller borgensman for uppdragsgivare ersatta nagon vad denne utgivit
pa grund av sadan borgen eller garanti; eller
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e) anlaggningstillgang tillhérande Bolaget eller ett Koncernbolag utméts; eller
f) Bolaget eller ett Koncernbolag instéller sina betalningar; eller

o)) Bolaget eller ett Koncernbolag ansoker eller medger ansdkan om féretagsrekonstruktion enligt
lagen (1996:764) om foretagsrekonstruktion; eller

h) Bolaget eller ett Koncernbolag forsatts i konkurs; eller
i) beslut fattas om att Bolaget eller ett Koncernbolag skall trada i likvidation; eller

)] Bolagets eller ett Koncernbolags styrelse upprattar fusionsplan enligt vilket Bolaget respektive
Koncernbolaget skall uppga i annat, nytt eller existerande bolag (betraffande Koncernbolag - i
bolag utanfér Koncernen), savida Emissionsinstitutens skriftliga medgivande hartill ej inhamtats;
eller

k) Svenska staten upphoér att vara direkt och/eller indirekt &gare till 100% av aktierna i Bolaget.

Begreppet "lan” under punkterna c¢) och d) ovan omfattar aven kredit i rakning samt belopp som inte
erhallits som l1&n men som skall erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett for allman
omsattning.

Emissionsinstituten ager dock sdga upp Lanen till betalning i fortid pd grund av omstandighet som
anges under punkterna a) - €) ovan och - betraffande Koncernbolag - p& grund av omstandighet som
anges under punkterna f) - j) ovan endast for det fall att vad som intraffat ar av den arten att det enligt
Emissionsinstitutens bedomning kan inverka negativt pd Fordringshavarnas intressen i vasentligt
hanseende.

Om Emissionsinstitutens uppségningsratt foranleds av beslut av domstol, myndighet eller
bolagsstamma erfordras inte att beslutet vunnit laga kraft eller att tiden for klandertalan gatt ut.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten i fall en omstéandighet av det slag
som anges under punkterna a) - k) ovan skulle intraffa. | brist pd sadan underrattelse ager
Emissionsinstituten utgad fran att ndgon sadan omstandighet inte har intraffat eller kan forvantas
intraffa, forutsatt att det inte ar kant fér Emissionsinstituten att motsatsen ar fallet. Bolaget skall vid de
tidpunkter Emissionsinstituten bestammer tillstalla Emissionsinstituten ett intyg rérande forhallanden
som behandlas i denna paragraf. Bolaget skall vidare lamna Emissionsinstituten de narmare
upplysningar som Emissionsinstituten kan komma att begara rorande saddana omstandigheter som
behandlas i denna paragraf samt pa begaran av Emissionsinstituten tillhandahalla alla de handlingar
som kan vara av betydelse harvidlag.

Bolagets skyldigheter att lamna information enligt féregdende stycke galler under foérutsattning att det
inte skulle sta i strid med lag eller Bolagets inregistreringskontrakt med bors att lamna informationen.

Vid aterbetalning vid fortida uppséagning av Lan som I6per utan ranta skall aterbetalning ske till ett
belopp som bestams pa uppsagningsdagen enligt féljande formel

nominellt belopp
(1+n)t

r= den séljranta som Utgivande Institut (i forekommande fall, Administrerande Institut) anger for
lan, utgivet av svenska staten, med en aterstdende I6ptid som motsvarar den som galler for
aktuellt Lan. Vid avsaknad av saljranta skall istéllet kopranta anvandas, vilken skall reduceras
med marknadsmassig skillnad mellan kop- och saljranta, uttryckt i procentenheter. Vid
berékningen skall stangningsnotering anvandas.

t=  aterstaende I6ptid for aktuellt Lan, uttryckt i antalet dagar dividerat med 360 (varvid varje manad
anses innehalla 30 dagar) for MTN i SEK och faktiskt antal dagar/faktiskt antal dagar for MTN i
EUR.

Oavsett vad som ovan i denna paragraf stipulerats betraffande belopp att aterbetala vid fortida
uppsagning av Lan kan beloppet komma att beraknas pa annat satt, vilket da framgar av Slutliga
Villkor.

8§89 Ratt att foretrada Fordringshavarna

Aven utan sarskilt uppdrag fr&n Fordringshavarna &r Emissionsinstituten - eller den/dem som
Emissionsinstituten satter i sitt stalle - berattigad/-e att, saval vid som utom domstol eller exekutiv
myndighet, foretrdda Fordringshavarna.
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8§ 10 Meddelanden

Meddelanden skall tillstallas Fordringshavare i aktuellt Lan under dennes hos E/C Sweden
registrerade adress.

§ 11 Andring av dessa villkor, Rambelopp m m

Bolaget och Emissionsinstituten dger avtala om andring av dessa villkor under forutsattning att sddan
andring inte inskranker Bolagets forpliktelse att erlagga betalning eller pa annat satt enligt
Emissionsinstitutens bedomning kan inverka negativt pd Fordringshavarnas intressen i vasentligt
hanseende. Andring av villkoren skall av Bolaget snarast meddelas i enlighet med § 10.

Bolaget och Emissionsinstituten ager dverenskomma om héjning eller sankning av Rambeloppet.
Vidare kan utdkning eller minskning av antalet Emissionsinstitut samt utbyte av Emissionsinstitut mot
annat institut ske.

§ 12 Upptagande till handel pa reglerad marknad

For Lan som skall borsinregistreras enligt Slutliga Villkor kommer Bolaget att ans6ka om inregistrering
vid NASDAQ OMX Stockholm AB® eller vid annan bors och vidta de atgarder som kan erfordras for att
bibehalla registreringen sa lange Lanet &r utelopande.

§ 13 Forvaltarregistrering

For MTN som ar forvaltarregistrerad enligt lagen om kontoféring av finansiella instrument skall vid
tillampningen av dessa villkor férvaltaren betraktas som Fordringshavare.

§ 14 Begransning av ansvar m m

| fraga om de pa Emissionsinstituten respektive E/C Sweden ankommande atgarderna géller -
betraffande E/C Sweden med beaktande av bestdmmelserna i lagen om kontoféring av finansiella
instrument - att ansvarighet inte kan géras gallande for skada som beror av svenskt eller utlandskt
lagbud, svensk eller utlandsk myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller
annan liknande omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler aven
om vederborande sjalv ar foremal for eller vidtar sddan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall skall inte ersattas av Emissionsinstitut eller E/C Sweden, om
vederborande varit normalt aktsam. Inte i nagot fall utgar ersattning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut eller E/C Sweden pa grund av sddan omstandighet som
angivits i forsta stycket att vidta atgard enligt dessa villkor, far atgarden uppskijutas tills hindret har
upphort.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat foljer av lagen om kontoféring av finansiella instrument.
§ 15 Tillamplig lag. Jurisdiktion
Svensk lag skall tillampas vid tolkning av dessa villkor.

Tvist skall i forsta instans avgoras vid Stockholms tingsrétt.

Harmed bekraftas att ovanstdende Allmanna Villkor ar fér oss bindande.
Linkdping den 25 juni 2002
Specialfastigheter Sverige AB (publ)

6 Namnandrat frdin OMX Nordic Exchange Stockholm AB (tidigare Stockholmsbérsen AB)
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MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

Nedanstaende mall anvands som underlag for framtagande av Slutliga Villkor for varje Ian emitterat
under MTN-programmet.

