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VIKTIG INFORMATION

Vissa definitioner

Referenser till “Klovern”, “Bolaget” eller “Koncernen” i detta prospekt avser Klovern AB (publ), organisationsnummer 556482-5833, och dess
dotterbolag, savida inte annat framgar av sammanhanget. Referenser till “styrelsen” avser Kléverns styrelse. Vid hanvisningar till "Prospektet”,
avses foreliggande prospekt som upprittats med anledning av erbjudandet till teckning av preferensaktier i Klovern. Nir begreppet “Nyemission”
eller "Erbjudande” anvinds i Prospektet avses inbjudan att teckna preferensaktier i Klévern i enlighet med Prospektet. Med betalda tecknade
preferensaktier (“BTA”) avses interimsaktier som utfardas vid betalning av Teckningskursen (som den definieras nedan) innan utfirdande av
preferensaktierna. Med “Teckningskurs” avses teckningskursen for preferensaktierna i Nyemissionen, vilken uppgar till 136 kronor per preferens-
aktie. Referenser till "Swedbank” eller "Swedbank Corporate Finance” avser Swedbank AB (publ), Bolagets finansiella radgivare i samband med
Nyemissionen. Med "mkr” och "mdkr” avses miljoner svenska kronor respektive miljarder svenska kronor. Vid hanvisningar till NASDAQ OMX
Stockholm, &syftas NASDAQ OMX Stockholm AB. Vid referenser till "Dagon”, avses Dagon AB (publ) och med "Dits” asyftas Di6s Fastigheter AB

(publ).

Viktig information

Prospektet har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 {f lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument med anledning av Nyemissionen. Godkannandet och registreringen innebdr inte att Finansinspektionen
garanterar att sakuppgifterna i Prospektet r riktiga eller fullstandiga. Tvist rérande eller med anledning av Nyemissionen, innehallet i Prospektet
eller ddrmed sammanhingande rattsférhallanden ska avgéras exklusivt enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska
utgora forsta instans. Prospektet kommer att finnas tillgédngligt pa Kloverns webbsida www.klovern.se, Swedbanks webbsida www.swedbank.se/
prospekt och Finansinspektionens webbsida www.fi.se. Distributionen av Prospektet kan strida mot lag i vissa jurisdiktioner. Prospektet far inte
anvindas i samband med ett erbjudande till ndgon person eller vid uppmaning till ndgon person till anbud i en jurisdiktion dar ett sadant
erbjudande eller uppmanande att lamna anbud inte &r tillatet eller till en person som det skulle strida mot lag att erbjuda eller uppmana att lamna
sadant anbud till. Inga &tgarder har eller kommer att vidtas for att registrera eller godkdnna BTA eller preferensaktier eller Nyemissionen eller
annars tillita erbjudande till allménheten av BTA eller preferensaktier, i ndgon jurisdiktion utanfor Sverige. BTA och preferensaktierna far inte
erbjudas, forsiljas, aterforsaljas, dverforas eller levereras, direkt eller indirekt, i eller till Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Schweiz, Sydafrika,
USA eller annan jurisdiktion dér det inte skulle vara tillatet att erbjuda BTA eller preferensaktier. Forvary av BTA eller preferensaktier i strid med de
begridnsningar som beskrivs ovan kan vara ogiltigt. Férvarv i strid med dessa begriansningar kan leda till brott mot tillimplig virdepapperslagstift-
ning. Varken Klovern eller Swedbank accepterar nagot legalt ansvar fér brott mot dessa begransningar, oavsett om det begés av en potentiell
investerare av preferensaktierna eller e]. Inga BTA och preferensaktier har registrerats, och kommer inte att registreras, enligt United States
Securities Act of 1933 enligt dess senaste lydelse, och inte heller enligt ndgon motsvarande lag i nagon enskild delstat eller annan jurisdiktion i
USA och far darfor inte utbjudas till férsaljning, vidareéverlatas, utnyttjas, levereras eller Gverforas direkt eller indirekt, inom eller till USA vid nagon
tidpunkt. Det kommer inte att ske ndgot erbjudande av BTA och preferensaktier i USA. En anmalan om teckning av BTA och preferensaktier i strid
med ovanstdende kan anses vara ogiltig. BTA och preferensaktier har inte godkéants av “United States Securities and Exchange Commission”,
nagon delstatlig virdepapperskommitté eller annan myndighet i USA. Prospektet har upprittats av Kldvern baserat pa Bolagets egen information
samt information frn tredje part som Klévern anser vara tillforlitlig. Swedbank lamnar ingen garanti, vare sig uttrycklig eller underférstadd, att den
information som finns i Prospektet ar korrekt eller fullstandig. Ingenting i Prospektet ska ses som en utfastelse eller garanti, oavsett om det avser
forfluten tid eller framtiden. Nér investerare fattar ett investeringsbeslut maste de férlita sig pa sin egen bedomning av Klévern och Nyemissionen,
inklusive foreliggande sakforhéllanden och risker. Investeringsbeslut far baseras endast pa informationen i Prospektet samt eventuella tillagg till
Prospektet. Ingen person har tillstand att limna nagon annan information eller géra ndgra andra uttalanden dn de som finns i Prospektet, och om
sa 4nda sker, ska sddan information eller sadana uttalanden inte anses ha godkants av KlGvern. Varken offentliggorandet av Prospektet eller ndgra
kop eller forsaljningar av aktier som gjorts med anledning av Prospektet ska, under nagra omstandigheter, underforstatt anses innebéra att det
inte forekommit nagon forandring i Kloverns affarsverksamhet sedan dagen for Prospektet eller att informationen i Prospektet ar korrekt for tiden
efter nimnda dag. Klovern forbehaller sig ratten att, efter eget bestimmande, avvisa varje forvarv av BTA och preferensaktier som Klovern eller
dess uppdragstagare anser kan ge upphov till dvertridelse av eller brott mot négon lagstiftning, regel eller foreskrift.

