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Broschyren ar inte och skall inte anses utgéra ett prospekt enligt gallande lagar och regler. Prospektet, som har godkants och registrerats av Finansinspektionen,
har offentliggjorts och finns tillgéngligt pa Kléverns hemsida www.klovern.se samt pa Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt. Prospektet innehéller
bland annat en presentation av Klévern, Erbjudandet och de risker som ar forenade med en investering i KIévern och deltagande i Erbjudandet. Broschyren ar
inte avsedd att ersatta Prospektet som grund for beslut att teckna preferensaktier i Klovern och utgér ingen rekommendation att teckna preferensaktier i Klévern.
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DEFINITIONER

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

Nyemissionen eller Erbjudandet Inbjudan till teckning av preferensaktier i Klovern i enlighet med
Prospektet

mkr eller mdkr Med "mkr” avses miljoner svenska kronor och med "mdkr” avses
miljarder svenska kronor

NASDAQ OMX Stockholm NASDAQ OMX Stockholm AB

Swedbank Corporate Finance Swedbank AB (publ)

Broschyren Denna broschyr som ar en forenklad beskrivning av Erbjudandet och

som inte godkants av nagon tillsynsmyndighet
P k
rospextet Det av Klovern upprittade prospektet daterat den 19 september 2012
som avser erbjudande till teckning av preferensaktier i Klévern och som
registrerats och godkénts av Finansinspektionen

VIKTIG INFORMATION

Broschyren dr en forenklad beskrivning av Erbjudandet och har inte godkénts av ndgon tillsynsmyndighet. Broschyren innehéller endast éversiktlig
information och utgdr inte ett prospekt. Investerare skall inte teckna eller forvarva nagra vardepapper som avses i Broschyren férutom pé grundval
av den information som finns i det fullstandiga Prospektet som har upprittats med anledning av Erbjudandet. Prospektet innehaller bland annat
en utférlig beskrivning av Klévern, Erbjudandet och de risker som ar forenade med deltagande i Erbjudandet och en investering i Klovern.
Prospektet finns tillgangligt pa Kléverns hemsida www.klovern.se och p& Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt.

Erbjudandet riktar sig inte till allminheten i ndgot annat land dn Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller i dvrigt till sadana personer vars
deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgérder dn de som foljer av svensk rétt. Broschyren, Prospektet, anmélnings-
sedlarna eller andra till Erbjudandet hanférliga handlingar far inte distribueras i ndgot land dar distributionen eller Erbjudandet kraver atgard enligt
ovan eller strider mot reglerna i sddant land. Distribution av Broschyren eller Prospektet till ndgot land dar Erbjudandet férutsatter ndgon av
ovanstdende atgarder eller som sker i strid med reglerna i dessa lander ar férbjuden. Anmélan om teckning av preferensaktier i strid med
ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig. De preferensaktier som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att
registreras enligt den vid var tid géllande United States Securities Act fran 1933 eller ndgra andra delstatliga virdepapperslagar i USA, och
preferensaktierna erbjuds endast till vissa icke-amerikanska personer i transaktioner utanfér USA i forlitande pa Regulation S i den vid var tid
gillande United States Securities Act fran 1933.

Du bdr vara uppmirksam pa att investeringar pa kapitalmarknaden, bland annat sddana som presenteras i Broschyren &r férenade med
ekonomiska risker och att uttalanden om framtidsbedémningar ar forenade med osékerhet. Du ansvarar sjalv for dessa risker. Du bor darfor
komplettera ditt beslutsunderlag med nodvandigt material, inklusive kunskap om de finansiella instrumentens egenskaper och de villkor som
géller for handel med dessa instrument.

Swedbank patar sig inte nagot ansvar for direkt eller indirekt forlust eller skada av vad slag det &n ma vara, som grundar sig pa anvandande av
Broschyren.




SAMMANFATTNING

Klbvern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och enga-
gemang moter kundens behov av lokaler och tjinster i
svenska tillvixtregioner. Klovern ér ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella
lokaler som inriktning. Fastigheternas virde uppgick till
21,5 mdkr och hyresvirdet till 2,3 mdkr per 30 juni 2012.
Klé6verns aktier dr noterade pA NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap. Klévern har en tillvixtambition
som innebir en malsittning om en nettotillvixt i fastig-
hetsbestindet om minst 1 mdkr per ér och pa sikt ett fast-
ighetsvirde om minst 25 mdkr.

Klsvern ser fortsatt goda méjligheter till nya forvirv
och for att kunna tillvarata dessa mojligheter och samti-
digt bibehilla en limplig kapitalstruktur har Kl6verns
styrelse beslutat om en nyemission av preferensaktier om
hogst 503 mkr. Emissionslikviden avses anvindas for att
anpassa kapitalstrukturen genom att 6ka andelen eget
kapital samt f6r att finansiera ytterligare forvirv, hyres-
gistanpassningar och tillbyggnationer inom intressanta

tillvixtregioner och fastighetssegment.

Viktiga datum
Anmilningsperiod for allmanheten
v v
28 september
20 september klockan 12.00

Erbjudandet i sammandrag

Klsverns styrelse beslutade den 19 september 2012, med
stdd av bemyndigande frin extra bolagsstimma i Klévern
den 14 september 2012, att genomfdra en nyemission av
preferensaktier. Nyemissionen omfattar hégst 3 700 000
preferensaktier och teckningskursen uppgir till 136 kro-
nor per preferensaktie, vilket medfor att Klovern vid full
teckning tillfors totalt 503 mkr fore emissionskostnader.