Specialfastigheter Sverige AB (publ)
Slutliga Villkor for Lan [ ]
under Specialfastigheter Sverige AB (publ) (" Specialfastigheter”) svenska MTN-program

For Lanet skall galla Allmanna Villkor av den 25 juni 2002 fér ovan namnda MTN-program jamte
nedan angivna Slutliga Villkor. Definitioner som anvands nedan framgar [antingen] av Allmanna Villkor
[eller p& annat sétt i grundprospekt ("Grundprospekt”) godkant den [+] [jamte tillagg] [lagg till samtliga
tillagg, annars radera] som upprattats for MTN-programmet i enlighet med Artikel 5.4 i direktiv
2003/71/EG (tilsammans med relevanta implementeringsatgarder 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

Fullstandig information om Specialfastigheter och erbjudandet kan endast f4s genom Grundprospektet
och dessa Slutliga Villkor i kombination. Grundprospektet finns att tillga pa www.specialfastigheter.se.
En sammanfattning av den enskilda emission av MTN genom vilken lan upptas finns bifogad till dessa
Slutliga Villkor.

[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [dag manad ar], varvid Kapitalbeloppet
hojts till [SEK/EUR] [belopp] fran [SEK EUR] [belopp] alternativt Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga
Villkor daterade den [dag manad ar], varvid det nya Kapitalbeloppet faststalls till [SEK/EUR] [belopp].]

1. Lanenummer: [4]

[+] [Ytterligare trancher av MTN under Lan skall
sammanforas och tillsammans med nedan
utestdende tranch/er utgora ett enda Lan.]

0] Tranchebenamning:

2. Kapitalbelopp: [*] (Om Euro — [motsvarande SEK [] enligt kurs [

] pa Reuters sida "SEKFIX=" pa [Affarsdagen])

[*] (Om Euro — [motsvarande SEK [ ] enligt kurs [
] pa Reuters sida "SEKFIX=" pa [Affarsdagen])

0] Tranche:

3. Pris: [*]
4. Valuta: [Svenska kronor ("SEK”)/Euro ("EUR")]
5. Valdr och multiplar darav: [SEK/EUR []]
6. Lanedatum: []
[() Likviddatum: om annan dag &n Lanedatum]
[(iD) Teckningsperiod: Om tillamplig specificera detaljer]
7. Startdag for ranteberékning: [*]
8.  Aterbetalningsdag: [*]
9. Réantekonstruktion: [Fast ranta]
[FRN (Floating Rate Note)]
[Nollkupongsobligation]
[Realrénta]
10. Aterbetalningskonstruktion: [Aterbetalning till [Inflationsskyddat]
Kapitalbelopp]
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RANTEKONSTRUKTION:

11.

12.

13.

14.

Fast ranta:

® Rantesats:

(ii) Ranteberakningsmetod:

(iii) Ranteforfallodag(ar):

(iv) Andra villkor avseende:
berékning av fast rénta:

(v) Riskfaktorer:

Rorlig réanta (FRN):

0] Réntebas:

(i) Réantebasmarginal:

(iii) Réanteberédkningsmetod:

(iv) Réntebestdmningsdag:

(v) Ranteperiod:

(vi) Ranteforfallodagar:

(vii) Andra villkor avseende
berékning av FRN:

(viii)  Riskfaktorer:

Nollkupong:

0) Villkor for Lan utan ranta:

(i) Riskfaktorer:

Realranta:

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[*] % p.a.

[(30/360), specificera annan
ranteberékningsmetod]

Arligen den [ ], forsta g&ngen den [ ] och sista
gangen den [ ], dock att om saddan dag inte ar
Bankdag utbetalas rantebeloppet narmast
pafoliande Bankdag.

(OBS! Ovan forandras i handelse av forkortad
eller férlangd Ranteperiod)

[Ej tillampligt/Specificera detaljer]

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med
fast ranta” i Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om e tillampligt, radera resterande
underrubriker av denna paragraf)
[Euribor][Stibor]

[+/-][] %

[(Act/360), specificera annan
ranteberékningsmetod]

[Tvd] bankdagar fore varje Réanteperiod, forsta
gangen den []

Tiden fran den [¢] till och med den [] (den forsta
Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod om
ca [ ] ménader med slutdag pa en
Ranteforfallodag

Sista dagen i varje Ranteperiod, forsta gangen
den [] och sista gangen pa
Aterbetalningsdagen, dock att om sddan dag
inte &r Bankdag skall som Rénteforfallodag
anses narmast paféljande Bankdag [, forutsatt
att sadan Bankdag inte infaller i en ny
kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen
skall anses vara foregaende Bankdag].

[Ej tillampligt/Specificera detaljer]

[(Specificeras ytterligare i bilaga)]

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med
rorlig ranta” i Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[Specificera]

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN
utgivna till underkurs (noppkupongsobligation)” i
Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om e tillampligt, radera resterande
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(i)

(ii)

(ii)
(iv)

v)
(vi)

(vii)
(viii)

(ix)

Inflationsskyddat
rantebelopp:

Inflationsskyddat
Kapitalbelopp:

Basindex:

Realranteindex:

Referensobligation:

Slutindex:

Aterkop:

Indexberakning:

Riskfaktorer:

OVRIG INFORMATION:
15. Utgivande Institut:

16. Administrerande Institut:

17. Intressen:

underrubriker av denna paragraf)

[Ej tillampligt][Rénta per Kapitalbelopp
ar][[Rantesatsen][Rantebasen plus
Réantebasmarginalen] multiplicerad med
Kapitalbeloppet och med en faktor som
motsvarar kvoten mellan Realrénteindex och
Basindex enligt féljande formel:

r X Kapitalbelopp
Realranteindex
Basindex

dar r avser [Réntesatsen][Rantebasen
plus Rantebasmarginalen].

[Ej tillampligt][Kapitalbeloppet multiplicerat
med en faktor som motsvarar kvoten

mellan Slutindex och Basindex enligt
féljande formel:

Slutindex

Lanebel X —————
anebetopp Basindex

Om kvoten mellan Slutindex och Basindex
ar mindre an 1 vid berékning av
Inflationsskyddat  Kapitalbelopp  enligt
denna punkt 15 likval anses vara 1.]

[[*] utgorande KPI for [o]]

[KPI for [®] méanad (tre manader fore

Rantebetalningsdag)] [Beraknat enligt  (viii)
nedan].

[Ej tillampligt][®]

[KPI for [®] méanad (tre manader fore
Aterbetalningsdag)] [Beréknat enligt (viii) nedan]

[Ej tillampligt][®]

[Ej tillampligt] [Berdkning av Realranteindex och
Slutindex goérs genom interpolering mellan [KPI]
tvd och tre manader fore relevant
betalningsdatum. Interpolering sker enligt samma
metod som anvands for svenska statens
realrdnteobligationer.

