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Viktig information

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréattats av Klévern AB (publ) ("Bolaget’) med anledning av att Bolaget
avser att ansdka om inregistrering av obligationerna ("Obligationerna”) emitterade under Bolagets
obligationslan nr 4, 2012/2015, om hégst SEK 500 000 000 ("Obligationslanet”) pa Foretagsobligationslistan vid
NASDAQ OMX Stockholm. Referenser till *Klévern” eller "Koncernen” avser i detta Prospekt Kldvern AB (publ)
och dess dotterbolag, om inte annat framgar av sammanhanget, och referenser till Bolaget avser endast
moderbolaget Klovern AB (publ) (styrelsen, aktier och Bolagets aktiedgare avser moderbolaget Kldvern AB:s
(publ) styrelse, aktier och aktiedgare). MAQS Law Firm Advokatbyrd och Pareto Ohman AB (publ) har i
samband med inregistreringen av Obligationerna agerat radgivare till Bolaget.

Prospektet har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och
Kommissionens forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets
och radets direktiv 2003/71/EG sasom denna férordning andrats genom Kommissionens férordning (EU) nr
486/2012. Prospektet har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2
kap 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Finansinspektionens godkannande
och registrering innebar inte nagon garanti fran Finansinspektionens sida for att sakuppgifterna i Prospektet ar
korrekta eller fullstandiga.

Prospektet har upprattats for att mdjliggora inregistrering av Obligationerna till handel pa Foretagsobliga-
tionslistan vid NASDAQ OMX Stockholm och utgér inte till nagon del erbjudande fran Bolaget om teckning eller
férvarv av Obligationerna.

Svensk lag ar tillamplig pa Prospektet. Prospektet far inte distribueras i nagot land dar distribution eller
forsaljning kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder an de som féljer av svensk ratt eller strider
mot regler i sddant land. Innehavare av Prospektet eller Obligationer emitterade inom Obligationslanet maste
darfor informera sig om, och iaktta, eventuella restriktioner.

Prospektet halls tillgangligt via Finansinspektionens (www.fi.se) och Bolagets (www.klovern.se) respektive
webbplatser. Papperskopior kan erhallas fran Bolaget.

Prospektet inklusive de handlingar som ar inférlivade genom hanvisning (se avsnittet "Handlingar inforlivade
genom hanvisning” nedan) samt eventuella tillagg till Prospektet, innehaller uttalanden om framtidsutsikter, vilka
ar lamnade av Bolagets styrelse och baserade pa styrelsens kdnnedom om nuvarande férhallanden avseende
Bolaget, marknadsférhallanden och i 6vrigt radande omvarldsfaktorer.

Siffrorna i detta Prospekt har i vissa fall avrundats, varfor vissa tabeller inte alltid summerar korrekt. Med "kronor”
avses svenska kronor. Tvist rérande detta Prospekt ska avgdras enligt svensk lag och av svenska domstolar
exklusivt.

Begrepp och termer som nyttjas i Prospektet har samma innebdrd som i kapitlet "Obligationsvillkor” satillvida
inte annat uttryckligen framgar av Prospektet.
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DEFINITIONER

Kldvern, Bolaget eller Koncernen

Obligationslanet

NASDAQ OMX Stockholm
Mkr eller mdr kr

Prospektet

Klévern AB (publ), med organisationsnummer
556482-5833, med eller utan dotterbolag beroende
pa sammanhang

Avser obligationslan nr 4, 2012/2015, om hdgst
SEK 500 000 000, ISIN: SE0004951648

NASDAQ OMX Stockholm AB

Med "mkr” avses miljoner svenska kronor och med
"mdr kr” avses miljarder svenska kronor

Foreliggande prospekt som upprattats med
anledning av inregistrering av Obligationerna pa
Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX
Stockholm



1 RISKFAKTORER

Investeringar i foretagsobligationer é&r alltid férenat med ett visst matt av risktagande. Ett antal
faktorer paverkar och kan komma att paverka Kléverns resultat och finansiella stéllning samt
Obligationerna. | detta avsnitt redovisas riskfaktorer, bade generella risker hdnférliga till Kléverns
verksamhet samt huvudsakliga risker férenade med Obligationslénet i egenskap av finansiellt
instrument. Riskbeskrivningen syftar till att beskriva de risker som &r férknippade med Kléverns
verksamhet och ddrmed &dven Kléverns mdéjligheter att infria sina ataganden i enlighet med villkoren
fér Obligationslanet. Faktorerna nedan &r inte framstéllda i prioritetsordning och gér inte ansprak péa
att vara uttémmande.

Potentiella investerare bér noggrant évervdga nedanstaende riskfaktorer liksom &6vrig information i
detta Prospekt innan beslut fattas om férvdrv av Obligationer. En investerare maste hérutéver,
ensam eller tillsammans med sina finansiella och andra rédgivare, beakta en allmén
omvdrldsanalys, 6vrig information i Prospektet samt generell information om fastighetsmarknaden
och fastighetsbolag utifran sin personliga situation. En investerare bér ha tillrdckliga kunskaper for
att kunna bedéma riskfaktorerna samt tillrécklig finansiell styrka for att kunna béra dessa risker.

Ytterligare riskfaktorer som f6r nérvarande inte &r kénda eller som for tillféllet inte anses vara
betydande skulle ocksé kunna péverka Klbverns framtida verksamhet, resultat och finansiella
stéllning och ddrmed dven Kléverns mdéjligheter att infria sina dtaganden i enlighet med villkoren fér
Obligationslénet.

Samtliga nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebdra en negativ effekt pa Klbéverns
verksamhet, ekonomiska stéllning och resultat och ddrmed paverka mdjligheterna att infria
atagandena i enlighet med villkoren fér Obligationslanet.

1.1 Risker relaterade till Klovern

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av makroekonomiska faktorer sasom den
allmanna konjunkturutvecklingen, tillvaxten, sysselsattningen, produktionstakten for nya lokaler,
foérandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflationen och rantenivaerna. Tillvaxten i ekonomin
paverkar sysselsattningsgraden, som ar en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa
hyresmarknaden och darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer.

Forvantningar om inflationen styr rantan och paverkar darmed finansnettot. Rantekostnaden for
skulder hos kreditinstitut ar Kidéverns enskilt storsta kostnadspost. Pa langre sikt far forandringar i
rantan en vasentlig paverkan pa Kléverns resultat och kassaflode. Inflationen paverkar ocksa
Kldverns kostnader. Utdver detta paverkar férandringar i ranta och inflation aven avkastningskraven
och darmed fastigheternas marknadsvarden.

Ett flertal av Kléverns hyresavtal ar helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill
saga ar helt eller delvis inflationsjusterade. Om Kléverns kostnader 6kar mer pa grund av inflation
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an vad Klévern kompenseras for genom sadan indexering, skulle detta ha en negativ effekt pa
Kléverns resultat. Det kan inte garanteras att Kldévern alltid kommer att kunna teckna hyresavtal
som helt eller delvis kompenserar inflationen.

Hogre vakansgrad och rantor, 6kade kostnader samt lagre hyresnivaer skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Kldverns verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika
geografiska marknader. Klévern har en valdiversifierad fastighetsportfélj med fastigheter pa olika
geografiska marknader. Det kan dock inte garanteras att efterfragan inte sjunker pa flera eller
samtliga geografiska marknader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Kléverns resultat och
finansiella stallning.

Hyresintékter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas Kléverns resultat negativt.
Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar ju fler enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns inga garantier for att Kloverns stérre hyresgaster
fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade
hyresintakter och 6kade vakanser.

Klovern ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det foreligger saledes en risk
for att hyresgaster installer sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om sa intraffar
skulle Klbverns resultat kunna paverkas negativt.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el,
renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en aktor,
vilket kan paverka priset. | den man eventuella kostnadshgjningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresékning genom omférhandling av hyresavtal, kan Kléverns resultat
paverkas negativt.

Underhallsutgifter ar hanfoérliga till atgarder som syftar till att Iangsiktigt bibehalla fastighetens
standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrackning de utgér reparationer och utbyten av
mindre delar. Andra tillkommande utgifter av underhallskaraktar aktiveras i samband med att
utgiften uppkommer. Kiovern har en planering fér genomférande av de underhallsatgarder som
beddms erforderliga. Of6rutsedda och omfattande renoveringsbehov kan dock paverka Kldvern
negativt. Utover rena underhéllskostnader uppkommer normalt aven kostnader for
hyresgastanpassningar, vilka dock féranleds av nyuthyrning eller att befintlig uthyrning utdkas till att
omfatta storre ytor.



Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Kléverns motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden
mot Klovern. Kloverns befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt
lage att de inte langre I6pande kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran att fullgora
sina forpliktelser. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid placering av
likviditetsdverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid erhallande av lang- och kortfristiga
kreditavtal. Det finns inga garantier for att KiIoverns motparter kan uppfylla sina ataganden.

Ranterisk

Kléverns verksamhet finansieras férutom av eget kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut.
Rantekostnader ar Kléverns enskilt storsta kostnadspost. Rénterisken definieras som risken att
forandringar i rantelaget paverkar Kloverns rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, férutom av
omfattningen av rantebarande skulder, frdmst av nivdn pa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Klévern valjer fér bindningstiden pa rantorna.
Kloverns genomsnittliga ranteniva per 30 september 2012 uppgick till 4,4 procent och
genomsnittliga rantebindningstid till 2,4 ar.

Marknadsrantor paverkas framst av den forvantade inflationstakten. | tider med stigande
inflationsférvantningar kan rantenivan véantas stiga och i tider med sjunkande inflationsférvantningar
kan rantenivan vantas sjunka. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid som Klévern har pa sina
lan ju langre tid tar det innan en ranteférandring far genomslag i Kldverns rantekostnader. Det bor
samtidigt noteras att Klévern vid hogre inflation i viss utstrdckning kompenseras for hogre
rantekostnader via 0kade hyresintakter, eftersom Klévern har en sa kallad indexklausul i flertalet
hyresavtal. En andrad ranteniva och 6kade rantekostnader skulle kunna ha en vasentlig negativ
effekt pa Kléverns verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
Okade kostnader. Kléverns rantebarande skulder uppgick per 30 september 2012 till 15 111 mkr.

Under finanskrisen 2008-2009 var volatiliteten och stérningarna pa finans- och kreditmarknaderna
extremt stora, med en minskad likviditet och héjda kreditriskpremier for manga kreditinstitut. Trots
att Kldvern idag bedémer att refinansieringsrisken ar liten, finns det alltid en risk att framtida
refinansiering inte kommer att kunna ske pa skaliga eller énskvarda villkor, vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Kléverns verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vardeforandringar rantederivat

| princip samtliga Kléverns kreditavtal I6per i grunden med rérlig ranta. Som en del i hanteringen av
ranterisken anvander sig Klévern av rantederivat, huvudsakligen ranteswappar och rantetak.
Rantederivaten redovisas I6pande till verkligt varde i balansrakningen med vardeférandringar i
resultatrékningen. | takt med att marknadsrantorna férandras uppstar ett teoretiskt dver- eller



undervarde pa rantederivaten som inte ar kassaflédespaverkande. Vid |6ptidens slut ar vardet pa
derivaten alltid noll. Derivaten utgor ett skydd mot hogre rantenivaer, men innebar ocksa att
marknadsvardet pa Kldverns rantederivat minskar om marknadsrantorna sjunker, vilket far en
negativ effekt pa Kldverns finansiella stallning och resultat.