Broschyren dr i forsta hand framtagen for att infor-
mera dig om Kl6vern och hur du skall g3 tillviiga for att
delta i Erbjudandet. For det fullstindiga Erbjudandet
hinvisas till Prospektet.

Anmilan om teckning av preferensaktier ska omfatta
minst 50 preferensaktier, i jimna poster om 10 preferens-
aktier. Anmilningsperioden 16per fran den 20 september
2012 till och med den 28 september 2012.

Anmilningar frin befintliga aktiedgare i Klovern,
med hinsyn tagen till det antal aktier de dger, samt
kunder i Swedbank och sparbankerna kommer att sirskilt
beaktas.

1 oktober 4 oktober 5 oktober

Betalda tecknade
aktier omvandlas
till preferensaktier
pa tecknarens
depa VP-konto eller depa

Betalda tecknade
aktier bokas ut
till tecknarens
VP-konto eller

Tilldelning och
utsdndande av
avrakningsnotor

Likviddag
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SA HAR GOR DU FOR ATT DELTA
| ERBJUDANDET

Kunder i Swedbank och sparbankerna kan anmala sig via internetbankens vardepapperstjanst,
telefonbanken (personlig service), sin personliga radgivare/maklare eller via kontor. Anmaélan fran
kunder i andra banker eller annan férvaltare ska, fér det fall tecknaren énskar fa aktier levererade
till ett VP-konto, ske via den fér Erbjudandet upprittade anmalningssedeln, vilken kan erhallas fran
Swedbanks hemsida, www.swedbank.se/prospekt alternativt Kloverns hemsida www.klovern.se.
Tecknare som dnskar fa aktier levererade till en depa hos bank eller annan férvaltare ska kontakta sin

respektive férvaltare.

Anmilan via Swedbanks
eller sparbankernas
internetbank

Kunder i Swedbank eller

sparbankerna kan anmila sig for
teckning via internetbanken.

Anmilan via Swedbanks
eller sparbankernas
telefonbank

Kunder i Swedbanks eller
sparbankernas telefonbank med
personlig service kan anmala sig
for teckning via telefonbanken

Innehav  Kurser och nyheter | Swedbanks analyser Infermation Hantera virdepapperstjanst
Oversikt
Innehav | O Avslut | T D Rapporter | D

Teckning av preferensaktier i Kiovern AB I Sok och lagg order

Fa 4 Under perioden 20-28 september kan du teckna dig for preferensakdier i Kigvern AB. Du som ar kund i Swedbank och
4 kan enkelt via teckna dig i i Lés mer och teckna dig har.

| Borsen idag

H—I ]

s= oses
Oversiki | Defaljerat | Konto och likvider  Ackumulerat resutat =
| ve-tianst Aktiv HeE = o
Férdelning Tillgangar
| Handelser
Varde Andel%
B Akier och oviiga aklierelaterade placeringar 10882000 45,349 | DUNariakivorcer
msPax 40500,00 17.20% | Dvarinas avsiutidag

| uppaifter om konto och likvider LiJ

Ange vardepapper C

0,36%
0,13%
0,20%
0,93%
0,00%
Fler

Rantebarande placeringar 48000,00 20,445 | Dv haringaneainformationso
B Kassa 3740100 159%% | Genvagar
Summa 234521,00 gz

Anmilan via Swedbanks
eller sparbankernas
kontor

Anmilan via Swedbanks
eller sparbankernas
personliga radgivare/
maklare

Kunder i Swedbank eller
sparbankerna kan anmala sig for
teckning via kontor genom att fylla

anmalningssedeln, se nasta sida
for ytterligare information

Kunder i Swedbank eller
sparbankerna kan anmila sig
for teckning via sin personliga
radgivare eller sin personliga
maklare
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SA HAR GOR DU FOR ATT DELTA | ERBJUDANDET

Anmalan via anmilnings-
sedeln (méjligt for

savil Swedbanks och
sparbankernas kunder
som kunder i andra
banker och forvaltare)

1. Harfyller du i det antal
preferensaktier som du/ni
anmdler dig/er for. Anmalan
ska avse lagst 50 preferens-
aktier i jamna poster om 10
preferensaktier.

2. Ange eventuellt bankkonto i
Swedbank eller sparbanker
fran vilket likvid for tilldelade
preferensaktier skall dras.
Saknas konto i Swedbank
eller sparbanker betalas
preferensaktierna med en
bankgiroavi som féljer med
avrdkningsnotan.

3. Ange VP-konto. Om du har
depa gor du din anmalan
hos din forvaltare.

4. Fyllidina personuppgifter
och skriv under
anmalningssedeln.

®

®

.s
K L O V E R N Anmalningsperiod:  20-28 september 2012 kI. 12.00

Likviddag: 4 oktober 2012
Inbjudan till teckning av preferens- Teckningskurs: 136 kronor per preferensaktie

aktier i Klovern AB (publ) ("Klévern”)

Kunder i Swedbank och sparbanker” kan &ven anmala sig
via Swedbanks eller sparbankernas internetbank/varde-
papperstjanst eller telefonbanken personlig service.

Om du har depé gor du din anmélan till din forvaltare.
Skickas till
Swedbank AB
Emissioner
/o BancTec AB
20621186
110 00 Stockholm

Ange FRISVAR

( Anmaélningssedeln skall vara Swedbank, Emissioner tillhanda senast klockan 12.00 den 28 september 2012 )

Undertecknad anmaler sig harmed fér teckning, enligt villkor i prospekt upprattat av styrelsen for Kiévern, daterat den 19 septem-
ber 2012 ("Prospektet”), av nedan angivet antal preferensaktier

st preferensaktier i Klévern (ldgst 50 preferensaktier i poster om 10 preferensaktier).
Teckningskursen ar 136 kronor per preferensaktie. Courtage utgar ej.