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN
kopplade till realrénta” i Grundprospektet

[Emissionsinstituten/Specificera]

[Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB
(publ), Swedbank AB (publ)]

[Ej tillampligt])/[Specificera]

(Personer som &ar engagerade i emissionen och
som har betydelse for ett enskilt Lan skall
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18. Kreditbetyg for Lan:

19. Beslut till grund for upprattandet
av emissionen:

20. Information fran tredje man:

21. Upptagande till handel:

(i) Relevant marknad:

(i) Uppskattning av
sammanlagda kostnader i
samband med

upptagandet till handel:

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

(iv) Tidigaste dagen for
upptagande till handel:

22. Motiv for erbjudandet och
anvandning av de medel som
erbjudandet férvantas tillfora:

23. ISIN:

ANSVAR

Specialfastigheter bekraftar harmed att ovanstaende kompletterande lanevillkor ar gallande for Lanet
tilsammans med Allmanna Villkor och forbinder sig att i enlighet darmed erlagga Kapitalbelopp [och
Ranta]. Specialfastigheter bekraftar vidare att alla vasentliga héndelser efter den dag for detta MTN-
program gallande grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om
Specialfastigheter har offentliggjorts. Emissionsinstituteten har inte separat verifierat innehallet i

Grundprospektet.

beskrivas)]
[Ej tillampligt]/[Specificera]

[I enlighet med Grundprospektet/Specificera]

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer
fran tredje man har atergivits exakt och, savitt
Bolaget kanner till och kan foérsdkra genom
jamforelse  med annan information som
offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga
uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.]/[E] tillamplig]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[Ansdékan om inregistrering kommer att inges
till [NASDAQ Stockholm] /
[specificera reglerad marknad].]

)]

—
°

]

]

[ enlighet med Grundprospektet.]
[Specificera detaljer]

SE[]

Link6ping den [*]
Specialfastigheter Sverige AB (publ)
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INFORMATION OM SPECIALFASTIGHETER

Specialfastigheter Sverige AB (publ), med sate i Linkdping bildades 1 maj 1997, ar ett publikt (publ)
aktiebolag och har organisationsnummer 556537-5945. Bolagets verksamhet bedrivs enligt svenska
lagar och regler, inklusive aktiebolagslagen (2005:551), statens agarpolicy och riktlinjer for féretag
med statligt &gande gallande extern rapportering och anstallningsvillkor till ledande befattningshavare
samt svensk kod fér bolagsstyrning.

Enligt Bolagets bolagsordning framgar att foremalet for Bolagets verksamhet ska vara att d4ga och
forvalta fast egendom och bedriva byggadministration, samt dga och forvalta 16s egendom och att
bedriva darmed férenlig verksamhet.

Sammanfattande beskrivning av verksamheten
Specialfastigheters uppdrag:

- ar att langsiktigt och affarsmassigt &aga, utveckla och forvalta fastigheter med hoga
sékerhetskrav i Sverige, déar det foreligger ett nationellt sdkerhetsintresse. Att minimera statens
totalkostnader ska vara vagledande i verksamheten. Bolaget kan ocksa, pa en konkurrensutsatt
marknad &ga, utveckla och forvalta fastighter dar det pa annat satt foreligger ett
sékerhetsintresse, samt bedriva annan jamforlig verksamhet.

Specialfastigheters affarsidé:

- ar att agera utifran ett hallbart féretagande, dar Bolaget langsiktigt och affarsmassigt ska aga,
utveckla och forvalta fastigheter i Sverige for kunder med verksamheter som stéller hdoga
séakerhetskrav.

Specialfastigheters vision:

- ar att vara det sdkraste och mest attraktiva fastighetsbolaget for ett tryggare samhalle.

Historia

Specialfastigheter borjade som en avknoppning fran fastighetsbolaget Vasakronan med syftet att
samla statliga fastigheter som var speciellt anpassade for sina hyresgaster, sdsom fangelser och
specialskolor. Fran borjan ingick kriminalvardsfastigheter, forsvarsfastigheter, raddningsskolor och
specialskolor. Under de féljande aren tillkom bland annat polisfastigheter och ungdomsvardsskolor.

Verksamheten bedrivs idag 6ver hela Sverige. Fastighetsinnehavet har en lokalarea (LOA) pa cirka
1,1 miljon kvadratmeter och marknadsvardet uppgar till cirka 20,9 (20,3) miljarder kronor per den 31
december 2015.

Unika hyresgéaster i speciella fastigheter

Specialfastigheter dger huvudsakligen dndamalsfastigheter. Det ar fastigheter som hyresgasten har
en sarskilt stark anknytning till. Det kan ocksa vara fastigheter dar byggnaderna har byggts eller
anpassats specifikt for en viss verksamhet och de inte utan omfattande ombyggnader kan anvandas
for annat &ndamal. Specialfastigheter dger aven i mindre omfattning andra fastigheter som inte &r att
betrakta som andamalsfastigheter.

Huvuddelen av Bolagets hyresgaster ar offentlig eller statlig verksamhet. Av arshyran svarar Forsvar-
och rattsvasende for 41,5 procent, Kriminalvard for 41 procent samt Institutionsvard- och Ovriga
specialverksamheter for 17,5 procent.

Konkurrens

Specialfastigheter ser stora fordelar i att arbeta langsiktigt och med narhet till kunden for att starka sin
konkurrenskraft. Bolagets framsta konkurrensférdel ar deras goda kdnnedom om hyresgasternas
speciella verksamheter och behov, vilket har gjort det mgjligt foér Bolaget att utveckla kompetens,
tjanster och produkter som ar till nytta for deras kunder.

Investeringar
Koncernens investeringar i projekt uppgick vid arets slut ar till 356 (369) Mkr.

Finansieringen i Specialfastigheter sker pa svensk och internationell kreditmarknad genom
obligations- och certifikatprogram samt pa svensk bankmarknad. Upplaningen till Specialfastigheter
gbrs mot balansrakningen och utan pantséattning av fastigheterna. Foretagets laneavtal innehaller en
agarklausul, vilket starker langivarnas stillning. Klausulen innebar att langivare har ratt att
fortidsinlosa 1an om statens dgarandel skulle understiga 100 procent.
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Specialfastigheter anvander derivat for att hantera ranterisk och darmed uppna onskad
rantebindningsstruktur samt for att hantera valutarisk och sakra lan upptagna i utlandsk valuta.
Malsattningen med vald struktur ar att uppna ett langsiktigt stabilt och kostnadseffektivt finansnetto,
inte att optimera finansnettot pa kort sikt. IFRS-reglerna for redovisning av finansiella instrument
innebar bland annat att derivatportféljens marknadsvarde ska resultatredovisas. Detta kan medfora
resultatpaverkan och variation mellan olika rapporttillfallen.

Avyttringar

Om hyresgasternas verksamhet forandras och inte langre ryms inom Specialfastigheters huvudsakliga
verksamhetsomrade, valjer Bolaget att avyttra fastigheterna. P& sa satt frigors kapital som kan
investeras i andra delar av verksamheten. Under &r 2015 har det genomforts forsaljningar med ett
totalt férsaljningspris om 86 Mkr.

Pagéende projekt
Antalet padgdende investeringsprojekt vid slutet av december 2015 uppgick till 65 (44) stycken. Total

projektvolym for pagadende projekt har beraknats till 1 219 (584) Mkr, varav 519 Mkr upparbetats per
den 31 december 2015.

De storsta pagaende investeringsprojekten 2015

Polisfastigheten Kronoberg i Stockholm
Ny tingsratt i Lund
Kriminalvardsanstalten i Haparanda
Institutionen Barby i Uppsala
Institutionen Hornd i Enkdping
Institutionen Raby i Lund

Institutionen Alvgarden i Hedemora
Institutionen Ljungaskog i Orkelljunga
Sameskolan i Kiruna

e Institutionen Brattegarden i Vanersborg

Ekonomiska mal
Staten har beslutat om féljande langsiktiga och évergripande ekonomiska mal for Specialfastigheter.