Vardeforandringar fastigheter

Kléverns forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrdkningen. Orealiserade vardeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande. Klovern varderar varje kvartal 100 procent av fastighetsinnehavet. Av
varderingarna utférs 20—30 procent av externa varderare och resterande av Kldvern. Detta innebar
att varje fastighet i bestandet externvarderas under en rullande 12-manadersperiod.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom
uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav
och kalkylréantor som harleds ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Saval fastighetsspecifika forsamringar sasom lagre hyresnivder och o6kad vakansgrad som
marknadsspecifika forsamringar sasom hogre direktavkastningskrav kan féranleda att Klévern
skriver ned det verkliga vardet pa sina férvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Kléverns resultat
och finansiella stallning negativt.

Transaktioner

Alla investeringar ar forenade med osakerhet, sasom risk for bortfall av hyresgaster,
miljéférhallanden och tekniska problem. Infér en investering gors en utvardering som syftar till att
identifiera och om majligt reducera de risker som kan vara férknippade med investeringen, men det
finns inga garantier for att framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom forvarv
paverkar Kléverns resultat och stallning positivt.

Ledande befattningshavare, 6vrig personal och operationell risk

Operationell risk definieras som risken att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller
oegentligheter. Det gar inte att utesluta att Klovern paverkas negativt av en operationell risk trots
god intern kontroll, andamalsenliga administrativa system, kompetensutveckling och tillgang till
palitliga varderings- och riskmodeller.

Kiévern hade 180 anstallda per 30 september 2012, vilkas kunskap, erfarenhet och engagemang ar
viktiga for Kldverns framtida utveckling. Klévern skulle paverkas negativt om ett flertal av dess
anstallda samtidigt skulle 1dmna Kildvern eller om Kléverns administrativa sakerhet och kontroll
skulle brista.



Konkurrens

Klovern verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Kléverns framtida konkurrensmaojligheter
ar bland annat beroende av Kléverns formaga att ligga i framkant och snabbt reagera pa befintliga
och framtida marknadsbehov. Klévern kan darfér tvingas géra kostnadskrdvande investeringar,
omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation. En dkad
konkurrens skulle kunna verka negativt pa Kléverns resultat och finansiella stallning.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med en teknisk risk. Med teknisk risk forstas de
riskforhallanden som &r forknippade med den tekniska driften av fastigheten, sasom risken for
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller annan
naturkraft) samt fororeningar. Det kan inte uteslutas att betydande oférutsedda kostnader kan
uppstd. Om sadana tekniska problem skulle uppstad kan de komma att medféra betydligt 6kade
kostnader for fastigheterna och darmed dven komma att paverka Kléverns resultat och finansiella
stallning negativt.

Legala risker

Nya lagar eller regler eller férandringar avseende tillampningen av befintliga lagar eller regler som
ar tillampliga pa Kloverns verksamhet eller kundernas verksamhet kan paverka Kldverns
verksamhet negativt.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopaverkan. Klévern har faststallt en
miljopolicy och arbetar aktivt med miljéfragor. Vid forvarv av fastigheter dar risk for miljopaverkan
beddms foreligga foregas forvarvet av miljdutredningar. Dessa utredningar kartlagger eventuell
forekomst av miljéskadlig verksamhet som bedrivits eller om fastigheterna innehaller miljorisker.
Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till férorening aven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta efterbehandling
av en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant till eller da
borde ha upptackt féroreningarna, ansvarig. Det innebar att krav, under vissa férutsattningar, kan
riktas mot Kldvern for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst eller misstanke om
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stalla fastigheten i sadant skick som féljer
av miljobalken. Sadana krav kan paverka Kléverns resultat negativt. .

Skatterisker och underskottsavdrag

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga palagor och bidrag, kan paverka
forutsattningarna for Kléverns verksamhet. Det finns inga garantier for att dessa palagor och bidrag
kommer att vara oférandrade i framtiden. Det kan inte uteslutas att skattesatser férandras i
framtiden eller att andra andringar sker i det statliga systemet som paverkar fastighetsdgandet. |
flertalet av Klbverns hyresavtal svarar dock hyresgasten for vid varje tid belépande fastighetsskatt.
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Forandringar av bolagsskatt och ¢vriga statliga palagor kan komma att paverka Kléverns resultat
negativt.

Klovern forfogar éver underskottsavdrag. Klovern kan inte lamna nagra garantier for att dagens,
eller nya, skatteregler inte innebar begransningar i méjligheterna att utnyttja underskottsavdragen.
Det pagar sténdigt arbete med férandringar i lagstiftning och praxis géallande beskattning av féretag.
En férandring av skattelagstiftning eller praxis som innebar exempelvis férandrad bolagsskattesats
eller férandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller mdjligheterna att utnyttja
underskottsavdrag kan medféra en framtida férandrad skattesituation fér Klévern.

Agarférandringar, som innebar att det bestimmande inflytandet éver Kldévern férandras, kan
innebadra begransningar, helt eller delvis, av mdjligheten att utnyttja dessa underskottsavdrag. Det
bestdmmande inflytandet anses bland annat forandras nar en grupp fysiska personer, inklusive
narstaende och bolag, tillsammans férvarvar mer an 50 procent av bolaget under en femarsperiod
om var och en forvarvar minst 5 procent i bolaget. De fysiska personerna behdver inte samarbeta
eller ens vara medvetna om varandra for att regeln ska bli tilldmplig. Beroende pa hur regeln ska
tolkas kan aven sma &garférandringar begréansa underskotten. Da Kloverns aktie ar noterad kan
emellertid Kldvern inte lamna nagra garantier for att en sadan agarférandring inte uppstar. Okad
skatteborda eller andra eventuella forandringar av gallande regleringar avseende agande, drift och
uthyrning av fastigheter kan ha en negativ effekt pa Kléverns verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Tvister

Klovern har ett pagaende skattedrende gallande upptaxering av Klévern for beskattningsaret 2008,
som i sdmsta fall kan leda till en skattekostnad om cirka 21 mkr. Det kan inte uteslutas att Klévern
kan komma att bli inblandat i andra tvister i framtiden. Ett negativt utslag pa den tvist som namnts
eller tvist av annan typ skulle kunna ha en negativ effekt pa Kloverns verksamhet, ekonomiska
stéllning och resultat.

1.2 Risker relaterade till Obligationslanet

Obligationslan kan innehalla element som medfér sarskilda risker for investerare. Obligationerna
I6per med en rorlig ranta, vilket medfér att avkastningen kan minska och ¢ka beroende pa andringar
pa den allmanna rantenivan.

Likviditetsrisker

Klévern kan inte garantera att en likvid handel i Obligationerna uppstar och uppratthalls. Klévern
kommer att anstka om inregistrering av Obligationerna pa Foéretagsobligationslistan vid NASDAQ
OMX Stockholm i samband med att Finansinspektionen godkanner detta Prospekt. Aven om ett
vardepapper ar upptaget till handel pa en reglerad marknad férekommer inte alltid efterfragan och
handel med Obligationerna. Detta kan medféra att innehavare inte kan salja sina Obligationer vid
onskad tidpunkt eller till kurser med en avkastning jamférbar med liknande placeringar som har en



existerande och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ
inverkan pa marknadsvardet av Obligationerna.

Kreditrisk

Investerare i Obligationerna har en kreditrisk pa Klévern. Investerarens majlighet att erhalla betalning
under Obligationslénets villkor ar darfér beroende av Kléverns mdjlighet att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrédckning ar beroende av utvecklingen av Kléverns
verksamhet och dess finansiella stallning. Kloverns finansiella stallning paverkas av ett flertal
riskfaktorer, av vilka ett antal har diskuterats ovan.

En 6kad kreditrisk kan medféra att marknaden prissatter Obligationerna med hdgre riskpremie, vilket
skulle paverka Obligationernas varde negativt. En annan aspekt av kreditrisken ar att en férsamrad
finansiell stalining kan medfora att Kléverns kreditvardighet minskar och att Kloverns majligheter till
skuldfinansiering vid slutet av Obligationslanets 16ptid forsamras.

Formansratt

Klévern har inom ramen for sin finansiering tagit upp lan fran kreditinstitut och darvid pantsatt pantbrev
i vissa fastigheter och vissa aktiebrev i Kloverns fastighetsagande dotterbolag. Sadana lan utgdr
normalt en prioriterad fordran pa Klévern. Klovern avser aven att fortsattningsvis sbtka en
andamalsenlig och férmanlig finansiering varfér ytterligare pantsattning inom ramen fér sadana,
nya, lan kan komma att ske.

Obligationslanet utgdr en oprioriterad forpliktelse for Kldvern. Detta innebar att innehavare av
Obligationer i handelse av Kldéverns likvidation, féretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt
erhaller betalning efter det att eventuella prioriterade fordringshavare, normalt sett med férmansratt till
vissa tillgangar, har fatt fullt betalt.

Varje investerare bdr vara medveten om att det finns en risk att den som investerar i Obligationer kan
forlora hela, eller delar av, sin placering i handelse av Kléverns likvidation, konkurs eller en
féretagsrekonstruktion.

Euroclear

Obligationerna ar anslutna till Euroclear Sweden AB:s ("Euroclear”) kontobaserade system, varfér
inga fysiska vardepapper har givits ut eller kommer att ges ut. Clearing och avveckling vid handel
med Obligationerna sker i Euroclears kontobaserade system liksom utbetalning av ranta och inlésen av
kapitalbelopp. Investerarna ar darfér beroende av funktionaliteten i Euroclears kontobaserade system.

Fordringshavarmoéte

Villkoren for Obligationslanet innehaller vissa bestammelser avseende Fordringshavarméte som kan
hédllas i syfte att avgoéra fragor som ror Fordringshavares intressen. Dessa bestammelser tillater
angivna majoriteter att binda alla innehavare av Obligationer, inklusive innehavare av Obligationer
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som inte har deltagit och rostat vid det aktuella moétet eller som har rostat pa annat vis an kravd
majoritet, till beslut som ar fattade vid ett i behoérig ordning sammankallat och genomfort
Fordringshavarméte.
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2 ANSVARIGA FOR PROSPEKTET

| december 2012 emitterade Klovern det Obligationslan, med ett rambelopp om 500 000 000
kronor, som avses i detta Prospekt. Beslutet att emittera Obligationslanet och Obligationerna har
tagits av Bolagets styrelse. Prospektet ar upprattat med anledning av att Klévern kommer att
ansbka om inregistrering av Obligationerna pa Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX
Stockholm i enlighet med Obligationsvillkoren. Vid Finansinspektionens godkannande av
Prospektet har 175 mkr av det totala rambeloppet emitterats. Bolaget kan komma att emittera och
ansOka om inregistrering av ytterligare obligationer inom rambeloppet med stéd av Prospektet.

Bolaget och dess styrelse ansvarar for innehallet i Prospektet. Harmed forsadkras att Bolaget har
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt
Bolaget vet, 6verensstdmmer med de faktiska férhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle
kunna paverka dess innebord. Endast under de férutsattningar och i den omfattning som féljer av
svensk lag svarar Bolagets styrelseledamoéter for innehallet i Prospektet. Harmed forsakras att Bolagets
styrelse har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet,
savitt styrelsen vet, dverensstimmer med de faktiska foérhallandena och att ingenting ar
utelamnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Nykdping den 29 januari 2013

Klévern AB (publ)
Styrelsen
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3 OBLIGATIONSLANET | KORTHET

Detta avsnitt innehaller en allman och &versiktlig beskrivning av Obligationslanet och utgér inte en
fullstdndig beskrivning av Obligationslanet. Ett beslut att investera i Obligationerna ska darfor
baseras pa en beddmning fran investerarnas sida av Prospektet i dess helhet, inklusive de
handlingar som inférlivas genom hanvisning. Villkoren fér Obligationslanet framgar av avsnittet
"Obligationsvillkor”.