Vénligen skriv tydligt,
anmalningssedeln
lases maskinellt

och ar

Jag har tagit del av Pr om samt att:

anmalan &r bindande,

endast en anmalningssedel per person kommer att beaktas,

inga &ndringar eller tilldgg far goras i fortryckt text,

ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att ldmnas utan avseende,

likvidkontot fér betalning méste disponeras av den som anmaéler sig for teckning av preferensaktier,
tilldelning kan komma att ske med mindre antal &n anmélan avser och &ven helt utebli,

uppgifter om VP-konto och adress kan komma att hamtas via ADB-media fran Euroclear Sweden AB,
avrakningsnota beraknas utsandas omkring den 1 oktober 2012. Inget meddelande kommer att skickas till dem som inte erhallit tilldelning,
samt

om full betalning inte gérs i ratt tid kan tilldelade aktier komma att 6verlatas till annan eller séljas. Skulle férséljningspriset understiga
teckningskursen kan den som erhdll tilldelning fa svara for mellanskillnaden

Likvidkonto i Swedbank eller sparbank
(Saknas konto i Swedbank eller sparbank betalas preferensaktierna med den bankgiroavi som foljer med avrékningsnotan)

Clearingnummer Kontonummer
[ N Y I A
Tilldelade pi ier bokfors pa i isk uppgift)
(Om du har depa gor du din anmaélan till din férvaltare)
VP-konto ‘
0/0/0] L1 L]

Undertecknad befullmaktigar Swedbank AB att verkstélla teckning av preferensaktier och debitera ovanstaende likvidkonto fér min/vér rékning
enligt de villkor som angivits i Prospektet.

Obligatorisk uppgift

Personnummer / Organisationsnummer Telefonnummer dagtid

Namn

E-postadress

ort Datum

Underskrift

Erbjudandet riktar sig inte till almanheten i nagot annat land &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller i dvrigt till sdana personer vars deltagande forutsatter ytterligare
prospekt, registrerings- eller andra tgérder &n de som foljer av svensk rétt. Prospektet, eller andra tl hanforliga handiingar far inte distribu-
eras i nagot land dar distributionen eller erbjudandet kraver 4tgard enligt ovan eller strider mot reglerna i sadant land. Distribution av Prospektet till nagot land dar erbjudandet
forutsatter nagon av ovanstéende atgarder eller som sker i strid med reglerna i dessa lander & forbjuden. Anmalan om teckning av aktier i strid med ovanstéende kan komma
att anses ogiltig. Tvist rorande erbjudandet enligt Prospektet skall avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt

1) De banker som ingar i sparbankssfaren och som har samarbete med Swedbank

Intellecta Finanstryck 2012 - 183317

Viktiga datum och hiandelser

® Korrekt ifylld anmilningssedel maste vara Swedbank ® Tilldelning av preferensaktier berdknas ske omkring den

tillhanda senast klockan 12.00 den 28 september 2012.
Anmalan som skickas per post maste darvid sindas

i god tid.
® Observera att anmilan dr bindande.

1 oktober 2012. S& snart som mojligt darefter utsands
avrakningsnotor till dem som erhéllit tilldelning i
Erbjudandet. De som inte tilldelats preferensaktier far inget
meddelande.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV
PREFERENSAKTIER

Kl6verns styrelse beslutade den 19 september 2012, med st6d av bemyndigande frin extra bolagsstimma i
Klovern den 14 september 2012, att genomfora en nyemission av preferensaktier. Nyemissionen omfattar
hégst 3 700 000 preferensaktier och teckningskursen uppgér till 136 kronor per preferensaktie, vilket medfor
att Kl6vern vid full teckning tillf6rs totalt 503 200 000 kronor fére emissionskostnader. Teckningskursen ir
enligt styrelsens bedémning marknadsmissig och har faststillts baserat pa Kloverns preferensakties aktiekurs
under den senaste tiden med en marknadsmaissig emissionsrabatt.

Erbjudandet riktas, med avvikelse frin Kloverns aktiedgares foretradesritt, till allménheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och utomlands, inklusive Kléverns nuvarande aktiedgare. Skilet till avvi-
kelse frin aktiedgarnas foretridesritt dr att stirka den institutionella investerarbasen samt ytterligare 6ka
spridningen av preferensaktien bland allminheten. Anmalningar frin befintliga aktiedgare i Klovern, med
hinsyn tagen till det antal aktier de dger, samt kunder i Swedbank och sparbankerna kommer dock att sirskilt
beaktas.

Forutsatt att Nyemissionen fulltecknas kommer antalet registrerade preferensaktier i Bolaget att utokas
med 3 700 000 preferensaktier fran 13 731 338 preferensaktier till 17 431 338 preferensaktier, vilket motsva-
rar en utspadning om 2,1 procent av kapitalet och 0,2 procent av résterna.

Hirmed inbjuds investerare att teckna preferensaktier i enlighet med villkoren i Prospektet.
Nykoping den 19 september 2012

Klsvern AB (publ)
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Klsvern ir ett tillvixtorienterat fastighetsbolag med visionen att skapa morgondagens samhillen och med
affarsidén att med nérhet och engagemang mota kundens behov av lokaler och tjinster i svenska tillvixtregio-
ner. Under det senaste aret har Klovern varit aktivt och genomfort ett antal lyckade fastighetstransaktioner,
samtidigt som den befintliga fastighetsportf6ljen har utvecklats vil med stark nettoinflyttning och f6rbéttrad
Gverskottsgrad.