Lénsamhetsmal

e  Specialfastigheters mal for Ionsamheten &r ett resultat efter skatt efter aterlaggning av
vardeforandringar och dartill hérande uppskjuten skatt pa 8 procent av genomsnittligt eget kapital.
Lonsamhetsmalet ar ett rorligt mal vars nivd justeras beroende pa fastighetsportfdljens
sammansattning.

Utdelningspolicy

e  Specialfastigheters utdelningspolicy ar att till &garen dela ut 50 procent av arets resultat efter
skatt efter aterlaggning av vardeférandringar och dartill horande uppskjuten skatt. De arliga
utdelningsbesluten ska &aven beakta koncernens framtida investeringsbehov och finansiella
stallning.

Kapitalstruktur
e  Specialfastigheters mal for kapitalstrukturen &r en soliditet i intervallet 25-35 procent.

Planerad utdelning under 2016
e  Styrelsen foreslar att arsstamman for 2016 i Specialfastigheter beslutar att 446 Mkr utdelas till
agaren. Utdelningen &r i linje med vad det ekonomiska utdelningsmalet stipulerar.

Organisation
Specialfastigheter &gs till 100 procent av svenska staten och férvaltas genom Regeringskansliet.

Specialfastigheters omorganisation som genomférdes i januari 2013 har ett tydligt kundfokus. Vara tre
affarsomraden skapar nya mojligheter till effektiva helhetslosningar, men aven vardefull detaljkunskap,
vilket framjar fortsatt gott samarbete med vara hyresgaster. De tre affarsomradena ar:

e  Kriminalvard
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o Forsvar och rattsvasende
e Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Koncernen

Specialfastigheter Sverige AB ar moderbolag i Koncernen, vars huvudsakliga verksamhet ligger i
moderbolaget. Det finns fem dotterforetag, dar en mindre del av verksamheten bedrivs. | Koncernen
ingar per 31 december 2015 féljande dotterbolag:

Dotterbolag Organisationsnummer Sate Kapital/réstandel
Lagallén Fastighets AB 556757-1863 Link6ping 100%
Specialfastigheter Secure Astorp 556686-0465 Link6ping 100%

AB

Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Link6ping 100%

Nordrike Fastighets AB 556832-2990 Link6ping 100%

Vastrike Fastighets AB 556963-5187 Link6ping 100%

Specialfastigheters mindre dotterbolag innehas kortsiktigt och syftet med dem ar att anvanda bolagen
vid olika fastighetsférsaljningar och férvarv.

Information om tendenser

Det finns inga kanda tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, dtaganden
eller handelser som kan forvantas ha en véasentlig inverkan p& Bolagets affarsutsikter som
uppmarksammats sedan den senaste reviderade finansiella rapporten offentliggjordes. Det har heller
inte &gt rum nagra vasentliga negativa férandringar i Bolagets framtidsutsikter sedan den senaste
reviderade finansiella rapporten offentliggjordes.

Forvaltnings- och ledningsorgan

For att kontakta styrelse och ledning hanvisas till Specialfastigheters huvudkontor. Kontaktuppgifter
aterfinns pa sidan [49].
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Styrelse

Bo Lundgren, styrelseordférande
Egen verksamhet.

Invald 2013.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande Kristianstad Hogskola.
Ordférande Sparbanksstiftelsen Oresund.
Vice ordforande Sparbanken Skane.
Ordférande Lundgren & Hagren AB.
Ordférane Svedab.

Vice ordférande Oresundskonsortiet.
Tidigare yrkeserfarenhet:
Riksgaldsdirektor 2004-2013.

Statsrad 1991-1994.

Riksdagsledamot 1976-2004.

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet. Ekon. Dr. h.c.
Fodelsear: 1947

Eva Landén, styrelseledamot

VD Corem Property Group AB (publ).
Invald 2014.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot Klévern AB (publ).
Tidigare yrkeserfarenhet:
Auktoriserad revisor Pwc.

CFO Bonnier Cityfastigheter.

CFO Corem Property Group AB (publ).
Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.
Fodelsear: 1965.

Jan Berg, styrelseledamot
Egen konsulterande verksamhet.
Invald 2009.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Agenta Investment Management AB.
Ledamot Tillvaxtverket.

Tidigare yrkeserfarenhet:
Kreditchef, Venantius AB.
Projektansvarig, Securum AB.
Utbildning: Civilingenjor, CTH.
Fodelsear: 1953.

Carin Goétblad, styrelseledamot

Regionpolischef.

Invald 2013.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Go6teborgs Universitet.

Ledamot Interpeace.

Tidigare yrkeserfarenhet:

Lanspolismastare Stockholms lan, Gotlands lan, och Varmlands lan.
Chefsjurist Statens Institutionsstyrelse (SiS).

Tingsnotarie, jurist pa Ungdomsstyrelsen och Sveriges Psykologférbund.
Nationell samordnare mot vald i nara relationer.

Utbildning: Rikspolisstyrelsens polischefsutbildning, jur. kand, FBI, Férskollararlinjen.

Fodelsear: 1956

Nina Linander, styrelseledamot
Egen verksambhet.

Invald 2006.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Teliasonera AB.
Ledamot i OneMed Holding AB.
Ledamot AB Industrivarden.
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Ledamot Skanska AB.
Ledamot Castellum AB .
Ledamot Awapatent AB.
Tidigare yrkeserfarenhet:

Senior Vice President och Finansdirektor, AB Electrolux.

Chef Produktomrade El, Vattenfall AB.
Utbildning: MBA, IMD, Civilekonom, HHS.
Fodelsear: 1959

Mikael Lundstrém, styrelseledamot
VD NAI Svefa AB.

Invald 2013.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande Elof Hansson Fastighets AB.
Ordférande Elof Hansson Holding AB.
Ledamot AB Goéta Kanalbolag.

Tidigare yrkeserfarenhet:

VD Akademiska Hus AB.

Vice VD Jones Lang LaSalle AB.
Marknadsomradeschef, Skandia Fastigheter AB.
Forvaltningschef NCC Fastigheter AB.
Utbildning: Civilingenjér, KTH.
Fodelsear: 1961

Ulrika Nordstrém, styrelseledamot
Departementsekreterare, Naringsdepartementet.
Invald 2015.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Infranord AB.

Tidigare yrkeserfarenhet:

Konsult Boston Consulting Group.

Utbildning: Civilekonom, HHS.

Fodelsedr: 1982

Masoomeh Antonsson
Arbetstagarrepresentant.

Utsedd 2013.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga.

Tidigare yrkeserfarenhet:

Konsult Ibitec.

Konsult Invid.

Konsult, Qurius.

Utbildning: Systemvetare, Orebro Universitet.
Fodelsear: 1975

Roger Tdrngren

Arbetstagarrepresentant.

Utsedd 2011.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga.

Tidigare yrkeserfarenhet:
Forvaltningsingenjor Specialfastigheter.
Drifttekniker Vasakronan.
Projektprogrammerare, styr och regler, TASAB.

Utbildning: Styr och regler/driftteknik/Kvalificerad fastighetsfdrvaltning.

Fodelsedar: 1965

Lena Nibell
Arbetstagarrepresentant.
Utsedd 2007.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga.
Tidigare yrkeserfarenhet:
Konsult Proffice.

Konsult WM-data.