Kortfattad beskrivning av Obligationslanet

Obligationerna har formen av skuldférbindelser avsedda for allmdn omsattning, vilka bekraftar att
innehavaren har en fordran pa Kldévern. Obligationerna utgér direkta, ovillkorade, oprioriterade, icke
sakerstallda och icke efterstallda forpliktelser for Kldvern. Obligationslanet har emitterats i syfte att
anvandas till allmanna verksamhetsandamal, daribland forvarv.

Obligationslanet uppgar till ett totalt belopp om hdgst 500 000 000 kronor, ar denominerat i SEK och
har ISIN: SE0004951648. Obligationslanet har utgivits under svensk ratt och ar anslutet till Euroclears
kontobaserade system. Innehav av Obligationerna registreras pa respektive innehavares
avstdmningskonto. Utbetalning av ranta och nominellt belopp samt, om tillampligt, avdrag for
preliminarskatt sker genom Euroclears férsorg.

Innehavare av Obligationerna har ratt till rantebetalning och Bolaget ska lésa in Obligationernas
nominella belopp pa relevant inlésendag. Obligationslanet forfaller till aterbetalning den 31 mars 2015
eller sadan tidigare dag som foljer av villkoren fér Obligationslanet.

Under vissa forutsattningar angivnha under avsnitt 6 (Fortida inldsen pa Obligationsinnehavarnas
begaran) i villkoren fér Obligationslanet ager innehavare ratt att begara att Bolaget I6ser in dess
Obligationer till ett belopp motsvarande det nominella beloppet jdmte upplupen ranta.

P& Aterbetalningsdagen ska Klévern 16sa in alla utestdende Obligationer till dess nominella belopp
jamte upplupen ranta. Betalning av nominellt belopp och upplupen ranta ska ske till den som ar
antecknad pa avstamningskonto som innehavare eller som i annat fall ar berattigad att ta emot
betalning under en Obligation pa Avstamningsdagen fére Aterbetalningsdagen. Rétten till betalning av
nominellt belopp preskriberas tio ar fran Aterbetalningsdagen.

Obligationerna I0per med en rantesats om STIBOR 3 manader + 360 rantepunkter, fran
Lanedatumet till och med Aterbetalningsdagen. Réntan erlaggs kvartalsvis i efterskott pa respektive
ranteférfallodag och beraknas pa faktiskt antal dagar dividerat med 360 dagar. Ranteférfallodagar ar
den 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar. Ratten till betalning av rantebelopp
preskriberas tre ar efter respektive ranteférfallodag. Ranteberakningen utférs av Euroclear.

Pareto Ohman AB &r emissionsinstitut och Swedish Trustee AB (publ) &r Agent for
Obligationslanet. Aven utan sarskilt uppdrag fran innehavarna av Obligationerna ar Agenten, eller
den person Agenten satter i sitt stalle, med stdd av villkkoren for Obligationslanet berattigad att i allt
som ror Obligationerna, saval vid som utom domstol eller exekutiv myndighet, féretrada
obligationsinnehavarna i férhallande till Kidvern. Agenten har ratt att, nar som helst, kalla till méte eller
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pakalla skriftligt beslutsforfarande bland obligationsinnehavarna, se vidare avsnitt 15
(Fordringshavarmdéte) i villkkoren fér Obligationslanet, vilket kan leda till att majoritetsbeslut fattas med
bindande verkan fér samtliga Fordringshavare.

Obligationerna har emitterats genom en sa kallad "private placement” dar Obligationerna har erbjudits
till och kopts av ett antal institutionella och andra investerare. Obligationslanet har emitterats for
175 mkr i dagslaget.

Bolaget avser att inregistrera Obligationerna fér handel pa Féretagsobligationslistan vid NASDAQ
OMX Stockholm i enlighet med avsnitt 19 (Upptagande till handel pa reglerad marknad) i villkoren for
Obligationslanet. Bolaget kommer att ansdka om inregistrering av Obligationerna i samband med att
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt. Att ansdkan om notering av Obligationerna hos
NASDAQ OMX Stockholm Iamnas in till NASDAQ OMX Stockholm utgér dock ingen garanti for att
en sadan ansOkan ska bli godkand. De uppskattade kostnaderna fér upptagande till handel av
Obligationerna ar 170 000 kr.

Obligationerna ar fritt dverlatbara och handel med Obligationerna mellan investerare kan férekomma
fran det datum da Obligationerna gavs ut.

Radgivare

MAQS Law Firm Advokatbyrd& AB och Pareto Ohman AB har i samband med emissionen av
Obligationerna agerat radgivare till KiIovern.
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4 BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

Klovern ar ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang méter kundens behov av lokaler
och tjanster i svenska tillvaxtregioner. Klévern ar ett av de stérre bérsnoterade fastighetsbolagen i
Sverige med kommersiella lokaler som inriktning. Kléverns fastighetsbestand omfattade per 30
september 2012 totalt 387 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 2462 tkvm. Det totala
fastighetsvardet uppgick till 22 277 mkr. Kléverns totala hyresvarde per 30 september 2012 uppgick
till 2 420 mkr. Huvudkontoret for Kldvern ligger i Nykdping. Kldverns stamaktie och preferensaktie ar
upptagna till handel pA NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

Klovern ar ett tillvaxtorienterat fastighetsbolag med visionen "att skapa morgondagens samhallen”.
Klovern fokuserar pa kommersiella lokaler och fastighetsbestandet utgérs framst av kontor och
logistikfastigheter. For att optimera verksamheten samarbetar Kléverns affarsenheter inom fyra
marknadsomraden — Syd, Ost, Mellan/Norr samt marknadsomrade Stockholm. Affarsidén &r att
med narhet och engagemang erbjuda kunden effektiva lokaler i utvalda tillvaxtregioner. Kldvern har
som mal att fastighetsvarde ska oka till 25 mdr kr. Tillvaxten kan ske bade genom vardeskapande
investeringar, ny- och ombyggnation i det egna bestandet, samt genom forvarv av fastigheter och
fastighetsagande bolag.

Under 2012 fullfolide Klévern budet pa det borsnoterade fastighetsbolaget Dagon med ett
fastighetsvarde om drygt 5,7 mdr kr. Erbjudandet accepterades av aktiedgare representerade 99,8
procent av rosterna och kapitalet i Dagon. | samband med det offentliga uppkdpserbjudandet
genomfordes en fondemission av preferensaktier till Kloverns befintliga aktieagare for att uppna
erforderlig agarspridning bland agarna av preferensaktierna, vilket var en férutsattning for att notera
preferensaktien fér handel pa NASDAQ OMX Stockholm. Forvarvet av Dagon innebar att Kldverns
fastighetsvarde vaxte fran 15 till 20 mdr kr och att Kldvern etablerade sig pa nya expansiva
marknader i bl a Oresund och Géteborg. Inklusive férevarande obligationslan har Kiévern under
2012 emitterat fyra icke-sakerstallda obligationslan om totalt drygt 1,8 mdr kr, och pa sa vis tillforts
likviditet som mdjliggjort tillvaxt genom férvarv och investeringar.

Uppgifterna i prospektet per den 30 september 2012 kommer fran Kléverns delarsrapport januari —
september 2012. Dessa uppgifter har endast varit féremal for en dversiktlig granskning.
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4.1 Agarforhallanden och dgarstruktur

| tabellen nedan redovisas de storsta aktieagarna i Klovern per 30 september 2012 samt
agarstruktur.

Antal
Antal preferens- Andel Andel
stamaktier, aktier, aktiekapital, roster,
Namn tusental tusental % %
Corem Property Group 32 200 - 18,8 20,3
Arvid Svensson Invest 24 159 2 456 15,6 15,4
Rutger Arnhult via bolag 13 808 263 8,2 8,7
Lansforsakringar fondfdrvaltning 8 226 - 4,8 5,2
Swedbank Robur fonder 5 856 50 3,5 3,7
JPM Chase 3496 87 2,1 2,2
BNP Paribas Security Services 3448 - 2,0 2,2
Handelsbanken fonder 3439 - 2,0 2,2
Lantbruksintressenter 2740 1 361 2,4 1,8
SEB Investment Management 2705 38 1,6 1,7
Mellon AAM Omnibus 2316 - 1,4 1,5
Fonden Zenit 1804 - 1,1 1,1
Client OMI for Ishare Europe 1307 - 0,8 0,8
Aktie-Ansvar fonder 1290 - 0,8 0,8
Pareto Bank 1200 - 0,7 0,8
Fjarde AP-fonden 1105 - 0,6 0,7
Norman, Bengt 1000 25 0,6 0,6
Kléverns Vinstandelsstiftelse 981 18 0,6 0,6

SSB CL Omnibus AC, Pension

Fund 932 - 0,5 0,6
KDTC 901 4 0,5 0,6
Summa storsta dgare 112 913 4 302 68,6 71,5
Ovriga &gare 44 564 9 286 31,4 28,5
Summa utestaende aktier 157 477 13 588 100,0 100,0

Aterkopta egna aktier 9 067 143

Totalt antal registrerade aktier 166 544 13731
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4.2 Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledamaoter och ingen suppleant. Styrelsen och ledningen
nas via bolagets adress Box 1024, 611 29 Nykdping, telefon 0155-44 33 00. Tre av styrelsens fem

ledaméter ager direkt, eller via bolag, aktier i Klévern.

Styrelse
Fredrik Svensson Rutger Arnhult Ann-Cathrin Bengtson
Styrelseordférande, invald i Styrelseledamot och verkstéllande Styrelseledamot, invald i styrelsen
styrelsen 2005. direktér i Klbévern, invald | 2011.

styrelsen 2009, anstélld sedan
Fredrik Svensson &r verkstéllande 2012. Ann-Cathrin Bengtson &r
direktér i AB Arvid Svensson samt styrelseordférande i Avos
styrelseledamot | Fastighets AB Rutger Arnhult dr Congress Holding AB.
Balder, Tenzing  AB, Case styrelseordférande i M2 Asset
Investment AB samt United Log Management AB samt Operoende ledamot.

AB.

Beroende relativt stérre &gare.

Eva Landén

Styrelseledamot, invald i styrelsen
2011.

Eva Landén &r verkstéllande
direktér och styrelseledamot |
Corem Property Group AB.

Beroende relativt stérre dgare.

Ledande befattningshavare

styrelseledamot i Corem Property
Group AB, Locellus AB, Arnia
Holding AB och Vytal Diagnostics
AB.

Beroende relativt stérre &gare och
Bolaget.

Anna-Greta Lundh

Styrelseledamot, invald i styrelsen
2003.

Anna-Greta Lundh ar
verkstéllande direktér och
styrelseledamot i Lansférsakringar
Sédermanland, styrelseledamot i
Humlegérden Holding Il AB, Almi
Invest Ostra Mellansverige AB
samt Eskilstuna Kuriren
Aktiebolag.

Oberoende ledamot.

Rutger Arnhult, VD se under Styrelse.

Britt-Marie Nyman, Finans- och IR-chef, vWD

Mikael Forkner, Marknadsomradeschef

Hans Lindh, Marknadsomradeschef

Elisabeth Norling, Personal- och miljochef
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Mattias Rickardsson, Ekonomichef
Per-Gunnar Sabel, Marknadsomradeschef, vVD

Per Johansson, Marknadsomradeschef

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledaméternas, eller de ledande
befattningshavarnas, privata intressen gentemot Bolaget.