I mars 2012 fullféljde Klovern budet pa det bérsnoterade fastighetsbolaget Dagon med ett fastighets-
virde om 6ver 5,7 mdkr. Képeskillingen for aktierna uppgick till 1,5 mdkr och erlades i form av kontanter om
0,5 mdkr och nyemitterade preferensaktier i Klévern om 1,0 mdkr. Preferensaktier var vid tillfillet for forvir-
vet ett nytt aktieslag f6r Klévern och for att uppni erforderlig dgarspridning i aktieslaget tilldelades Kléverns
aktiedgare preferensaktier i en fondemission.

Klsvern har under varen 2012 emitterat icke-sikerstillda obligationslan om totalt 1,0 mdkr och pé si vis
tillforts likviditet som méjliggjort tillvixt genom f6rviry och investeringar.

Efter forvirvet av Dagon har Kl6vern offentliggjort forvirv av fastigheter i bland annat Stockholm,
Goteborg, Linképing och Norrképing till ett totalt virde om 6ver 1,2 mdkr. Expansionen gor att Klovern
stirker sin position i storstiderna samt tillférs nya moderna fastigheter med god avkastning. Dirutéver har
Klsvern under det forsta halvaret 2012 investerat drygt 580 mkr i befintliga fastigheter samt under det tredje
kvartalet 2012 f6rvirvat 12 procent av aktierna i det brsnoterade fastighetsbolaget Di6s. Vid ett av fastig-
hetsforvirven anvindes nyemitterade preferensaktier som betalningsmedel och vid f6rvirv av aktier i Diés
anvindes bland annat dterkdpta stamaktier och nyemitterade preferensaktier som betalningsmedel.

Klsvern har en tillvixtambition som innebir en méalsittning om en nettotillvixt i fastighetsbestandet om
minst 1 mdkr per r och pa sikt ett fastighetsvirde om minst 25 mdkr. Efter ovan nimnda expansion bestod
fastighetsbestdndet per 30 juni 2012 av 381 fastigheter med ett verkligt virde om 21,5 mdkr och ett bedomt
hyresvirde om 2,3 mdkr.

Klsvern ser fortsatt goda méjligheter till nya forvirv och for att kunna tillvarata dessa moéjligheter och
samtidigt bibehalla en limplig kapitalstruktur har Kloverns styrelse beslutat om en nyemission av preferens-
aktier om hogst 503 mkr. Emissionslikviden avses anvindas for att anpassa kapitalstrukturen genom att oka
andelen eget kapital samt for att finansiera ytterligare forvirv inom intressanta tillvixtregioner och fastighets-

segment.
Nykoping den 19 september 2012

Klovern AB (publ)
Styrelsen
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VANLIGA FRAGOR OCH SVAR

Vad #r det for typ av erbjudande?
Klovern erbjuder investerare att teckna hogst 3 700 000

preferensaktier i Klévern.

Vad #r teckningskursen per preferensaktie?
Teckningskursen dr 136 kronor per preferensaktie, vilket
innebir en érlig direktavkastning om 7,4 procent (7,6
procent effektiv drsavkastning). Erbjudandet dr courtage-
fritt.

Hur stort dr erbjudandet?
3700 000 preferensaktier erbjuds till teckning, motsva-
rande ett belopp om cirka 503 mkr.

Vilka kan anmila sig i Erbjudandet?
Allminheten i Sverige och institutionella investerare i
Sverige och utomlands.

Far nuvarande aktieigare fortur?
Kl6verns aktiedgare samt Swedbanks och sparbankernas

kunder kommer att sirskilt beaktas vid overtecknat

Erbjudande.

Var kan jag hitta ytterligare information och
anmailningssedlar?

Prospekt, informationsbroschyr och anmilningssedlar
finns tillgangligt via www.swedbank.se/prospekt eller
e-post: emissioner@swedbank.se.

Hur goér man fér att anmila intresse fér Erbjudandet?
Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allmidnheten ska ske under tiden fran och
med den 20 september 2012 till och med den 28 septem-
ber 2012. Anmalan ska omfatta ligst 50 preferensaktier, i
jimna poster om 10 preferensaktier.

Privatpersoner och féretag som 4r kunder i Swedbanks
eller sparbankernas internetbank och innehar en virde-
papperstjinst kan anmala sig via sin internetbank.

Kunder som dr anslutna till Swedbanks eller sparban-
kernas telefonbank med tjinsten personlig service kan
anmila sig via telefon.

Anmilan ska annars, for det fall tecknaren onskar fa
aktier levererade till ett VP-konto, goras via den sirskilt
upprittade anmilningssedeln som kan erhéllas frin
Swedbank eller Klovern. Anmilningssedeln finns dven
tillgdnglig pd Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/
prospekt). Anmilan ska limnas till ndgot av Swedbanks

eller sparbankernas kontor i Sverige eller skickas till

Swedbank AB / Emissioner

c/o BancTec AB

Kundnummer 20621186

110 00 Stockholm, ange: Frisvar.

Tecknare som 6nskar f3 aktier levererade till en depd hos
bank eller annan f6rvaltare ska kontakta sin respektive

forvaltare for vidare instruktion.