Utbildning: Gymnasieekonom.
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Fodelsear: 1964

Tomas Edstrém
Arbetstagarrepresentant.
Utsedd 2013.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande Mittsvenska volleybollférbundet
Ordférande Manomet Rock AB.
Tidigare yrkeserfarenhet:
Driftchef AB Tierpsbyggen.
Forvaltare Sundsvalls kommun.
Utbildning: Maskiningenjor.
Fodelsear: 1964

Ledning

Asa Hedenberg, f 1961
VD Specialfastigheter

Torbjorn Blucher, f 1966
Affarschef Sverige

Kristina Ferenius, f 1968
CFO

Christina Burlin, f 1962
HR-chef

Henrik Nystrom, f 1963
Chef Verksamhetsstod

Asa Welander, f 1973
Forvaltningschef

Goran Cumlin, f 1963
Chef Projekt och Utveckling

Hanna Janson, f 1975
Kommunikationschef

Intressekonflikter inom férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan
Det foreligger inga kanda intressekonflikter inom féretagets forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan.

Styrelsens arbetsformer

Specialfastigheters styrelse har under 2015 bestatt av sju ledaméter valda av bolagsstamman samt
tva ordinarie ledamoter och tva suppleanter utsedda av arbetstagarorganisationerna.

Styrelsen ansvarar for att Bolaget skots enligt de ramar lagstiftningen ger och i enlighet med &garens
langsiktiga intressen. Styrelsen ar ytterst ansvarig for Bolagets organisation och forvaltning.
Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning som arligen faststalls vid styrelsens
konstituerande styrelsesammantrade som féljer efter arsstamman. Arbetsordningen reglerar
delegeringsordningen  inom  Bolaget, styrelsens  moétesordning,  rapporteringsinstruktion,
arbetsférdelningen mellan styrelsen och styrelsens ordférande och vd samt arbetet i styrelsens
utskott. Arbetet i styrelsen inriktas mot strategiska fradgor som verksamhetsinriktning, vasentliga
policys, marknad, finans och ekonomi, stérre investeringar, risker, personal och ledarskap, kontroll
och effektivitet, hallbar utveckling avseende ekonomiskt, miljoméassigt och socialt ansvar. Styrelsen
har under aret faststéllt policys avseende: finans, hallbarhet, informationssakerhet, inkop,
kommunikation, kvalitet och sékerhet. Andra viktiga styrande dokument som styrelsen faststallt ar
affarsplan inklusive budget samt MTN-program. Styrelsen tillsdtter VD och godkanner eventuella
vasentliga uppdrag som VD har utanfor Bolaget. Nar bolaget star infor sarskilt viktiga avgéranden ska
styrelsen genom styrelseordféranden skriftigen samordna sin syn med foretradare for agaren infor
styrelsebeslut.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

e bolagsordning
e protokoll frdn bolagsstamman
e statens &garpolicy, och andra riktlinjer
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e arbetsordning for styrelsen, instruktion for arbetsfordelningen mellan styrelse och VD,
instruktion fér ekonomisk rapportering och policys antagna av styrelsen

Under 2015 har styrelsen haft ett konstituerande moéte samt nio ordinarie styrelsemdoten.

Bolaget har ett Erséattningsutskott i vilket ingar styrelseordférande och ytterligare minst tva sarskilt
utsedda ledamdéter av styrelsen. Utskottet har haft tre ordinarie méten under 2015.

Vidare har Bolaget ett Revisions- och finansutskott i vilket ingar minst tre av styrelsen utsedda
ledamoter varav en &r utskottets ordférande. Utskottet bitrdds av Specialfastigheters VD, samt
representanter frdn Bolaget. De huvudsakliga uppgifterna enligt beslutad arbetsordning ar att
Overvaka Bolagets finansiella rapportering, bereda kvartalsrapporter for beslut i styrelsen, évervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering med avseende pa den finansiella
rapporteringen, Overvaka bolagets arbete med kapitalstruktur och andra finansieringsfragor inklusive
hanteringen av finansiella risker samt tillsammans med foretagsledningen bereda finansieringsfragor,
finansstrategi och policys for beslut i styrelsen. Utskottet ska protokollféra sina méten och protokollen
ska delges styrelsen. Under 2015 har utskottet haft fem ordinarie méten.

Statens &garférvaltning och tillAmpning av svensk kod for bolagsstyrning

Specialfastigheter ar ett svenskt publikt aktiebolag som &gs till 100 procent av den svenska staten.
Agarens styrning av Specialfastigheter sker via bolagsstimman och styrelsen i enlighet med
aktiebolagslagen, bolagsordningen och de anvisningar i form av statens &garpolicy och andra riktlinjer
som regeringen beslutar (www.regeringen.se).

Specialfastigheters bolagsstyrning formas utifran de svenska lagar och regler som styr oss, och som
statligt bolag ska vi agera féredomligt inom omradet hallbart foretagande och pé ett satt som atnjuter
offentligt fértroende.

En integrering av hallbarhetsfragor i verksamheten ar en sjalvklar del i var langsiktiga affarsstrategi
och affarsutveckling. Under &ret har vi gatt 6ver till rapportering enligt GRI G4 niva core som blir en
viktig del i detta arbete. Var riskhantering hjalper oss att se vara hot och majligheter och utifran detta
faststalls bolagets 6vergripande strategiomraden och mal.

Vi foljer Svensk kod for bolagsstyrning, Koden (www.bolagsstyrning.se). | vissa fragor har regeringen,
i 6verensstammelse med Kodens princip "fdlja eller forklara”, motiverat vissa avvikelser.

Specialfastigheter har féljande avvikelser frAn Koden:

e Agarens riktlinjer innebér att de kodregler som berér beredningen av beslut om tillsattningen
av styrelseledamoéter och revisorer erséatts med en sarskild process for de statligt agda
bolagen.

o Styrelseledamoters oberoende i forhallandet till staten som storre dgare redovisas enbart i
relevanta bérsnoterade bolag.

e Enligt koden kan vd inga i styrelsen men far inte vara dess ordférande. Regeringen anser att
det ar viktigt att séarskilja styrelsens och vd:s roller och darfér ska inte vd vara ledamot i
styrelsen.

Det framsta skalet for dessa avvikelser mot Koden &r att Specialfastigheter endast har en agare
medan Koden huvudsakligen riktas mot noterade foretag med ett spritt &gande.

Aktiekapital och stérsta Aktiedgare

Specialfastigheter Sverige AB &gs till 100 procent av den svenska staten. Aktiekapitalet uppgar till
200 000 000 kr fordelat pa 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kronor och med en (1) rost per
aktie vilket galler saval ingdende som utgdende antal aktier vid ovanstaende rapportperioder.
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OVRIG INFORMATION

Forséakran betraffande grundprospektet

Specialfastigheter Sverige AB (publ) (org nr 556537-5945), med séte i Linkdping, Sverige, ansvarar
for innehallet i Grundprospektet och har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att
uppgifterna i Grundprospektet, savitt Bolaget vet, dverensstammer med de faktiska férhallandena och
att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord. | den omfattning som féljer av lag
ansvarar aven styrelsen i Bolaget for innehallet i detta Grundprospekt och har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt styrelsen vet,
Overensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord.

Historisk finansiell information

Bolagets reviderade arsredovisningar for 2014 och 2015 &r inforlivade i Grundprospektet genom
hanvisning. De inforlivade handlingarna ska lasas som en del av detta Grundprospekt. Samtliga
rapporter finns att tillga pa Bolagets webbplats www.specialfastigheter.se.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av
EU. Vidare tillampar koncernen aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.