Revisorer

Ernst & Young AB ar vald till Kloverns revisionsbyra fran och med arsstamman 2012. Ernst &
Young AB har handlagt revisionen i Klévern sedan 2000. Ansvarig revisor ar Mikael Ikonen,
auktoriserad revisor, medlem i FAR SRS, fodd 1963. Mikael Ikonen har varit revisor i Klévern sedan
arsstamman 2007.
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5 LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

5.1 Legal struktur

Klovern ar ett publikt aktiebolag med firmanamnet Klévern AB och med sate i Nykoping. Bolagets
organisationsnummer ar 556482-5833. Bolaget bildades och registrerades 1994 och bytte
verksamhetsinriktning 2002. Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551) och
Bolaget ar anslutet till Euroclear Sweden AB.

Féremalet for Kldverns verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvarva, aga,
forvalta, utveckla och forsélja fastigheter, samt darmed férenlig verksamhet. Pa sidan 21, under
rubriken "Koncernstruktur” finns uppgifter om Kléverns dotterbolag. Samtliga dotterbolag ar bildade i
Sverige och helagda av Klévern, med undantag for Dagon AB.

5.2 Vasentliga avtal

Anstéllningsavtal

Anstallningsavtalen ar ingangna pa marknadsmassiga villkor.

Hyresavtal

Klovern ar inte beroende av nagot enskilt hyreskontrakt. Hyresavtalen ar dock sammantaget av
vasentlig betydelse fér Bolagets verksamhet. Hyresavtalen har en varierande I6ptid.
Uppsagningstiden varierar men understiger normalt inte nio manader.

Storre atagande

Klévern har i ett dverlatelseavtal atagit sig att under fyra ar hyra ut 5 000 kvm kontor till en
hyresniva pa 2 100 kr per kvm i en fastighet. Den maximala risken om inga lokaler hyrs ut ar 10,5
mkr per ar. Per 31 december ar ca 1 500 kvm uthyrda.

Finansieringsavtal

Kidvern &r finansierat med eget kapital och skulder. Huvuddelen av skulderna utgdrs av
rantebadrande skulder. Upplaning sker genom upptagande av lan i bank med Kkortfristig
rantebindning dar ranterisken begransas genom derivat. Vidare har Klovern under 2012, inklusive
foérevarande obligationslan, emitterat icke-sakerstallda obligationslan om totalt drygt 1,8 mdr kr.
Som sakerhet for lan har Klévern lamnat pantbrev i fastigheter, aktier och reverser i dotterbolagen
samt moderbolagsborgen. Kreditavtalen innehaller sedvanliga villkorsbestdmmelser om "change of
control” (kontrollagarskifte) och “cross default” (uppsagning vid kontraktsbrott) samt sa kallade
covenants avseende nivaer for soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad. Klbéverns
skuldsattningsgrad paverkas dels av finansiell riskniva, dels av lanemarknadens krav pa det egna
kapitalets storlek for att bevilja marknadsmassiga finansieringsférutsattningar. Klévern hade per den
30 september 2012 utestaende rantebarande skulder om 15 111 mkr.
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Ovriga visentliga avtal

Utéver vad som redogérs for i detta avsnitt ar Kldvern inte beroende av nagot enskilt avtal som ar
av storre betydelse for Kldverns verksamhet eller Ibnsamhet.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Frdgan huruvida Klévern har lamnat oriktig uppgift i ett avdragsyrkande om vytterligare
underskottsavdrag, med paféljJden om ett skattetilagg pa 493 mkr, avgjordes i mars 2012.
Foérvaltningsratten valde att undanrdja skattetillagget, da det var uppenbart oskaligt. Skatteverket
valde att inte Overklaga. Forvaltningsrattens undanrdjning av skattetillagget och fragan om
skattetillagget ar darmed avslutad till Kiéverns favor.

Skatteverket har vid revision av taxering for beskattningsaret 2008 beslutat att upptaxera Bolaget
med cirka 77 mkr, vilket kan medféra att en skattekostnad om cirka 21 mkr. Bolaget har dverklagat
beslutet till férvaltningsratten.

Kléverns styrelse kanner i 6vrigt inte till nagra andra omstéandigheter som skulle kunna leda till att
nagot rattsligt forfarande eller skiljeforfarande med betydande effekter pa Kldverns finansiella
stallning eller Ibnsamhet skulle kunna uppkomma.

Forsakringar

Kldvern innehar for branschen sedvanliga foretags- och fastighetsférsakringar. Med hansyn tagen
till verksamhetens art och omfattning beddmer Kildoverns styrelse att moderbolaget och
dotterbolagen innehar ett tillfredsstallande férsakringsskydd.

Miljoarbete

Lagstiftning och miljokrav utgdér grunden for Kloverns miljdarbete. Kiévern foljer de lagar och
myndighetskrav som finns for fastighetsforvaltning. Kraven avser i huvudsak obligatorisk
ventilationskontroll, energideklaration, besiktningar samt arbetsmiljokrav. Kldvern har faststallt en
miljopolicy och arbetar aktivt med miljéfragor.

Vésentliga fordndringar

Sedan delarsrapporten av den 30 september 2012 offentliggjordes har Klévern fullféljt en
nyemission av preferensaktier om cirka 500 mkr. Mot bakgrund av det stora intresset for teckning
av preferensaktier i nyemissionen, genomférde Kldvern ytterligare en nyemission av preferensaktier
om 150 mkr. Klévern tilltrddde den 1 oktober 2012 fastighetsbolaget Nordicom Sverige AB
inkluderande sex fastigheter till ett varde om 320 mkr. Fastighetsportfélien omfattar totalt 45 tkvm
och byggratter om 15 tkvm. Fastigheterna ar beldgna i Linkdping, Norrkdping, Vasteras och Vaxjo.
Kldvern férvarvade den 10 oktober 2012 fastigheten Hastdgaren 3 i MdIndal, omfattande 48 000
kvm kontors- och logistiklokaler, av KappAhl till ett varde om 490 mkr. Lokalerna utgér KappAhls
huvudkontor och centrallager. | samband med forvarvet har ett 15-arigt hyresavtal tecknats.
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Fastigheten tilltraddes i slutet av november. Kidvern har den 12 oktober 2012 salt tre fastigheter om
sammanlagt ca 8 700 kvm i centrala Linképing. Foérsaljningspriset uppgick till ca 280 mkr och
fastigheterna frantraddes den 8 november 2012. Vidare har Kldvern emitterat ett obligationslan om
650 mkr i oktober 2012. Vidare fortsatter Kldvern att Idpande renodla bestandet, vilket har inneburit
ett antal mindre forsaljningar om totalt cirka 150 mkr. Utdver ovanstaende, samt férevarande
obligationslan, har inga vasentliga forandringar intraffat i Kidverns finansiella stallning eller stallning
pa marknaden sedan den 30 september 2012. Det har inte heller skett nagra vasentliga negativa
forandringar i Kloverns framtidsutsikter sedan den senaste reviderade arsredovisningen
offentliggjordes.

53 Koncernstrukturen
Koncernen utgors av fastighetsdgande bolag samt av holdingbolag till fastighetsagande bolag.

De viktigaste dotterbolagen till KIvern:

Dotterforetag/Org.nr/Site Antal aktier  Andel i % "
Kldvern Strand AB, 556442-0098, Nykdoping 80 000 100
Klovern Strém AB, 556603-1067, Nykoping 104 000 100
Kldvern Komp Strém AB, 556688-5256, Nykdping 1000 100
Klévern Adam AB, 556594-9699, Nykoping 1000 100
Klévern Komp Adam AB, 556643-6647 Nykoping 1000 100
Klévern Barkenlund AB, 556554-8772, Nykoping 1000 100
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nykoping 1000 100
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938, Nykdping 1000 100
Klévern Charbel AB, 556594-9814, Nykdping 1000 100
Kiévern Dante AB, 556594-9830, Nykdping 1000 100
Klévern Efraim AB, 556594-9855, Nykdping 1000 100
Klévern Ett AB, 556610-3106, Nykoping 1000 100
Kldvern Frippe AB, 556634-5657, Nykdping 1000 100
Klévern Komp Ett AB, 556613-4085, Nykdping 1000 100
Klévern Karl AB, 556708-7985, Nykdping 1000 100
Kldévern Love Holding AB, 556797-0602, Nykdping 100 000 100
Dagon AB, 556431-0067, Malmo 23 548 862 99,78
Klévern Gerhard AB, 556634-5723, Nykoping 1000 100
Klévern Helmut AB, 556634-5731, Nykoping 1000 100
Klévern Ingmar AB, 556634-6598, Nykoping 1000 100

" Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstdmmer med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

Tabellen ovan visar ej dotterdotterbolag.
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6 DOKUMENT TILLGANGLIGA FOR GRANSKNING

Kopior av foljande dokument kan under hela Prospektets giltighetstid granskas pa Kléverns
huvudkontor, Nyckelvagen 14, Nykoping, pa ordinarie kontorstid under vardagar:

- bolagsordning fér Klévern;
- reviderad arsredovisning for ar 2011 och arsredovisning for ar 2010;

- bolagsordning och finansiella rapporter finns aven att tillga pa Kldéverns webbsida,
www.klovern.se.

7 HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Prospektet bestar av, utdver foreliggande dokument, foéljande handlingar som inférlivas genom
hanvisning:

1. Kloverns arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret 2011
2. Kléverns arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaret 2010

Samtlig historisk finansiell information fér 2010 och 2011 ar uppréattad enligt IFRS och har granskats
av revisor.

Samtliga ovanstdende handlingar kommer under Prospektets giltighetstid att finnas tillgangliga i
elektronisk form pa Kléverns webbsida, www.klovern.se.
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8 OBLIGATIONSVILLKOR

KLOVERN AB (publ)

VILLKOR FOR

OBLIGATIONSLAN OM HOGST SEK 500 000 000, 2012/2015,
OBLIGATIONSLAN NR 4, ISIN: SE 0004951648

1. DEFINITIONER

| foreliggande villkor ska féljande benamningar ha den innebdrd som anges nedan.