6 / INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | KLOVERN AB (PUBL)



Nér kan jag anmila mitt intresse for Erbjudandet?
Anmilan méste vara Swedbank Emissioner tillhanda
senast klockan 12.00 den 28 september 2012. Anmilan
som skickas via post maste sindas i god tid for att kunna
vara Swedbank Emissioner tillhanda till dess.

Kan jag angra mig?
Anmilan ir bindande. Endast en anmalningssedel per
person kommer att beaktas. Om flera anmilningssedlar

skickas in kommer den f6rst mottagna att gilla.

Mésta man ha VP-konto eller depa?

Ja. Den som anmiiler sig for teckning av preferensaktier
miste ha ett VP-konto eller en depd hos bank eller annan
forvaltare till vilken leverans av preferensaktier kan ske.
For personer som saknar VP-konto eller virdepappersdepi
miste VP-konto eller virdepappersdepé 6ppnas innan
anmilningssedeln limnas in. Observera att 6ppnandet av

VP-konto eller virdepappersdepi kan ta viss tid.

Maste man ha bankkonto i Swedbank eller
sparbankerna?
Nej.

Hur vet jag om jag blir tilldelad nagra
preferensaktier?

Tilldelning férvintas ske omkring den 1 oktober 2012. S&
snart som moéjligt ddrefter utsinds avrikningsnotor till
dem som erhillit tilldelning. De som inte tilldelats prefe-
rensaktier fir inget meddelande. Tilldelning ér inte bero-
ende av nir under anmailningstiden anmilan inges. I hin-
delse av 6verteckning kan tilldelning komma att ske med
lagre antal preferensaktier 4n anmilan avser eller helt ute-
bli. Tilldelning kan helt eller delvis komma att ske genom

slumpmissigt urval.

Nar ar forsta dag for handel?

Omkring den 10 oktober 2012 forvintas bokféring av
preferensaktierna goras pa tecknarens VP-konto eller
depi hos bank eller annan forvaltare. Direfter gir det att

handla med preferensaktierna.

Nir ar likviddagen (betalningsdagen)?
Den 4 oktober 2012 ska betalning f6r preferensaktier, lik-
viden, erliggas kontant enligt anvisningar pa utsind

avrikningsnota.
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Preferensaktierna har foretridesritt framfor stamaktierna
till en arlig utdelning om 10,00 kronor per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med
2,50 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor i
ovrigt inte ndgon ritt till utdelning. Baserat pa tecknings-
kursen om 136 kronor per preferensaktie dr den drliga
kontanta direktavkastningen 7,4 procent (7,6 procent
effektiv drsavkastning).

I hindelse av likvidation medf6r preferensaktierna
prioritet framfér stamaktierna motsvarande ett belopp
om 150 kronor med tilligg f6r eventuellt Innestiende
Belopp (sisom definierat i bolagsordningen) per prefe-

rensaktie. Efter beslut pa bolagsstimma kan preferensak-
tierna 16sas in pa begiran av Klovern till ett belopp om
175 kronor med tillagg f6r eventuellt Innestdende Belopp
per preferensaktie.

1 det fall bolagsstimma i Klovern beslutar att inte
limna utdelning eller limna utdelning som understiger
2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska den del
som understiger 2,50 kronor liggas till Innestaende
Belopp, vilket ska riknas upp med en érlig rintesats om
8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdel-
ning far ske till stamaktiedigarna innan preferensaktie-

dgarna erhallit full utdelning inklusive Innestaende Belopp.

Villkor i sammandrag for Kléverns preferensaktier och erbjudandet

Teckningskurs:

136 kronor per preferensaktie.

Utdelning:

10,00 kronor per dr, med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per preferensaktie.
Preferensaktierna medf6r i 6vrigt inte ndgon ritt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier
enligt Erbjudandet berittigar till utdelning forsta gingen pa den avstimningsdag for utbetal-
ning som infaller ndrmast efter det att de nya preferensaktierna inforts i Kloverns aktiebok,

vilket innebir att forsta avstimningsdag forvintas vara den sista vardagen i december 2012.

Direktavkastning:

7,4 procent drlig kontant avkastning baserat pd teckningskursen om 136 kronor per prefe-

rensaktie (7,6 procent effektiv drsavkastning).

Rostritt:

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning:

I det fall bolagsstimma i Kl6vern beslutar att inte limna utdelning eller limna utdelning som
understiger 2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska del som understiger 2,50 kro-
nor laggas till Innestiende Belopp, vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en érlig
rintesats om 8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till stamak-
tiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning inklusive Innestiende Belopp.

Inl6sen:

Kan ske pa Bolagets begiran efter beslut pa bolagsstimma till 175 kronor med tilligg for

eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

Likvidation:

Vid Bolagets likvidation har preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till ett virde

om 150 kronor med tilligg f6r eventuellt Innestiende Belopp per preferensaktie.

Notering:

Preferensaktien dr, i likhet med Bolagets stamaktie, foremal tor handel pA NASDAQ OMX
Stockholm.
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Klovern ar ett fastighetsbolag som med nidrhet och engagemang méter kundens behov av lokaler

och tjanster i svenska tillvaxtregioner.

Klovern ar ett av de storre bérsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella lokaler
som inriktning. Fastigheternas varde uppgick till 21,5 mdkr och hyresvardet till 2,3 mdkr per den
30 juni 2012. KIdverns aktier ar noterade pd& NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

Finansiella mal

Avkastning pi eget kapital ska lingsiktigt uppga till den
riskfria rintan plus minst nio procentenheter. Milet ho6j-
des med tvé procentenheter frin och med 2011. Den risk-
fria rintan mits som femadrig statsobligationsrinta. Milet
ska ses som ett genomsnitt under ett antal 4r, d4 avkast-
ningskravet delvis paverkas av faktorer 6ver vilka Klévern
inte rider.