Specialfastigheter Sverige ABs reviderade arsredovisningar for 2014 och 2015 ar upprattade enligt
Redovisningsradets Rekommendationer och uttalanden.

Koncernens publicerade arsredovisningar for 2014 och 2015 ger en komplett bild dver Koncernens
tillgangar, skulder och finansiella stallning.

Koncernens resultatrakning, balansrakning och kassaflddesanalys for &r 2014 och 2015, aterfinns i
koncernens arsredovisning for ar 2015 och aterges utan andringar pa foljande sidor:

Resultatrakning for Koncernen

Koncernen
Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 1714 1725
Ovriga intékter 2 153 147
Intékter fran fastighetsforvaltning 1867 1872
Fastighetskostnader 3 -467 -420
Driftdverskott 1400 1452
Administration 4,5 -66 -60
Rorelseresultat 6,7,8 1334 1392
Finansiella intékter 9 4 0
Finansiella kostnader 9 -230 -282
Finansnetto -226 -282
Resultat efter finansiella poster 1108 1110
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade 10 -1 3
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter orealiserade 11 322 643
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade 9 45 26
Resultat fore skatt 1474 1782
Skatt 12 -296 -392
Arets resultat 1178 1390
Varav hanforligt till moderbolagets aktie&gare 1178 1390
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Balansrakning fér Koncernen

Koncernen
Mkr Not 2015 2014
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 20919 20271
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 13 8 4
Derivat 14,21 52 106
Ovriga finansiella placeringar 14 532 10
Ovriga langfristiga fordringar 15 11
Summa anlaggningstillgangar 21522 20391
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 379 135
Skattefordran 8 7
Derivat 14 68 2
Ovriga fordringar 15 19 18
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 14 13
Likvida medel 17 2 5
Summa omsattningstillgangar 490 180
Summa tillgangar 22012 20571
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 200 200
Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5836 7659
Summa eget kapital 6 652 8475
Skulder
Léangfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 18,21 7304 7450
Derivat 85 135
Uppskjutna skatteskulder 12 2381 2192
Summa langfristiga skulder 9770 9777
Kortfristiga skulder
Kortfristiga ranteb&rande skulder 18,21 4784 1550
Leverantdrsskulder 123 90
Derivat 24 8
Ovriga skulder 19 104 114
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 555 557
Summa Kortfristiga skulder 5590 2319
Summa skulder 15 360 12 096
Summa eget kapital och skulder 22012 20571
Stéllda sékerheter inga inga
Ansvarsférbindelser inga inga
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Resultatrakning for Moderbolaget

Moderbolaget
Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 1571 1577
Ovriga intakter 2 145 147
Nettoomséttning 1716 1724
Driftskostnader 3 -444 -400
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -516 -428
Bruttoresultat 756 896
Central administration 4,5 -66 -60
Resultat fastighetsforsaljningar 6 3 83
Rorelseresultat 7,8 693 919
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga rénkteintakter och liknande resultatposter 9 130 108
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 273 -318
Resultat efter finansiella poster 550 709
Bokslutsdispositioner 10 -64 -40
Skatt pa &rets resultat 11 -102 -155
Avrets resultat 12 384 514

Balansrakning for Moderbolaget

Moderbolaget
Mkr Not 2015 2014
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter” 13,14 13219 13 326
Maskiner och inventarier 15 8 4
Finansiella anlaggningstillgangar 11,16 2087 1767
Summa anlaggningstillgangar 15314 15097
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 365 129
Skattefordran 18 12
Kortfristiga placeringar 17 68 2
Kortfristiga fordringar 18 39 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 14 12
Kassa och bank 20 2 2
Summa omsattningstillgangar 506 196
Summa tillgangar 15 820 15293
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2 0000 000 aktier) 200 200
Reservfond 42 42
Summa bundet eget kapital 242 242
Fritt eget kapital
Balanserad vinst! 269 2755
Avets resultat 384 514
Summa fritt eget kapital 653 3269
Summa eget kapital 895 3511
Obeskattade reserver 21 1217 1153
Skulder
Réntebérande skulder
Laneskulder 22 12 088 9000
Icke réntebdrande skulder
Ovriga skulder 23 312 318
Uppskjutna skatteskulder 11 795 793
Uppskjutna kostnader och férutbetalda intékter 24 513 518
Summa skulder 13 708 10 629
Summa eget kapital och skulder 15 820 15293

1Uppskrivning av fastighet har skett med 3 000 Mkr den 15 december 2014. Avsattning for uppskjuten skatt har skett med 660 Mkr samt 6verforing till fritt eget kapital med

2 340 Mkr.
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Stéllda sékerheter inga inga
Ansvarsférbindelser inga inga
Eget kapital
Koncernen
2015
Ingéende balans 1 januari 2015 200 616 7659 8475
Totalresultat
Avrets resultat - 1178 1178
Ovrigt totalresultat - - -
Férsélining koncernbolag - 1 1
Summa 200 616 8836 9652
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 2071 - 2071 -
Nedsattning och &terbetalning av aktiekapital® 2071 - - 2071
Utdelning - -929 -929
Summa transaktioner med aktie&gare - -3000 -3000
Utgdende balans 31 december 2015 200 616 5836 6 652
2014
Ingéende balans 1 januari 2014 200 616 6748 7564
Totalresultat
Avrets resultat - = 1390 1390
Ovrigt totalresultat - - - -
Férsélining koncernbolag - - 2 2
Summa 200 616 8140 8 956
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -481 -481
Summa transaktioner med aktiedgare - - -481 -481
Utgéende balans 31 december 2014 200 616 7659 8 475
Moderbolaget
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt
eget kapital
Balanserade
Akitekapital ~ Uppskrivningsfond Reservfond vinstmedel
2015
Ingéende balans 1 januari 2015 200 - 42 3269 3511
Totalresultat
Avrets resultat - = 384 384
Ovrigt totalresultat - -
Summa 200 - 42 3653 3895
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 2071 2071
Nedsattning och &terbetalning av aktiekapital® 2071 2071
Utdelning - - - -929 -929
Summa transaktioner med aktie&gare - - - -3000 -3000
Utgéende balans 31 december 2015 200 - 42 653 895
2014
Ing&ende balans 1 januari 2014 200 - 42 902 1144
Totalresultat
Uppskrivningsfond 3000 3000

Arsstamman 2015 fattade beslut om att 6ka bolagets aktiekapital genom fondemission med 2 340 388 371 kronor genom ianspréaktagande av fri fond. Vidare fattade rsstimman beslut
om att minska bolagets aktiekapital med 2 071 400 000 kronor for aterbetalning till aktiegarna samt for avsattning till fritt eget kapital med 268 988 371 kronor.