”Agent”

” Avnoteringshandelse”

”Avstamningsdag”

”Bankdag”

”’Bolaget”

”Eget Kapital”

"Emissionsinstitut”

”Emissionspris”

” Es”

Fordringshavares agent under dessa Villkor fran tid till
annan, inledningsvis, Swedish Trustee AB (publ)
(organisationsnummer 556882-1879, Strandvagen 35,
114 56 Stockholm);

uppstar om vid nagon tidpunkt: (i) Bolagets stamaktier inte
ar noterade och upptagna till handel pA NASDAQ OMX
Stockholm eller annan reglerad marknad, dock inte om
detta beror pa att ett offentlig uppkdpserbjudande lamnas
avseende aktierna i Bolaget och erbjudandet Iamnas av ett
bolag vars aktier ar noterade pa NASDAQ OMX Stockholm
eller annan reglerad marknad, eller (ii) handel med
Bolagets stamaktier pa NASDAQ OMX Stockholm ar
handelsstoppad under en sammanhangande period
Overstigande 15 handelsdagar samtidigt som NASDAQ
OMX Stockholm i évrigt ar 6ppen for handel;

femte Bankdagen fére Ranteforfallodag respektive
Aterbetalningsdag, eller den Bankdag narmare respektive
forfallodag som generellt kan komma att tilldampas pa den
svenska obligationsmarknaden;

dag i Sverige som inte ar sdndag eller allman helgdag eller
som betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld
med allman helgdag;

Klévern AB (publ) (organisationsnummer 556482-5833,
Box 1024, 611 29 Nykoping);

totalt konsoliderat eget kapital fér Koncernen i enlighet
med IFRS;

Pareto Ohman AB (organisationsnummer 556206-8956,
Box 7415, 103 91 Stockholm );

betyder det pris till vilkket Obligationerna emitteras pa
Lanedatumet, dvs. hundra (100) procent av det Nominella
Beloppet;

Euroclear Sweden AB (organisationsnummer 556112-
8074, Box 191, 101 23 Stockholm);
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”Finansiella Forpliktelser”

”Fordringshavare”

”Fordringshavarméte”

”Fortida
Aterbetalningsdag”

”Justerat Lanebelopp”

”Koncernbolag”

”Koncernen”

skuldséttning hanforlig till
1. upptagna lan eller utnyttjade kreditfaciliteter;

2. emitterade konvertibler, skuldebrev, obligationer eller
liknande instrument;

3. avtal om hyra, kdp eller leasing som enligt god
redovisningssed ar att betrakta som finansiell leasing;

4. overlatna fordringar, savida de inte har dverlatits utan
att forvarvaren kan gora gallande nagra ansprak
gentemot Gverlataren;

5. derivattransaktioner, dock att nar beloppet av sadan
skuldsattning ska berdknas endast det aktuella
marknadsvardet ska beaktas;

6. motférbindelser eller andra betalningsataganden
hanfdrliga till garantier, remburser och andra liknande
instrument eller handlingar som utfardats av en bank
eller annan finansiell institution;

7. andra rattshandlingar, inklusive terminsavtal, som
kommersiellt sett ar att likstalla med skuldsattning;
eller

8. fdrpliktelser enligt garantier eller
skadesloshetsforbindelser som utfardats som
sakerhet for nagon skuldsattning som avses i 1-7
ovan;

den som ar antecknad pa VP-konto som borgenar eller
som beréttigad att i andra fall ta emot betalning enligt en
Obligation i enlighet med lagen om kontoféring av
finansiella instrument;

har den innebdrd som anges i punkt 15;

betyder en dag da Obligationer aterbetalas i fortid, dvs.
fore den Slutliga Aterbetalningsdagen enligt dessa Villkor;

det sammanlagda nominella beloppet av utestaende
Obligationer med avdrag fér samtliga Obligationer som
innehas av Bolaget eller Koncernbolag;

varje svenskt eller utlandskt bolag som fran tid till annan ar
ett dotterforetag till Bolaget, direkt eller indirekt, i enlighet
med 1 kap. 11 § aktiebolagslagen (2005:551);

den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551);
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”Kontofdrande Institut”

”Kontroll”

”Lanebelopp”

”Lanedatum”

”Misslyckad Notering”

”Nominellt Belopp”

”Obligation”

”Referensbanker”

”Relevant Handelse”

”Réantebestamningsdag”

”Réanteforfallodag”

”Réanteperiod”

bank eller annan som har tillstadnd att vara kontoférande
institut enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare éppnat VP-
konto avseende Obligation;

betyder (i) forvarva eller kontrollera, direkt eller indirekt,
mer an 50 procent av résterna i Bolaget eller, (ii) ratten att,
direkt eller indirekt, utse eller avsatta hela eller en majoritet
av styrelseledaméterna i Bolaget;

obligationslan om hdégst femhundra miljoner kronor
(500 000 000);

21 december 2012;

uppstar om (i) Obligationerna inte ar noterade pa Nasdaq
OMX Stockholm inom 60 dagar fran Lanedatumet eller (ii)
om Obligationerna blir avnoterade fran Nasdaq OMX
Stockholm efter 60 dagar efter Lanedatumet;

har den innebérd som anges i punkt 2.1;

ensidig skuldférbindelse som registrerats enligt lag om
kontoféring av finansiella instrument och som ska utges
eller har utgivits av Bolaget i enlighet med dessa Villkor;

Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) och
Swedbank AB (publ);

uppstar om (i) nagon person eller personer, vilka agerar
tillsammans, férvarvar eller tar Kontroll éver Bolaget; eller
(ii) ett offentlig erbjudande ldmnas avseende stamaktierna
i Bolaget och ett sddant erbjudande har forklarats ovillkorat
och budgivaren, och varje annan person eller personer
vilka agerar tillsammans med budgivaren, férvarvar eller
tar Kontroll 6ver Bolaget, dock inte om sadant offentligt
uppkopserbjudande 1amnas av ett bolag vars aktier ar
noterade pa NASDAQ OMX Stockholm eller annan
reglerad marknad,;

den dag som infaller tva (2) Bankdagar fore varje
Ranteperiod;

den 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december
varje ar eller, om sadan dag inte ar Bankdag, narmast
paféljande Bankdag, savida inte den dagen infaller under
nasta kalendermanad, i vilket fall ranteférfallodagen ska
vara den narmast foregédende dagen som ar en Bankdag.
Den forsta ranteforfallodagen infaller den 31 mars 2013
och den sista ranteférfallodagen pa Aterbetalningsdagen;

perioden fran Lanedatumet eller fran en Ranteférfallodag,

till och med nasta Ranteférfallodag (dock ska en
ranteperiod aldrig éverskrida Slutlig Aterbetalningsdag);
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”Réantesats” STIBOR (3 manader) med tillagg av 360 rantepunkter;

”Rantetackningsgrad” forvaltningsresultat plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader;

”Slutlig den 31 mars 2015;
Aterbetalningsdag”

”Soliditet” Eget Kapital i procent av Totala Tillgangar justerat med
finansiella tillgangar inklusive likvida medel;

”STIBOR” den rantesats som (1) kl 11.00 aktuell
Rantebestamningsdag publiceras pa Reuters sida "SIOR”
(eller genom sadant annat system eller pa sadan annan
sida som ersatter namnda system respektive sida) eller —
om sadan notering €] finns — (2) vid nyssnamnda tidpunkt
enligt besked fran Agenten motsvarar (a) genomsnittet av
Referensbankernas kvoterade utlaningsrantor inom
marknaden for depositioner i SEK for aktuell period pa
interbankmarknaden i Stockholm eller, om endast en eller
ingen sadan kvotering ges, (b) Agentens bedémning av
den ranta svenska affarsbanker erbjuder for utlaning i SEK
for aktuell period pa interbankmarknaden i Stockholm;

"Totala Tillgangar” de sammanlagda tillgadngarna fér Koncernen pa
konsoliderad basis i enlighet med International Financial
Reporting Standards ("IFRS”); and

”Uppsagningsgrund” avser sadan handelse eller omstandighet som ar angiven i
punkt 12.1;
”Villkor” avser villkor for Klovern AB (publ) obligationslan om hogst

SEK 500 000 000, 2012/2015, obligationslan nr 4,
ISIN kod SE0004951648;

”VP-konto” vardepapperskonto hos ES dar respektive
Fordringshavares innehav av Obligation ar registrerat i
enlighet med lagen om kontoféring av finansiella
instrument;

”Vasentligt Negativ Effekt” en vasentligt negativ effekt avseende (i) Bolagets och/eller
Koncernens verksamhet eller finansiella stallning, (ii)
Bolagets formaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser i
enlighet med dessa Villkor; eller (iii) giltigheten av eller
mojligheten att verkstalla rattigheter enligt dessa Villkor;

” Aterbetalningsdag” den dag, Slutlig Aterbetalningsdag eller Fértida
Aterbetalningsdag, som Obligationerna aterbetalas pa
enligt dessa Villkor.

LANEBELOPP OCH BETALNINGSFORBINDELSE

21. Lanebeloppet uppgar till hogst SEK 500 MILJONER (500 000 000) ("Obligationslanet”)
och representeras av Obligationer, vardera med ett nominellt belopp om SEK EN MILJON
(1 000 000) eller hela multiplar darav ("Nominellt Belopp”). Det lagsta teckningsbeloppet
for varje tecknare av Obligationer ar SEK en miljon (1 000 000).
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2.2.

2.3.

24.

2.5.

2.6.

4.1.

4.2.

Bolaget forbinder sig harmed att i enlighet med dessa Villkor aterbetala Obligationslanet,
att erlagga ranta samt att i 6vrigt iaktta dessa Villkor.

Bolaget ska nyttja likviden fran Obligationerna fér Bolagets och Koncernens allmanna
verksamhetsdndamal.

Bolaget kan valja att inte emittera samtliga Obligationer pa Lanedatumet och kan i sadant
fall valja att emittera resterande Obligationer pa en eller flera efterfoljande tidpunkter.
Obligationer som emitteras vid senare tidpunkt far emitteras till ett annat pris an
Emissionspriset.

Bolaget och ett Koncernbolag har ratt att vid var tid foérvarva Obligationer. Obligationer
som innehas av Bolaget eller nagot av dvriga Koncernbolag far séljas eller behallas, eller
om Obligationerna innehas av Bolaget far dessa I6sas in och forklaras ogiltiga.

Obligationer som innehas av Bolaget eller ett Koncernbolag medfér inte nagon ratt att
delta eller résta i Fordringshavarmote.

OBLIGATIONSLANETS FORHALLANDE TILL ANNAN SKULD

Obligationerna ar direkta, ovillkorade, icke sakerstdllda, oprioriterade forpliktelser for
Bolaget och ska i formansrattshanseende rangordnas lika (pari passu) med Bolagets
ovriga icke sakerstallda och oprioriterade fordringar.

RANTA

Obligationerna I0per med ranta enligt Rantesats pa det utestdende beloppet fran
Lanedatumet till och med Aterbetalningsdagen. Réntan ska betalas kvartalsvis eller for
aktuell Ranteperiod i efterskott pa varje Ranteforfallodag. Upplupen ranta ska for varje
Ranteperiod berdknas pa Ranteperiodens faktiska antal dagar dividerat med 360 eller
annars i enlighet med punkt 4.2.

Kan Rantesatsen inte berdknas pa grund av sadant hinder som framgar av punkt 20 ska
Rantesatsen for den féregdende Ranteperioden tillampas. Rantesatsen ska sa snart
hindret har upphort beraknas och galla fran den andra Bankdagen efter dagen for
beraknandet till och med utgangen av den da innevarande Ranteperioden.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

6.1.

6.2.

6.3.

REGISTRERING AV OBLIGATIONERNA

Obligationerna ska ges ut i elektronisk form och ska for Fordringshavares rakning
registreras pa VP-konto, och inga fysiska vardepapper kommer att ges ut.

Begéaran om viss registreringsatgard avseende Obligationerna ska riktas till Kontoférande
Institut.

Den som pa& grund av uppdrag, pantsattning, bestammelserna i Foraldrabalken
(1949:381), villkor i testamente eller gavobrev eller som annars férvarvat ratt att ta emot
betalning enligt en Obligation, ska sakerstalla att dennes ratt blir registrerad.

Bolaget har ratt att fa information fran skuldboken fér Obligationerna som halls av ES,
oavsett om Obligationerna ar forvaltarregistrerade eller inte. Pa Agentens begéaran ska
Bolaget tillhandahalla Agenten uppgifter ur fordringsagarregistret eller en fullmakt for
Agenten att begara och motta informationen ur fordringsagarregistret direkt fran ES.