Soliditeten ska ligga i intervallet 2535 procent.
Samtidigt som det egna kapitalet ska utnyttjas optimalt
ir det viktigt att sikerstilla lingsiktig dverlevnad och
mojliggora framtida intressanta investeringar.

Rintetickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.
Rintekostnaden dr Kloverns enskilt stérsta kostnadspost,
varfor det dr viktigt att intjiningstérmagan med god mar-
ginal ticker nuvarande rintekostnadsnivd. En rintetick-
ningsgrad pa 1,5 ggr innebir att resultat efter finansiella
intdkter 6verstiger rintekostnaderna med 50 procent.
Kl6vern har valt en relativt f6rsiktig rintestrategi genom
skydd mot rintehdjningar i form av rintetak och rintes-
wappar. Detta har initialt hojt rintekostnaden, men siker-

stiller ocksa en jimnare kostnadsnivé 6ver tiden.

Utdelning

Klovern har som mil att utdelningen langsiktigt ska 6ver-
stiga 50 procent av férvaltningsresultatet. Forvaltnings-
resultatet visar hur fastighetsverksamheten gir inklusive
finansieringskostnader och central administration. Vid
bedémning av utdelningens storlek ska beaktas Bolagets
investeringsalternativ, finansiella stillning och kapital-
struktur. For preferensaktien giller en utdelning om

10 kronor per aktie, fordelat pa 2,50 kronor per kvartal.

Organisation och medarbetare

Kl6verns lokala forankring dr avgorande for relationen till
kunden. En decentraliserad organisation med engagerade
medarbetare som tar vil hand om sina kunder och verkar
tor omsesidigt lonande relationer, dr en av Kloverns fram-
gingsfaktorer. Klévern dr organiserat i ett servicekontor,
tillika huvudkontor beldget i Nykoping, samt affirsenhe-
ter i samtliga prioriterade stider. Servicekontoret ansvarar
tor ledning, personal, ekonomi, finansiering, transaktioner,
hyresadministration, information och investerarrelationer
samt affirsmassigt stod till affirsenheterna. Per 30 juni

2012 hade Klévern totalt 178 medarbetare.

.

Medarbetare i Klévern.
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FASTIGHETSBESTANDET PER 30 JUNI 2012

Klsvern fokuserar pd kommersiella lokaler inom ramen Verkligt Uthyrnings- Hyres- Ekonomisk
f6r Business och Science Parks, sméféretagsparker samt Varr: o batrk);tﬁ; Varrg o Uth)gg'g go;)
cityfastigheter. Boras 634 106 80 97
Business och Science Parks kidnnetecknas av kun- Linkdping 2129 277 248 87
skapsintensiva foretagskluster. Smaforetagsparker priglas Norrkdping 1319 168 157 90
av grupper med foretag som arbetar under en gemensam Nikeping 28 14 1o %
Syd 5040 685 600 89
identitet med likartade kunder. Cityfastigheter dr centralt
Karlstad 1796 202 200 92
beldgna kontors- och butiksfastigheter. Vasterds 1354 217 173 g7
Klbverns fastighetsbestind omfattade per 30 juni Orebro 468 58 53 93
2012 totalt 381 fastigheter. Det totala fastighetsvirdet Vast 3618 477 426 %0
uppgick till 21 488 mkr och den uthyrningsbara ytan var Kista 5414 270 396 91
2 415 thvm. Taby 669 76 83 94
Nedanstiende sammanstillningar baseras pi Kloverns l{ppsala 1018 8 125 8
Ost 7101 431 604 90
fastighetsbestind per 30 juni 2012. Hyresvirde avser Dagon 5729 322 666 a5
bedémt hyresvirde pé arsbasis per 30 juni 2012. TOTALT 21488 2475 2296 33
YTA OCH SNITTHYRA PER LOKALTYP PER 30 JUNI 2012
Kontor Industri/lager Butik Ovrigt Totalt
Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra,
tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm
Bords 49 899 46 540 5 1040 6 822 106 709
Linkoping 142 1194 97 490 22 1693 16 1124 277 1009
Norrképing 68 1354 56 571 28 910 16 1185 168 1041
Nykoping 46 1081 49 502 21 1334 18 1021 134 948
Syd 305 1182 248 520 76 1260 56 1078 685 960
Karlstad 108 1147 49 671 16 1194 29 1203 202 1033
Vasteras 48 1037 107 672 39 1167 23 897 217 894
Orebro 34 1072 10 502 5 817 9 928 58 947
Vast 190 1106 166 660 60 1163 61 1057 477 964
Kista 192 1646 65 1226 3 1338 10 655 270 1495
Taby 47 1187 19 884 4 1033 6 1239 76 1103
Uppsala 42 1482 16 964 1 2213 26 2495 85 1696
Ost 281 1540 100 1118 8 1190 42 1741 431 1450
Dagon 293 968 290 573 47 927 192 871 822 813
TOTALT 1069 1204 804 654 191 1155 351 1028 2415 1001
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Hyresvirde och uthyrningsgrad

Fastighetsbestindets totala hyresvirde uppgick per 30
juni 2012 till 2 296 mkr, varav bedémt virde f6r vakanta
lokaler uppgick till 273 mkr, motsvarande en ekonomisk
uthyrningsgrad om 88 procent. Uthyrningsgraden mitt
som yta uppgick per samma datum till 80 procent.