Arsstamman 2015 fattade beslut om att 6ka bolagets aktiekapital genom fondemission med 2 340 388 371 kronor genom ianspréktagande av fri fond. Vidare fattade rsstimman beslut
om att minska bolagets aktiekapital med 2 071 400 000 kronor for aterbetalning till aktiegarna samt for avsattning till fritt eget kapital med 268 988 371 kronor.
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Overforing il fri fond - -3000 3000
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget kapital - - -660 -660
Koncernbidrag - - -6 -6
Avets resultat - - - 514 514
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 o 42 3750 3992
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - -481 -481
Summa transaktioner med aktie&gare - - - -481 -481
Utgéende balans 31 december 2014 200 - 42 3269 3511
Kassaflodesanalyser
Koncernen
Koncernbolaget
Mkr Not 2015 2014
Den I&pande verksamheten
Resultat fére skatt 1474 1782
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet:
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -322 -643
Vérdeférandring finansiella placeringar -45 -26
Kursférandring bostadsobligationer 4 -
Avskrivningar 2 1
Resultat fran forsaljning 62 42
Betald inkomstskatt -108 -157
Kassaflgde fran den Iopande verksamheten fore férandringar av 1067 999
rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital:
Foréndring av fordringar -246 141
Férandringa av évriga kortfristiga skulder 23 21
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 844 1119
Investeringsverksamheten
Forvérv av forvaltningsfastigheter -57 -
Investering i férvaltningsfastigheter -346 -372
Awvyttring av forvaltningsfastigheter & 160
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 2
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -401 214
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -526 -
Upptagna lan 10 940 7168
Amortering av lan -7 860 -7623
Uthetald utdelning till moderbolagets aktie&gare -929 -481
Aterbetalning av aktiekapital 2071 -
Kassaflgde fran finanseringsverksamheten -446 -936
Avrets kassaflode -3 -31
Likvida medel vid arets borjan 5 36
Likvida medel vid arets slut 1,17 o) [
Rantor
Erhalina rantor 4 0
Erlagda réantor 193 274
Moderbolaget
Moderbolaget
Mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 550 709
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Av- och nedskrivningar 517 429
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Vérdeférandring finansiella placeringar -45 -26
Kursférandring bostadsobligationer 4 -
Resultat fran forséljning av anlaggningstillgangar -17 -84
Betald inkomstskatt -106 -154
Kassaflgde fran den Iopande verksamheten fore forandringar av 903 874
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring av fordringar -244 110
Foréndring av dvriga kortfristiga skulder 17 -38
Kassaflgde fran den Iopande verksamheten 676 946
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -236 -196
Avyttring av materiella anléggningstillgangar 6 160
Forvarv/avyttring av finansiella anlaggningstillgangar -
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -230 -36
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -526 -
Upptagna lan 10 940 7168
Amortering av 1an -7 860 -7623
Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare -929 -481
Aterbetalning av aktiekapital 2071 -
Koncernbidrag -8
Kassaflgde fran finanseringsverksamheten -446 944
Arets kassaflode -34
Likvida medel vid arets borjan 36
Likvida medel vid arets slut 20 9 2
Rantor
Erhélina rantor medel 4 0
Erlagda réntor 193 274
Nyckeltal Specialfastigheter:

Finansiellt relaterade 2014 2015

Resultat fére skatt, Mkr 1782 1474

Arets resultat, Mkr 1390 1178

Overskottsgrad, % 77,6 75,0
Réntetdckningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 49 58

Kassaflde fore investeringar, Mkr 1119 844

Avkastning pé eget kapital, % 19,0 16,9

Justerad avkastning pa eget kapital, % 11,9 12,8

Avkastning pa totalt kapital, % 10,4 82

Soliditet, % 41,2 30,2
Fastighetsrelaterade 2014 2015

Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1872 1867

Lokalarea, Kvm /1000 1066 1058
Uthyrningsgrad, % 98,3 98,7

Investeringar inklusive fastighetsforvarv, Mkr 371 419
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 20271 20919
Direktavkastning, % 73 6,8
Balansomslutning, Mkr 20571 22012

Eget kapital, Mkr 8475 6 652
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Férvaltningsrelaterade 2014 2015
Hyresintakter, kr/kvm 1600 1618
Fastighetsdrift, kr’kvm 267 273
Underhéliskostnader, kr/kvm 214 222
Driftéverskott, kr/kvm 1347 1322
Administrationskostnader, kr/kvm 56 62
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Nedanstdende tabeller visar utvald finansiell information i sammandrag som utan andring har hamtats
frén Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2016. Delarsrapporterna har inte
granskats av revisor.

Resultatrakning
Koncernen
Koncernen
Jan-Mar Jan Mar

Mkr 2016 2015
Hyresintakter 430 428
Ovriga intékter 24 36
Intékter fran fastighetsforvaltning 454 464
Fastighetskostnader -114 -119
Driftdverskott 340 345
Administration -14 -15
Rorelseresultat 326 330
Finansnetto 29 -82
Resultat efter finansiella poster 355 248
Resultat fastighetsforséljningar realiserade 0 0
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter orealiserade -38 -120
Vérdefdrandring finansiella instrument orealiserade -80 49
Resultat fére skatt 237 177
Skatt -52 -20
Arets/periodens resultat 185 157
Varav hanforligt till moderbolagets aktie&gare 185 157
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets 92,50 78,50
aktiedgare, SEK

Moderbolaget

Moderbolaget
Jan-Mar Jan-Mar

Mkr 2016 2015
Hyresintakter 395 391
Ovriga intékter 23 36
Nettoomséttning 418 427
Driftskostnader -109 -114
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -133 -126
Bruttoresultat 176 187
Central administration -14 -15
Resultat fastighetsforséljningar 0 0
Rorelseresultat 162 172
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -46 -28
Resultat efter finansiella poster 116 144
Bokslutsdispositioner - -
Skatt pa rets resultat -26 -32
Arets/periodens resultat 90 112
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Balansrakning

Koncernen
Koncernen
Mkr 2016-03-31  2015-03-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 21064 20131
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 8 6
Derivat 61 60
Ovriga finansiella placeringar 464 1
Ovriga langfristiga fordringar 10 10
Summa anlaggningstillgangar 21607 20208
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 16 16
Skattefordran - 13
Derivat 0 98
Ovriga fordringar 19 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 14
Likvida medel 401 678
Summa omsattningstillgangar 451 835
Summa tillgangar 22058 21043
Eget kapital och skulder
Summa eget kapital 6837 8631
Skulder
Léangfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 7700 7660
Derivat 112 135
Uppskjutna skatteskulder 2380 2184
Summa langfristiga skulder 10 192 9979
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebérande skulder 4211 1713
Leverantdrsskulder 43 56
Skatteskuld 0 -
Derivat 19 9
Ovriga skulder 217 104
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 539 551
Summa Kortfristiga skulder 5029 2433
Summa skulder 15221 12 412
Summa eget kapital och skulder 22 058 21043
Stéllda sékerheter 111 inga
Ansvarsférbindelser inga inga
Moderbolaget
Moderbolaget
Mkr 2016-03-31  2015-03-31

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 268 13 264
Ovriga anlaggningstillgangar 2028 1628
Summa anlaggningstillgangar 15 296 14 892
Omséttningstillgangar

Summa omsattningstillgangar 450 853
Summa tillgangar 15746 15745
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Summa eget kapital 984 3623
Obeskattade reserver o 1153
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Skulder
Réantebarande skulder

Réntebarande skulder 11911 9373

Icke réntebdrande skulder

Icke réntebarande skulder 1634 1596

Summa eget kapital och skulder 15 746 15745
Kassaflodesanalys

Koncernbolaget

Mkr Jan-Mar 2016 Jan-Mar 2015

Den Idpande verksamheten

Drift6verskott 340 345

Central administration -14 -15

Finansnetto 29 -82

Aterlaggning kursforandring bostadsobligationer -6

Aterlaggning avskrivningar 1 0

Resultat fran forsaljning, likvidation 0 72

Betald inkomstskatt -45 -34

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 305 286

rorelsekapital

Forandring av rorelsekapital

Forandring av fordringar 366 119

Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 14 -36

Summa forandring av rorelsekapital 380 83

Kassaflode fran den Iopande verksamheten 685 369

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -95 -

Investering i forvaltningsfastigheter -88 -65

Avyttring av férvaltningsfastigheter 0 0

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 2

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten -183 -67

Finansieringsverksamheten

Placering bostadsobligationer - -

Upptagna lan 3382 1450

Amortering av 1an -3 485 1079

Utbetald utdelning till moderbolagets aktie&gare -

Aterbetalning av aktiekapital -

Kassaflode fran finanseringsverksamheten -103 371

Arets/periodens kassaflode 399 673

Likvida medel vid arets bérjan 2 5

Likvida medel vid arets/periodens slut 401 678
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Nyckeltal och definitioner

Nedan definierande reviderade nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS, men presenteras i vissa fall
for att underlatta en investerares bedémning av Bolagets finansiella situation.