ATERBETALNING OCH FORTIDA ATERBETALNING

Aterbetalning

Bolaget ska aterbetala Obligationerna i sin helhet p& Aterbetalningsdagen.
Fortida aterbetalning pa Obligationsinnehavarnas begéaran

6.2.1 Under forutsattning att Bolaget eller Agenten har underrattat Fordringshavarna
att en Avnoteringshandelse, eller en Relevant Handelse, eller Misslyckad
Notering har intraffat, kan varje Fordringshavare, inom trettio (30) Bankdagar
fran det datum da underrattelsen lamnats, individuellt begdra att dennes
Obligationer aterbetalas av Bolaget ("Séljoption”). En sadan begaran ska goras
skriftligen i enlighet med punkt 17 nedan varigenom en sadan Fordringshavares
Obligationer ska sparras fran andra transaktioner av det aktuella Kontoférande
Institutet och Emissionsinstitutet. For detta &ndamal ska Fordringshavare
Overféra  Obligationerna till Emissionsinstitutet (till det konto som
Emissionsinstitutet har anvisat i meddelandet till Fordringshavare).

6.2.2 Bolaget ska aterbetala Obligationer for de Fordringshavare som anmalt detta
enligt punkt 6.2.1 pa den sista Bankdagen som infaller i den kalendermanad
vilken omedelbart foljer efter den kalendermanad da den faktiska begaran om
fortida aterbetalning mottogs. Fortida aterbetalning ska ske till ett belopp som
motsvarar det Nominella Beloppet fér varje inldst Obligation jamte upplupen
ranta fran foregdende Ranteforfallodag (eller, om sadan dag inte har intraffat,
Lanedatumet) fram till och med Aterbetalningsdagen i enlighet med punkt 4.

Fortida aterbetalning pa Bolagets begaran

6.3.1 Bolaget kan aterbetala samtliga Obligationer, men inte farre an samtliga, om (i)
det aterstar farre &n nittio (90) Bankdagar till den Slutliga Aterbetalningsdagen
och (ii) Bolaget erbjuder Obligationsinnehavarna att delta i en refinansiering av

Obligationerna.
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6.3.2 Obligationerna ska aterbetalas med ett belopp motsvarande det Nominella
Beloppet, jamte upplupen och obetald ranta fran foregdende Ranteférfallodag till
och med den tillampliga Foértida Aterbetalningsdagen i enlighet med punkt 6.
Fordringshavarna ska underrattas, i enlighet med punkt 17, inte senare an trettio
(30) dagar och inte tidigare an sextio (60) dagar innan den féreslagna Fértida
Aterbetalningsdagen. Underrattelsen ska vara oaterkallelig och ange Fértida
Aterbetalningsdag och den tillampliga Avstamningsdagen.

7. BETALNING AV KAPITALBELOPP OCH RANTA

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Obligationerna forfaller till betalning p& Aterbetalningsdagen. Rénta ska betalas pa
Ranteforfallodagarna.

Betalning av ranta och aterbetalning av Obligationerna ska ske till den som é&r
Fordringshavare pa Avstamningsdagen.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut latit registrera att kapitalbelopp- och
ranta ska sattas in pa visst bankkonto, ska o6verféring ske genom ES:s forsorg pa
respektive forfallodag. | annat fall o6verfor ES beloppet sistndmnda dag till
Fordringshavaren under dennes hos ES pa Avstamningsdagen registrerade adress.
Infaller forfallodag pa dag som inte &r Bankdag ska beloppet sattas in och/eller déverféras
narmast féljande Bankdag.

Skulle ES pa grund av drojsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder inte
kunna utbetala belopp enligt vad som angivits ovan i denna punkt 7 utbetalas detta av ES
sa snart hindret m& ha upphort till den som pa Avstdmningsdagen var Fordringshavare.

Visar det sig att den som ftillstéllts belopp enligt denna punkt 7 saknade ratt att mottaga
detta, ska Bolaget och ES likval anses ha fullgjort sina ifrdgavarande skyldigheter. Detta
galler dock ej om Bolaget respektive ES hade kdnnedom om att beloppet kom i oratta
hander eller asidosatt den aktsamhet som efter omstandigheterna skaligen bort iakttas.

Skulle ett belopp harunder forfalla till betalning pa en dag som inte ar Bankdag, ska
beloppet forfalla till betalning under narmast paféljande Bankdag, om inte en sadan
narmast pafallande Bankdag infaller under nasta kalendermanad, i vilket fall den aktuella
betalningen forfaller under den omedelbart féregaende Bankdagen, i enlighet med den
modifierade efterféljande bankdagskonventionen.

OBLIGATIONSLANETS STATUS | FORMANSRATTSHANSEENDE
Bolaget ska tillse att betalningsforpliktelser enligt dessa Villkor har samma
formansrattsliga lage som dess 6vriga icke-efterstallda betalningsforpliktelser utan allman

eller sarskild férmansratt, med undantag fér vad som kan félja av tvingande lagstiftning i
nagon jurisdiktion.
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9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

1.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdréjsmal avseende kapitalbelopp och/eller ranta utgar dréjsmalsranta pa det
forfallna beloppet fran forfallodagen till och med den dag da betalning erlaggs med en
réantesats som motsvarar tillamplig Rantesats med tilldgg av 200 rantepunkter.

Beror dréjsmalet enbart av sadant hinder f6r Emissionsinstitutet respektive ES som avses
i punkt 20.1 ska drojsmalsranta dock ej utga med hdgre rantesats an den som gallde for
Obligation pa forfallodagen i fraga.

PRESKRIPTION

Ratten till betalning av kapitalbeloppet preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen.
Ratten till rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Rénteforfallodag. De medel
som avsatts for betalning, men preskriberats, tillkommer Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker I6per ny preskriptionstid om tio ar ifriga om kapitalbelopp
och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen réknat fran dag som framgar av
preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

SARSKILDA ATAGANDEN
Informationsataganden
11.1.1. Bolaget atar sig, sa lange nagon Obligation &r utestdende, att:

a) omedelbart meddela Agenten om det féreligger en Uppsagningsgrund
eller om en handelse intraffat som sannolikt skapar en
Uppséagningsgrund;

b) sa snart det far kdnnedom darom, tillstalla Agenten relevant information
om (i) processer, skiljeforfarande eller andra férfaranden som har inletts
av eller mot ett Koncernbolag och som sannolikt medfér en Vasentligt
Negativ Effekt och (ii) andra handelser som intraffat eller kan komma att
intraffa och som sannolikt medfér en Vasentligt Negativ Effekt;

c) meddela Agenten om Bolaget avser att avyttra eller pa annat satt
avhanda sig alla eller en ansenlig del av dess tillgangar eller verksamhet
eller férandra verksamhetsinriktningen, om det ar sannolikt att detta skulle
medféra en Vasentligt Negativ Effekt;

d) uppratta arsredovisningar (reviderade) och kvartalsrapporter och gora
dem tillgangliga pa svenska pa Bolagets hemsida (alternativt tillstélla dem
Agenten) sa snart de blir tillgangliga dock, avseende arsredovisningen,
senast hundrafemtio (150) dagar efter varje rakenskapsars utgang samt
avseende kvartalsrapporterna, sextio (60) dagar efter varje finansiellt
kvartals utgang; och

e) tillstalla Agenten sadan information om Bolagets finansiella stallning som
Agenten skaligen begar.

11.1.2. Bolaget ska pa Agentens begaran tillhandahalla dokument och information som
ar nddvandig fér att Agenten ska kunna utéva sina rattigheter och skyldigheter i
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12,

12.1.

enlighet med dessa Villkor samt folja for uppdraget tillampliga lagar och
bestdmmelser.

11.1.3. Bolaget ska i samband med avgivande av arsredovisningar och
kvartalsrapporter enligt punkt 11.1.1d) férse Agenten med ett skriftligt intyg
undertecknat av Bolagets verkstdllande direktor eller finanschef varigenom
Bolaget bekraftar att det efterlever sina ataganden enligt punkt 11 (Sarskilda
ataganden). Om Bolaget inte efterlevt sina ataganden ska intyget ange
anledningen till att ataganden inte efterlevts samt atgarderna Bolaget har vidtagit
och kommer att vidta for att &stadkomma réattelse.

11.1.4. Bolagets skyldigheter att [damna information eller uppratta intyg enligt denna
punkt 11 galler i den man sa kan ske utan att Bolaget eller Koncernbolag
Overtrader regler utfardade av eller intagna i kontrakt med reglerad marknad
eller annan handelsplats dar Bolagets eller Koncernbolags skuldférbindelser
eller andra finansiella instrument ar noterade eller annars strider mot
sekretessatagande som binder Bolaget eller Koncernbolag eller strider mot
tilldmplig lag eller myndighetsforeskrift.

Allmanna ataganden

Bolaget atar sig, sa lange som nagon Obligation ar utestaende, att inte vasentligt férandra
karaktaren av Koncernens verksamhet enligt bolagsordningen.

UPPSAGNING

Om s& begars av Fordringshavare som representerar minst en tiondel av Justerat
Lanebelopp vid tidpunkten fér sadan begaran, eller om s& beslutas vid
Fordringshavarméte, ska Agenten férklara Obligationerna jamte ranta forfallna till
betalning, antingen omedelbart eller till sddan senare dag som Agenten bestammer, om;

a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller réntebelopp avseende
Obligationslanet, savida inte dréjsmalet endast ar en foljd av tekniskt eller
administrativt fel och inte varar langre an tio (10) dagar; eller

b) Bolaget eller ett Koncernbolag (i nagot annat avseende an som anges under punkt
a) vasentligen inte fullgér sina forpliktelser enligt dessa Villkor — eller annars
handlar i strid mot dem — under forutsattning att Bolaget uppmanats att vidta
rattelse om rattelse ar mojligt och Bolaget inte inom tjugo (20) dagar darefter
vidtagit rattelse; eller

c) Bolaget eller ett Koncernbolag inte i ratt tid erlagger betalning avseende annan
Finansiell Forpliktelse uppgaende till minst SEK TJUGO MILJONER (20 000 000)
(eller motvardet darav i annan valuta) som upptagits av Bolaget eller
Koncernbolaget, och forpliktelsen ifraga pa grund darav sagts upp, eller kunnat
sagas upp till betalning i fortid eller — om uppsagningsbestammelse saknas eller
den uteblivnha betalningen skulle utgéra slutbetalning — om betalningsdréjsmalet
varar i minst tjugo (20) dagar; eller

d) Bolaget eller ett Koncernbolag inte inom tjugo (20) dagar efter den dag da Bolaget
eller Koncernbolaget mottagit skriftligt krav, infriar borgen eller annan garanti for
annans Finansiella Forpliktelse eller atagande att sadsom uppdragsgivare eller
borgensman for uppdragsgivare ersatta nagon vad denne utgivit pa grund av sadan
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12.2.

12.3.