Kontraktsstruktur och kontraktsvirde

Kloverns affirsinriktning innebir att 99 procent av kon-
traktsvirdet utgors av kommersiella hyresavtal. Per 30 juni
2012 svarade privata foretag f6r 56 procent, publika f6re-
tag for 27 procent och offentlig verksamhet f6r 17 procent
av kontraktsvirdet. Totalt hade Klovern per samma datum
cirka 7 400 hyresavtal och den genomsnittliga dterstiende
kontraktstiden uppgick till 3,0 ar. Av hyresavtalen per

30 juni 2012, mitt som andel av kontraktsvirdet, forfaller
11 procent under 2012.

De tio storsta kundernas andel av Kloverns kontrakts-
virde uppgick per 30 juni 2012 till 21 procent och den
genomsnittliga kontraktstiden f6r dessa var 3,9 ar.

Totalt uppgick Kloverns kontraktsvirde till 2 023 mkr
per 30 juni 2012.

Projektverksamheten

Kl6verns projektverksamhet inriktar sig pa utveckling av
befintliga fastigheter, nyproduktion pd byggritter samt
uthyrning av vakanta ytor. Investeringar i befintliga fastig-
heter sker ofta i samband med nyuthyrningar och med
syfte att anpassa samt modernisera lokalerna och dirmed
oka hyresvirdet.

Per 30 juni 2012 pagick totalt 381 projekt till en kal-
kylerad utgift pd ssmmanlagt 1 664 mkr, varav 454 mkr
dterstod att investera. Byggritterna uppgick per samma
datum till 1251 tkvm. Drygt hilften av byggritterna
utgdrs av kontor och narmare en tredjedel av bostader.
Byggritterna var per 30 juni 2012 virderade till 846 mkr,
vilket motsvarar 676 kronor per kvm. Av byggritterna dr
478 tkvm detaljplanelagda.

KONTRAKTSSTRUKTUR
mkr tkvm
staplar linje
500 500
400 400
300 300
200 200
100 100

2012 2013 2014 2015 2016 2017-

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 30 JUNI 2012

Uthyrningsbar Uthyrnings- Beriknad  Kvarvarande Okning i Hyresvirde

yta, fastighet,  Projektyta, grad efter  investering,  investering, hyresvirde efter Beriknat
Stad Fastighet Projekttyp kvm kvm projekt, % mkr mkr  pga projekt, mkr projekt, mkr  fardigt, ar
Kista Isafjord 1 Kontor/kundcenter 57512 36 000" 100 707 57 467 137 2012
Karlskrona  Skeppsbron 1 Kontor 3007 3007 100 70 3 7 7 2012
Nyképing  Mijslkflaskan 8 Vard 8035 3560 93 39 35 3 9 2013
Harnésand  On 2:41 Arkiv 29 467 2600 87 34 2 3 24 2012
Eskilstuna ~ Vampyren 9 Butik 16524 2412 96 33 33 1 25 2013
Norrképing  Kopparhammaren 2 Utbildning/kontor 36537 3585 91 28 8 3 10 2012
Goteborg Ugglum 9:242 Industri/lager 15417 1685 100 17 17 2 13 2013
TOTALT 166 499 52849 928 155 65 225

1) Varav 27 000 kvm avser en ny byggnad och 9 000 kvm avser ombyggnation av befintlig yta.

2) Varav 6 mkr fr o m tredje kvartalet 2011.
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Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rikenskapsaren 2011, 2010 och 2009 &r hamtad ur
Kléverns reviderade koncernrikenskaper, vilka ar upprittade enligt IFRS. Nedanstiende finansiella
Sversikt avseende delarsperioderna januari till juni 2012 och 2011 ar hiamtad ur Kléverns oreviderade
delarsrapporter.

Utdrag ur resultatrikningar

2012 2011 2011 2010 2009
6 man 6 man 6 man 6 man 6 man
mkr jan—juni jan—juni jan—dec jan—dec jan—dec
Intdkter 900 672 1364 1243 1254
Fastighetskostnader -325 -264 -507 -498 —474
Driftséverskott 575 408 857 745 780
Central administration —-48 -30 -71 -64 —-66
Finansnetto =275 -169 -358 —242 -221
Férvaltningsresultat 252 209 428 439 493
Virdeforiandringar fastigheter 165 283 435 298 -231
Vardeforiandring derivat -3 3 -225 23 34
Resultat fore skatt 414 495 638 760 296
Aktuell skatt - 0 0 -4 -9
Uppskjuten skatt -109 -133 -173 -151 -50
Periodens resultat 305 362 465 605 237
Utdrag ur balansrakningar
2012 2011 2011 2010 2009
mkr 30 juni 30 juni 31 dec 31 dec 31 dec
Goodwill 384 - - - -
Forvaltningsfastigheter 21488 14157 14 880 13 493 12032
Maskiner och inventarier 9 8 8 9 10
Uppskjuten skattefordran 513 384 397 405 418
Kortfristiga fordringar 173 108 94 129 83
Likvida medel 86 92 11 36 24
Summa tillgangar 22 653 14 749 15390 14072 12567
Eget kapital 5669 4636 4740 4516 4112
Minoritetsintresse 0 - - - -
Uppskjuten skatteskuld 1396 620 673 508 370
Rantebarande skulder 14435 9057 9345 8517 7 646
Derivat 336 12 242 13 3]
Leverantorsskulder 86 40 49 157 104
Ovriga skulder 217 33 34 53 15
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 514 351 307 308 289
Summa eget kapital och skulder 22653 14749 15390 14072 12567
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2012 2011 2011 2010 2009
6 mén 6 man 6 man 6 mén 6 mén
mkr jan—juni jan—juni jan—dec jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére fordndring av
rérelsekapital 253 212 433 444 494
Kassaflode fran den lopande verksamheten 370 138 341 507 490
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1087 -382 -953 -1165 -373
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 792 300 587 670 -160
Periodens kassaflode 75 56 -25 12 -43
Likvida medel vid periodens bérjan 11 36 36 24 67
Likvida medel vid periodens slut 86 92 11 36 24

Finansiering
Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per 30 juni 2012 till 5 669 mkr.