Avkastning pd eget kapital, % - Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Beldningsgrad, % - Rantebarande nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, % - Driftéverskott dividerat med forvaltningsfastigheternas genomsnittliga marknadsvarde.

Driftoverskott, Mkr - Intékter fran fastighetsforvaltning minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr - Redovisat eget kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr - Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter vid &rets utgang.

Justerad avkastning pd eget kapital, % - Resultat efter skatt efter aterlaggning av vardeforandringar och dartill hérande
uppskjuten skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Koldioxid - Nar fossila branslen férbranns frigérs koldioxid, som &r en vaxthusgas.

LOA, kvm- - Beréknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr - Rantekostnader minus ranteintékter under aret.

Rantetackningsgrad, kassaflodesbaserad, ggr - Resultat fore skatt med &terlaggning av finansiella kostnader,
vardeforandringar och resultat fastighetsforséljningar, dividerat med finansiella kostnader exklusive vardeférandringar finansiella
derivat.

Soliditet, % - Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslutningen.
Uthyrningsgrad, % - Total lokalarea for uthyrda lokaler i forhallande till total uthyrningsbar lokalarea.
Véxthusgas - Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp av flera olika gaser som okar vaxthuseffekten.

Overskottsgrad, % - Driftéverskott dividerat med intakter frn fastighetsforvaltning.
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Revision av den arliga historiska finansiella informationen

Den finansiella informationen i arsredovisningen fér 2014 och 2015 har granskats av auktoriserad
revisor Clas Tegidius, Ernst and Young AB, medlem i FAR. Revisionen av arsredovisningarna har
genomfdrts i enlighet med god revisionssed i Sverige och revisionsberéttelserna har lamnats utan
anmarkning.

Aldern pa den senaste finansiella informationen

Den senaste finansiella informationen ar hamtad fran arsredovisningen for 2015, vilken publicerades
18 mars 2016.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Specialfastigheter har under de senaste tolv manaderna ej varit part i nagra réattsliga forfaranden eller
forlikningsforfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda &renden och &arenden som emittenten &r
medveten om kan uppkomma) som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa
emittentens eller koncernens finansiella stéllning eller IBnsamhet.

Véasentliga forandringar i emittentens finansiella stallning

Inga vasentliga forandringar avseende koncernens finansiella stallning eller stallning pa marknaden
har intraffat, efter att arsredovisningen for ar 2015 offentliggjordes.

Véasentliga avtal

Bolagets anser att det inte finns nagra vasentliga avtal som skulle kunna paverka Bolagets formaga
att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av Lanen.

Jurisdiktion

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

Information som infdrlivats i Grundprospektet genom hanvisning

Nedanstdende handlingar som tidigare offentliggjorts och ingivits till Finansinspektionen ska, i sin
helhet, lasas som en del av detta Grundprospekt, arsredovisningarna ar granskade av revisorer dock
inte delarsrapporten.

o Arsredovisning 2014, Balansrékning, resultatrakning och kassaflédesanalys fér Koncernen
aterfinns pa sid 81-88 samt balansrakning, resultatrakning och kassaflodesanalys for Bolaget
aterfinns pa sid 108-111 i arsredovisningen fér 2014.

o Arsredovisning 2015, Balansrdkning, resultatrakning och kassaflédesanalys fér Koncernen
aterfinns pa sid 68-92 samt balansrakning, resultatrakning och kassaflodesanalys for Bolaget
aterfinns pa sid 93-102 i arsredovisningen for 2015.

o Revisionsberattelsen for ar 2014 aterfinns i arsredovisningen fér ar 2014 pa sid 120-121.
. Revisionsberattelsen for ar 2015 aterfinns i arsredovisningen for &r 2015 pa sid 104-105.
o Delarsrapport 1 jan- 31 mars 2016: finansiella rapporter sid 6-17.

De handlingar som inte inforlivas genom hénvisning &r inte relevanta for uppréattandet av detta
Grundprospekt i enlighet med géllande prospektférordning.

Handlingar som har inforlivats genom hanvisning finns att tillgh p& Bolagets webbplats
www.specialfastigheter.se och kan dessutom erhallas fran Bolaget i pappersformat.

Ovrig information kan, om den inte finns tillganglig i elektroniskt format pd www.specialfastigheter.se,
erhdllas av Bolaget i pappersformat.
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Handlingar som ar tillganglig fér inspektion
Foliande handlingar finns tillgangliga i elektronisk form pa& Bolagets hemsida
www.specialfastigheter.se:

e Bolagsordning for Bolaget;
Bolagets och Koncernens reviderade arsredovisning och revisionsberattelse  for
rakenskapsaren 2014 och 2015;

e Delarsrapport for 1 januari — 31 mars 2016;

e detta Grundprospekt; samt

e beslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt.

Kopior av handlingarna halls ocksa tillgangliga pad Specialfastigheters huvudkontor, Borggarden, 582
28 Linkdping, under grundprospektets giltighetstid. Besokstid under hela Grundprospektets 16ptid ar
vardagar under Bolagets ordinarie kontorstid (ordinarie kontorstid pa vardagar).

Foljande handlingar halls endast tillgangliga som kopior pa Specialfastigheters huvudkontor enligt
ovan:

e Dotterbolagens reviderade arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaren 2014
och 2015.
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http://www.specialfastigheter.se/

ADRESSER

Specialfastigheter Sverige AB
Borggarden
Box 632
581 07 Link6ping
Tel: 010-788 62 00
Fax: 013-10 01 33
www.specialfastigheter.se

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm
Tel: 08-402 90 00

FOR KOP OCH FORSALJNING KONTAKTA:

Handelsbanken
Capital Markets, 106 70 Stockholm

Handelsbankens Penningmarknadsbord
Stockholm:

Goteborg:

Malmo:

Gavle:

Linkoping:

Regionbanken Stockholm:

Umea:

Nordea
Capital Markets:
Hamngatan 10, 105 71 Stockholm

SEB

Large Corporates and Financial
Institutions

Kungstradgardsgatan 8, 106 40
Stockholm

Swedbank

Swedbank Large Corporates & Institutions,
105 34 Stockholm

MTN-desk

Goteborg:

Malmao:

Handelsbanken Capital Markets
Debt Capital Markets
106 70 Stockholm
Tel: 08-701 10 00
Fax: 08-701 20 58

Ernst & Young
Box 23036
750 23 Uppsala

(www.handelsbanken.se)
08-463 46 09

08-463 46 50
031-743 32 10
040-24 39 50
026-17 20 80
013-28 91 60
08-701 28 80
090-15 45 80

(www.nordea.se)
08-614 86 00

(www.seb.se)

08-506 232 19
08-506 232 20
08-506 230 61

(www.swedbank.se)

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