13.

borgen eller garanti under forutsattning av att summan av atagandena under
sadana borgensataganden, garantier eller ataganden som berdrs uppgar till minst
SEK TJUGO MILJONER (20 000 000) (eller motvardet darav i annan valuta); eller

e) anlaggningstillgang tillhérande Bolaget eller ett Koncernbolag utméats under
forutsattning att marknadsvardet av sadan anlaggningstillgang éverstiger SEK FEM
MILJONER (5 000 000) (eller motvardet darav i annan valuta) och att utméatningen
inte undanrdjs inom trettio (30) dagar; eller

f) Bolaget eller ett Koncernbolag stéller in sina betalningar; eller

g) Bolaget eller ett Koncernbolag ansdker eller medger ansdkan om
foretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om foretagsrekonstruktion; eller

h) Bolaget eller ett Koncernbolag forsatts i konkurs; eller

i) beslut fattas att (i) Bolaget ska trada i likvidation eller (ii) att ett Koncernbolag ska
trada i likvidation och detta innebar en Vasentligt Negativ Effekt; eller
j) Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller

existerande bolag, undantaget bolag vars aktier ar noterade pa NASDAQ OMX
Stockholm eller annan reglerad marknad, férutsatt att Fordringshavarmoétets
medgivande hartill inte inhamtats; eller

k) ett Koncernbolags styrelse upprattar fusionsplan enligt vilkken Koncernbolaget ska
uppga i nytt eller existerande bolag forutsatt att Fordringshavarmétets medgivande
hartill inte erhalls och fusionen innebar en Vasentligt Negativ Effekt; eller

) Koncernens Soliditet vid nagon tidpunkt understiger 20 procent; eller

m)  Koncernens Rantetackningsgrad vid nagot tillfalle understiger 1,25 pa rullande
tolvmanadersbasis.

For det fall att IFRS férandras, och inte langre erkanner eller fordrar
marknadsvardejusteringar vid berakning av fastigheternas bokférda varden, ska Eget
Kapital respektive Totala Tillgangar (fér berakning av Soliditet ovan) and4 justeras med
hansyn tagen till sddana marknadsvarden pa motsvarande satt som om IFRS, sasom
dessa tillampas pa Lanedatumet ar gallande.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Agenten i fall en omstandighet av det slag
som anges under punkterna a) — m) ovan skulle intraffa. | brist pa sadan underrattelse
ager Agenten utga fran att ndgon sadan omstandighet inte intraffat. Bolaget ska lamna
Agenten de narmare upplysningar som Agenten kan komma att begéra rérande sadana
omstandigheter som behandlas i denna punkt samt pa begaran av Agenten tillhandahalla
alla de skaliga handlingar som kan vara av betydelse harvidlag. Bolagets skyldigheter att
ldmna information enligt denna punkt 12.3 galler i den man sa kan ske utan att Bolaget
eller Koncernbolag 6vertrader regler utfardade av eller intagna i kontrakt med reglerad
marknad eller annan handelsplats dar Bolagets eller Koncernbolags skuldférbindelser
eller andra finansiella instrument ar noterade eller annars strider mot sekretessatagande
bindande fér Bolaget eller Koncernbolag eller mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift.

FORDELNING
Har saval Obligationer som ranta forfallit till betalning och forslar tillgangliga medel inte till

full betalning darav ska medlen i forsta hand anvandas till betalning av réntan och i andra
hand till betalning av Obligationer.
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14.

14.1.

14.2.

14.3.

15.

15.1.

15.2.

AGENTENS BEHORIGHET

Aven utan uppdrag fran Fordringshavarna ar Agenten berattigad att féretrada
Fordringshavarna i forhallande till Bolaget i enlighet med dessa Villkor i allt som ror
Obligationerna, saval vid som utom domstol eller verkstallande myndighet (inklusive varje
rattsligt forfarande eller skiljeforfarande angaende fullbordandet, bibehallandet,
skyddandet eller verkstélligheten av Obligationerna). Varje Fordringshavare ska
omgaende pa Agentens begaran, tillhandahalla Agenten alla sadana dokument, inklusive
skriftlig fullmakt (till form och innehall tillfredsstallande foér Agenten), som Agenten finner
erforderliga for att kunna utféra sina ataganden under dessa Villkor. Agenten har ingen
skyldighet att foretrada en Fordringshavare som inte foljer en sadan begaran fran
Agenten.

En Fordringshavare ager inte ratt att vidta nagra som helst atgarder i syfte att aterfa ett
forfallet eller utestdende belopp enligt dessa Villkor eller enligt nagot dokument som
hanvisas till dari. En Fordringshavare féar inte heller forsatta Bolaget i likvidation eller
konkurs, och ej heller ombesdrja administrativa atgarder mot Bolaget, eller ingivandet av
dokument i behérig domstol eller ombesdrja delgivning med avsikt att utse en forvaltare i
forhallande till Bolagets forpliktelser, av vilket slag det an ma vara, annat an som
uttryckligen tillats i dessa Villkor eller i andra dokument som hanvisas till dari.

Oaktat det ovansagda kan Fordringshavarna gemensamt:

a) fora talan eller initiera forfarande i Fordringshavarnas namn i enlighet med dessa
Villkor i domstol eller vid andra myndigheter, forutsatt att det ar ostridigt att Agenten
inte har taleratt och Fordringshavarna har agerat i enlighet med punkt 14.1 ovan;
och

b) vidta atgarder som Agenten i enlighet med dessa Villkor ar skyldig att vidta pa
begdran och enligt instruktioner fran Fordringshavarna, dock endast i den
utstrackning Agenten, inom en skalig tid efter en begaran har framstéllts av
Fordringshavarna, avstar fran att vidta atgarder.

FORDRINGSHAVARMOTE

Agenten ager, och ska efter skriftlig begaran fran Bolaget eller fran Fordringshavare som
pa dagen for begaran foretrader minst en tiondel av Justerat Lanebelopp, kalla till
Fordringshavarmaéte. Kallelsen ska minst tjugo (20) Bankdagar i forvag tillstéllas Bolaget
och Fordringshavarna i enlighet med punkt 17. Fordringshavarmétet kan hallas som ett
faktiskt méte ("Fordringshavarmote”) eller skriftligen ("Skriftligt Beslutsférfarande”), nedan
bendmnda Fordringshavarméte. Anser Agenten att det ar Iampligt, kan ett
Fordringshavarmdte kombineras med majligheten fér Fordringshavarna att rosta i skriftlig
form.

Kallelsen till Fordringshavarmote ska ange dagordning, tidpunkt och plats for moétet, samt i
fraga om Skriftligt Beslutsforfarande, tid och plats for registrering av roster. For det fall att
rostning kan ske via ett elektroniskt omrdstningsforfarande ska de narmare detaljerna for
detta tydligt framga av kallelsen. Vidare ska i kallelsen anges de arenden som ska
behandlas och beslutas vid moétet tilsammans med en beskrivning av innehallet i varje
framlagt drende. Arendena ska vara numrerade. Endast drenden som upptagits i kallelsen
far beslutas vid Fordringshavarmétet. For det fall att fortida anmalan kravs for att
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15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

Fordringshavare ska aga ratt att delta i Fordringshavarméte ska detta tydligt framga av
kallelsen. Till kallelsen ska bifogas ett fullmaktsformular.

Fordringshavarméte ska inledas med att Agenten utser ordférande, protokollférare och
justeringsman om inte Fordringshavarmotet bestammer annat.

Vid Fordringshavarméte ager, utéver Fordringshavare samt deras respektive ombud och
bitrdden, &aven styrelseledamdéter, verkstdllande direktéren och andra hogre
befattningshavare i Bolaget samt Bolagets revisorer och juridiska radgivare samt Agenten
ratt att delta. Ombud ska forete behoérigen utfardad fullmakt som ska godkannas av
ordféranden.

Agenten ska tillse att det vid Fordringshavarmétet finns en utskrift av det av ES forda
avstamningsregistret upprattad vid slutet av den femte Bankdagen fére dagen for
Fordringshavarmétet. Baserat pa utskriften, ska ordféranden uppratta en forteckning éver
narvarande rostberattigade Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat
Lanebelopp varje Fordringshavare foretrader ("Réstlangd”). Fordringshavare som avgivit
sin rost via elektroniskt omréstningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid
tilldmpning av dessa bestammelser anses sdsom narvarande vid Fordringshavarmétet.
Endast de som pa femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarméte var
Fordringshavare ar rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden. Darefter ska
Réstlangden godkannas av Fordringshavarmoétet.

Vid Fordringshavarmotet ska féras protokoll, vari ska antecknas:

a) dag och ort for motet,

b) vilka som narvarat,

¢) vad som avhandlats, samt

d) hur omrdstning har utfallit och vilka beslut som har fattats.

Roéstlangden ska nedtecknas i eller bildggas protokollet. Protokollet ska undertecknas av
protokollfdraren. Det ska justeras av ordféranden om denne inte fort protokollet samt av
minst en pa det Fordringshavarmétet utsedd justeringsman. Darefter ska protokollet
Overldmnas till Agenten. Senast tio Bankdagar efter Fordringshavarmoétet ska protokollet
tillstéllas Fordringshavarna enligt punkt 17. Nya eller andrade Villkor ska bildggas
protokollet och tillstdllas ES genom Agentens eller annan av Agenten utsedd parts
forsorg. Protokollet ska pa ett betryggande satt férvaras av Agenten.

Agenten ska begara en utskrift av det av ES férda avstdmningsregistret fran slutet av
femte Bankdagen fore dagen for Skriftligt Beslutsforfarande. Endast de som pa femte
Bankdagen fére dagen for Skriftligt Beslutsférfarande var Fordringshavare ar
rostberattigade. Agenten ska rakna rosterna i Skriftligt Beslutsférfarande och féra protokoll
Over beslut fattade av det Skriftiga Beslutsférfarande. Agenten ar berattigad, men inte
skyldig, att begara kompletteringar och klargéranden avseende de roster som erhalls.
Agenten ager ratt att bortse fran en rost som ar oklar eller olaslig. Agenten ager vidare ratt
att bortse fran roster som inte stammer 6verens med erbjudna svarsalternativ eller ifall en
Fordringshavares rostratt inte kan bestyrkas av de dokument som Fordringshavaren
forevisar. Bolaget har ratt att delta nar rosterna raknas. Protokoll fran Skriftligt
Beslutsforfarande ska upprattas sa fort som mdgjligt och héllas tillgangligt for
Fordringshavarna av Bolaget och Agenten.
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15.8.

15.9.

15.10.

15.11.

15.12.

15.13.

Fordringshavarmotet ar beslutfért om Fordringshavare som foéretrader minst tjugo procent
(20) av Justerat Lanebelopp ar narvarande vid Fordringshavarmatet.

| féljande slag av arenden erfordras dock att Fordringshavare som foretrader minst halften
av Justerat Lanebelopp ar narvarande vid Fordringshavarmétet och féljande kvalificerade
majoritet av roster kravs for att ett beslut ska anses vara giltigt ("Extraordinart Beslut”);

a) tva tredjedelar (2/3) ifraga om beslut om godkannande av avtal mellan Agenten och
Bolaget gallande dessa Villkor, med forbehall fér (b) nedan.

b) nio tiondelar (9/10) i fraga om beslut om:

i) minskning av Nominellt Belopp, Rantesats eller nagot rantebelopp som ska betalas
av Bolaget;

i) andring av Aterbetalningsdag eller Ranteférfallodagar; och/eller

iii) godkannande av galdenarsbyte.