Réntebarande skulder

Av de totala skulderna om 16 984 mkr per 30 juni 2012
var 14 435 mkr rintebirande skulder. Klovern har under
perioden 1 januari 2012 till 30 juni 2012 emitterat tvd
obligationer om totalt 1 mdkr. De icke rintebdrande
skulderna om totalt 2 549 mkr bestod av uppskjuten
skatteskuld, derivat, leverantorsskulder, upplupna kostna-
der och férutbetalda intikter samt 6vriga skulder. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden per 30 juni 2012
uppgick till 2,0 4r och den genomsnittliga rintebind-
ningstiden uppgick till 2,8 ar. Andelen lin med rorlig rin-
tebindning uppgick till 53 procent av total linevolym.
Kl6vern har tecknat derivatavtal for att begrinsa paverkan
av en hogre marknadsrinta. Ndmnda derivat redovisas
l6pande till verkligt virde i balansrikningen med virde-
forandringar redovisade i resultatrikningen utan tillimp-
ning av sikringsredovisning. Virdeforindringar frin

derivat uppkommer vid f6rindrade rintenivaer och dr inte

kassaflodespaverkande. Marknadsvirdet pa Kléverns
rintederivat minskar i ett neditgdende rinteldge och okar
i ett uppitgdende rinteldge. Virdet pa derivaten ir alltid
noll om de bibehalls till 16ptidens slut.

Likviditet
Per 30 juni 2012 uppgick Kléverns likvida medel och out-
nyttjade kreditramar till 2 032 mkr.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2012
Rantebindning

Kapitalbindning

Lane- Avtals- Ej
) volym,  Rinta, volym,  Utnyttjat, utnyttjat,
Ar mkr % mkr mkr mkr
Rorlig 7700 4,1 - - -
2012 53 51 4510 3618 892
2013 7 4,6 3277 3277 0
2014 145 6,9 5572 4583 989
2015 1700 47 2 800 2734 65
2016 400 4,8 - - -
2017 1030 50 - - -
2018 900 5,0 - - -
Senare 2500 48 223 223 -
TOTALT 14 435 4,5 16 382 14 435 1946
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Aktien och dgarna

Aktiekapitalet i Klovern uppgir efter registrering hos
Bolagsverket av de emissioner som genomforts efter 30
juni 2012 till 901 378 490 kronor férdelat pa 166 544 360
stamaktier och 13 731 338 preferensaktier, med ett kvot-
virde om vardera 5,00 kronor och samtliga fullt inbetalda.

Sadan registrering kommer att ske under september 2012.

Vidare har Klovern efter 30 juni 2012 anvint aterkopta
aktier som dellikvid vid forvirv.

Aktiekapitalet i Klovern uppgick per 30 juni 2012 till
893 913 615 kronor fordelat pa 166 544 360 stamaktier
samt 12 238 363 preferensaktier, vardera med ett kvot-

virde om 5 kronor per aktie. Av det totala antalet registre-

rade aktier i Klovern var 11 807 027 stamaktier och
143 536 preferensaktier aterkopta av Bolaget sjilvt. Per
30 juni 2012 uppgick antal utestiende stamaktier till
154 737 333, medan antalet utestiende preferensaktier
uppgick till 12 094 827. Samtliga aktier dr fullt inbetalda.
Aktiekapitalet dr bestdmt i svenska kronor. Varje
stamaktie berittigar till en rést medan en preferensaktie
berittigar till en tiondels rést. Varje rostberittigad far vid
bolagsstimma rosta for fulla antalet av denne dgda och
foretridda aktier.
I tabellen nedan redovisas de tio storsta aktiedgarna i
Klovern per 31 augusti 2012.

AGARFORTECKNING PER 31 AUGUSTI 2012

Antal
Antal stamaktier, preferensaktier, Andel Andel
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Corem Property Group 32200 - 18,9 20,3
Arvid Svensson Invest 24159 2 456 15,7 15,4
Rutger Arnhult via bolag 13768 263 8,3 8,7
Lansforsdkringar fondférvaltning 8226 - 4.8 5.2
Swedbank Robur fonder 5885 50 3,5 3,7
JPM Chase NA 3496 87 2,1 2,2
Handelsbanken fonder 3385 0 2,0 2,1
BNP Paribas Security Services 3189 - 1,9 2,0
Lantbruksintressenter 2740 448 1,9 1,8
SEB Investment Management 2624 51 1,6 1,7
Summa stdrsta dgare 99672 3355 60,7 63,1
Ovriga dgare 57 805 9183 39,3 36,9
Summa utestande aktie 157 477 12 543 100,0 100,0

Aterkopta egna aktier 9067 143

Totalt antal registrerade aktier 166 544 12 686
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