Om Fordringshavarméte sammankallats och den for beslutférhet erforderliga andel av
Justerat Lanebelopp som Fordringshavarna foretrader inte har uppnatts inom trettio (30)
minuter fran utsatt tid for Fordringshavarmétet, eller i fraga om Skriftligt Beslutsférfarande
erforderlig mangd rdster inte har uppnatts vid tidpunkten for registrering av roster, ska
motet ajourneras (vid Skriftligt Beslutsforfarande ska tiden for registrering av roster
forlangas) till den dag som infaller sju (7) dagar senare (eller — om den dagen inte ar en
Bankdag — nastféljande Bankdag). Om motet natt beslutsforhet for vissa, men inte alla,
fragor som ska beslutas vid moétet, ska motet ajourneras (vid Skriftligt Beslutsforfarande
ska tiden for registrering av roster forlangas) efter det att beslut fattats i fragor for vilka
beslutsforhet foreligger. Meddelande om att Fordringshavarméte ajournerats (eller
forlangd tid for registrering av rdster) och uppgift om tid och plats for fortsatt méte ska
snarast tillstdllas  Fordringshavarna genom ES:s foérsorg. Nar ajournerat
Fordringshavarméte aterupptas ager motet fatta beslut, inklusive Extraordinart Beslut, om
Fordringshavare som foretrader minst en tiondel av Justerat Lanebelopp enligt den utskrift
av avstamningsregistret som tillhandahoélls enligt punkt 15.5 (med beaktande av punkt
15.13) infinner sig till motet (eller vid Skriftligt Beslutsforfarande registrerade réster). Det
aterupptagna motet ska inledas med att ordféranden upprattar en ny réstlangd (enligt
samma principer som anges i punkt 15.5 och pa grundval av namnda utskrift av
avstamningsregistret). Endast Fordringshavare som upptas i sddan ny rostlangd ar
rostberattigade vid motet. Ett Fordringshavarméte kan inte ajourneras mer @n en gang.

Beslut vid Fordringshavarméte fattas genom omréstning om nagon Fordringshavare
begar det. Varje rostberattigad Fordringshavare ska vid votering ha en rdst per Obligation.

For beslut, med undantag for Extraordinart Beslut, gdller den mening som fatt mer an
halften av de avgivna rdsterna.

Vid tillampningen av denna punkt 15 ska innehavare av forvaltarregistrerade Obligationer
betraktas som Fordringshavare istallet for forvaltaren om innehavaren uppvisar ett intyg
fran forvaltaren som utvisar att vederbérande per den femte Bankdagen fore
Fordringshavarméte var innehavare av Obligationer och storleken pa dennes innehav.
Forvaltare av forvaltarregistrerade  Obligationer ska anses narvarande vid
Fordringshavarméte med det antal Obligationer som forvaltaren fatt i uppdrag att
foretrada.
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15.14.

15.15.

15.16.

15.17.

16.

16.1.

16.2.

16.3.

17.

17.1.

17.2.

Beslut som har fattats vid ett i behdrig ordning sammankallat och genomfért
Fordringshavarméte ar bindande fér samtliga Fordringshavare oavsett om de har varit
narvarande vid, och oberoende av om och hur de har réstat paA métet. Fordringshavare
som bitratt pd Fordringshavarméte fattat beslut ska inte kunna hallas ansvarig for den
skada som beslutet kan komma att &samka annan Fordringshavare.

Samtliga Agentens, Emissionsinstitutets och ES:s kostnader i samband med
Fordringshavarmdte ska betalas av Bolaget.

Begaran om Fordringshavarméte ska tillstallas Agenten till den adress som anges i dessa
Villkor. Sadan forsandelse ska ange att arendet ar bradskande.

Ifall Agenten inte har sammankallat ett Fordringshavarmaéte inom tio (10) arbetsdagar fran
att en begaran enligt punkt 15.16 inkommit, har den som har begart méte ratt att sjalv
sammankalla ett Fordringshavarmate.

ANDRING AV VILLKOR

Agenten och Bolaget ager avtala om andring av dessa Villkor under forutsattning att en
sadan andring, enligt Agentens bedémning:

a) kravs till foljd av tvingande lag,

b) ar av mindre eller teknisk natur,

c) bestar av en rattelse av klara och uppenbara felaktigheter i dessa Villkor,

d) kravs for att uppfylla kraven for notering pa NASDAQ OMX Stockholm, eller

e) genomfors i syfte att underlatta godkannandet av ett prospekt avseende

Obligationerna (inklusive dessa Villkor) hos Finansinspektionen;

i varje fall under forutsattningen att andringen inte i vasentlig grad eller negativt paverkar
Fordringshavarnas rattigheter i enlighet med dessa Villkor.

Agenten och Bolaget &ger ratt att avtala om andring av dessa Villkor till féljd av ett beslut
vid Fordringshavarmotet i enlighet med punkt 15.

Overenskommelse om andring av Villkoren ska av Bolaget snarast meddelas i enlighet
med punkt 17.

MEDDELANDEN

Meddelanden fran Bolaget eller Agenten ska ftillstallas Fordringshavarna pa deras
registrerade adresser hos ES.

Meddelanden fran Fordringshavarna till Bolaget ska tillstéllas Bolaget, med en kopia till
Agenten, pa de adresser som angivits i punkt 1.
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18.

19.

20.

20.1.

20.2.

20.3.

20.4.

21,

21.1.

FORVALTARREGISTRERING

For Obligation som ar forvaltarregistrerad enligt lag (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument ska vid tilldmpningen av dessa Villkor férvaltaren betraktas som
Fordringshavare om inte annat foljer av punkt 15.

UPPTAGANDE TILL HANDEL PA REGLERAD MARKNAD

Bolaget kommer att anstka om inregistrering av Obligationslanet vid NASDAQ OMX
Stockholm eller annan reglerad marknad och vidta de atgarder som kan erfordras for att
bibehalla registreringen sa lange nagon Obligation ar utestaende.

BEGRANSNING AV ANSVAR, M.M.

| fraga om de pa Agenten, Emissionsinstitutet respektive ES ankommande atgarderna
galler — betraffande ES med beaktande av bestdmmelserna i lag 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 omsténdighet. Férbehallet i fraga om
strejk, blockad, bojkott och lockout galler aven om Agenten, Emissionsinstitutet eller ES
sjalvt ar foremal for eller vidtar sadan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersattas av Agenten, Emissionsinstitutet eller
ES, om vederborande varit normalt aktsam. Agenten, Emissionsinstitutet respektive ES
ansvarar inte i nagot fall for indirekt skada.

Foreligger hinder for Agenten, Emissionsinstitutet eller ES pa grund av sadan
omstandighet som angives i punkt 20.1 att vidta atgard enligt dessa Villkor far atgarden
uppskjutas till dess hindret har upphort.

Vad som sags ovan i denna punkt géller inte i den man annat foljer av lag om kontoféring
av finansiella instrument.

BYTE AV AGENT ELLER EMISSIONSINSTITUT

Agenten far inte frantrada eller 6verlata sin roll som agent, savida inte Bolaget i forvag
givit sitt skriftliga samtycke, vilket inte oskaligen far foérvagras, bortsett fran dar Agenten ar
skyldig att frantrada eller dverlata sin roll som agent genom lag eller regelverk eller dar
Bolaget har, pa ett inte ovasentligt satt, brustit i att uppfylla sina skyldigheter gentemot
Agenten under dessa Villkor och inte, inom skalig tid, vidtar rattelse avseende sadant brott
efter att Agenten har uppmarksammat Bolaget darom. Dock ska inget frantrdadande fran
Agenten ges verkan forran en ny Agent har utsetts av Bolaget. Om Bolaget inte har utsett
en ny Agent inom trettio (30) dagar fran det att Agenten givit Bolaget meddelande om
dess frantradande, har Agenten ratt att utse en ny Agent som har ett gott anseende. Nar
en ny Agent har utsetts, ska den frantrddande Agenten inte bara nagot ansvar for
handlingar eller underlatenhet for tiden efter dess ersattande, men ska fortsatta att atnjuta
rattigheter under dessa Villkor (i den utstrackning sadana rattigheter har uppstatt fore
dagen for frantradandet). Agentens eftertradare, Bolaget, Emissionsinstitutet och
Fordringshavarna ska ha samma rattigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle
ha haft om sadan eftertradare skulle ha varit den ursprungliga Agenten.
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21.2.

21.3.

22,

22.1.

22.2.

22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

Emissionsinstitutet far frantrada som emissionsinstitut och/eller dverféra sin roll som
emissionsinstitut nar som helst, forutsatt att inget frantradande av Emissionsinstitutet ges
effekt forran ett nytt emissionsinstitut har utsetts av Bolaget. Om Bolaget inte har utsett ett
nytt Emissionsinstitut inom trettio (30) dagar efter att Emissionsinstitutet givit Bolaget
meddelande om dess frantrddande, har Emissionsinstitutet ratt att utse ett nytt
Emissionsinstitut med gott anseende. Nar ett nytt Emissionsinstitut har utsetts, ska det
frantrddande Emissionsinstitutet inte bara nagot ansvar for handlingar eller underlatenhet
for tiden efter dess ersattande, men ska fortsatta att atnjuta rattigheter under dessa Villkor
(i den utstrackning sadana rattigheter har uppstatt foére dagen for frantradandet).
Emissionsinstitutets eftertradare, Bolaget, Agenten och Fordringshavarna ska ha samma
rattigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle ha haft om sadan eftertradare
skulle ha varit det ursprungliga Emissionsinstitutet.

Om Agenten eller Emissionsinstitutet ar foremal for konkurs eller finansiell rekonstruktion
enligt lag eller foreskrift fran en tillsynsmyndighet, ska Bolaget omedelbart utse en ny
Agent eller ett nytt Emissionsinstitut som omgaende ska erséatta nuvarande Agent eller
Emissionsinstitut enligt dessa Villkor. Bolaget far ocksa utse en ny Agent vilken
omedelbart ska ersatta nuvarande Agent, om Agenten har, pa ett vasentligt satt, brustit i
att uppfylla sina skyldigheter under dessa Villkor och inte, inom skalig tid, vidtar rattelse
avseende sadant brott efter att Bolaget har gjort Agenten uppmarksam darom.

AGENTENS SKYLDIGHETER OCH ANSVAR, RATTEN ATT ANLITA TREDJE
PARTER ETC.

Agenten utses av Fordringshavarna och representerar Fordringshavarna i enlighet med
dessa Villkor i allt som ror Obligationerna, saval vid som utom domstol eller exekutiv
myndighet. Samtliga av Agenten genomférda atgarder harunder, eller pa annat satt, som
ror Obligationerna ska beddémas som att Agenten har agerat pa uppdrag av
Fordringshavarna.

Agentens skyldigheter ar uttommande reglerade hari. Till undvikande av missférstand har
Agenten inte nagra skyldigheter att dvervaka Bolagets finansiella stallning eller dess
fullgérande av skyldigheter och forpliktelser, annat an om uttryckligen angivet hari.

Agenten ar inte skyldig att for nagon Fordringshavare redovisa belopp mottaget av
Agenten for dess egen rakning.

Till undvikande av missforstand ar Agenten inte skyldig att gora eller underlata att gora
nagot om det skulle eller skulle kunna, enligt dess skaliga bedémning, innebara en
Overtradelse av nagon lag eller annan regel eller brott mot omsorgs- eller tystnadsplikt.

Agenten ska inte vara ansvarig for nagon atgard som den vidtagit under dessa Villkor,
savida atgarden inte direkt ar orsakad av vardsloshet.

Agenten ager réatt till ersattning for sitt arbete som agent i enlighet med dessa Villkor samt
far anlita, betala och satta tillit till r&d och tjanster av jurister, revisorer och andra experter
dar sa skaligen behovs for att uppfylla dess skyldigheter harunder. Bolaget ska sta
kostnaderna for sadana rad.
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23. TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION
23.1. Vid tolkning och tillampning av dessa Villkor ska svensk lag galla.

23.2. Tvist rérande tolkningen och tillampningen av dessa Villkor ska avgéras av svensk
domstol, i forsta instans av Stockholms tingsratt.

Harmed bekréftas att ovanstaende Villkor ar for oss gallande.
Stockholm den 17 december 2012

Klévern AB (publ)

Rutger Arnhult

Swedish Trustee AB (publ)

Erik Saers
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