Marknadsdata

Prospektet innehéaller information fran tredje man. Sadan information har atergivits korrekt och, savitt Klovern kanner till och kunnat forsakra sig
genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av berérd tredje man, har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gora den
atergivna informationen felaktig eller missvisande. Prospektet innehéller uppgifter om marknader, branschprognoser och annan information som
offentliggjorts av tredje man. Klévern gor uppskattningar av vissa marknadsandelar med hjalp av bade interndata och uppgifter fran andra killor.
Aven om Klovern anser att dessa kallor ar tillforlitliga ar informationen inte sjalvstandigt verifierad. Darfér kan Kldvern inte garantera riktigheten i,
eller ta pa sig nagot ansvar for, uppgifter, berdkningar, férutsagelser eller annan information som hamtats fran publika kallor.

Utéver de revisionsberattelser som har inforlivats genom hanvisning eller annars uttryckligen anges pa annat stélle i Prospektet har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Prospektet innehaller ocksa bedémningar av marknadsdata och information som inte kan inhamtas fran oberoende kallor. Sddan information
ir baserad pa Klgverns egna bedémningar och kan darfér avvika fran Kloverns konkurrenters bedémningar eller framtida statistik frin oberoende
killor. Klovern har anvint bade sin kunskap om de lokala marknaderna och publik information fran sina konkurrenter for att gora sina bedom-
ningar. Vidare har vardeintyg avseende Kléverns fastigheter utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman, p& uppdrag av Klgvern.

Ovrig information

Viss finansiell och annan information i Prospektet har avrundats fér ldsarnas bekvamlighet. Foljaktligen forekommer det i vissa tabeller att
summan av de tal som anges i en viss kolumn eller rad inte Gverensstimmer exakt med den totalsiffra som anges. Klévern upprattar sina
rakenskaper i svenska kronor. Arsredovisningar som hinvisas till i Prospektet finns tillgéngliga pa Kloverns webbsida. Se avsnittet Legala fragor
och évrig information — Dokument tillgingliga for granskning for ytterligare information. Emellertid ingar varken nagon annan del av innehallet pa
Kléverns webbsida eller ndgon annan webbsida som en del i Prospektet och potentiella investerare bor inte férlita sig pa sadan information vid
fattande av beslut om investering i preferensaktier.

Handlingar inférlivade genom hinvisning

Foljande handlingar vilka tidigare har publicerats inférlivas via hanvisning och utgor en del av Prospektet:
1. Bolagets delarsrapport for perioden januari till juni 2012

2.2011 &rs reviderade drsredovisning for Bolaget, inklusive revisionsberittelse.

3.2010 ars reviderade arsredovisning fér Bolaget, inklusive revisionsberattelse.

4.2009 &rs reviderade drsredovisning for Bolaget, inklusive revisionsberittelse.

Samtlig historisk finansiell information fér 2011, 2010 och 2009 har granskats av revisor.




NYEMISSIONEN | KORTHET
Antal aktier i Nyemissionen

Teckningskurs

Ritt att teckna preferensaktier

VIKTIGA DATUM

Teckningsperiod

Offentliggrande av teckningsresultat
Likviddag

OVRIG INFORMATION
Handelsplats

Kortnamn

ISIN-kod preferensaktier
FINANSIELL KALENDER
Delarsrapport januari — september 2012

Bokslutskommuniké 2012

Hogst 3 700 000 nyemitterade preferensaktier kan tecknas i Nyemissionen
Teckningskursen &r 136 kronor per preferensaktie

Nyemissionen kommer att, med avvikelse fran Kléverns aktieagares foretradesritt,
riktas till allmanheten i Sverige, inklusive Kloverns nuvarande aktiedgare samt
institutionella investerare i Sverige och utomlands

20 september — 28 september 2012
1 oktober 2012
4 oktober 2012

NASDAQ OMX Stockholm
KLOV PREF
SE0004390037

23 oktober 2012
13 februari 2013
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i "Punkter”. Punkterna ar numrerade
i avsnitten A—E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som krévs i en
sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte dr
tillampliga for alla typer av prospekt, finns det luckor i numreringen av punkterna.

Aven om det krivs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuella virdepapper och
emittent, dr det majligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har
da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "ej tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

Al

Introduktion och

varningar

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i virdepapperen ska baseras pd en bedémning av Prospektet i dess helhet fran inves-
terarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol, kan den
investerare som dr kirande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnaderna for Gversittning av Prospektet innan de rittsliga férfaran-
dena inleds. Civilrittsligt ansvar kan aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive oversittningar dirav, men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig
eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra
delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare nir de Gverviger att
investera i sadana virdepapper.

Avsnitt B — Emittent

B.1 | Firmaoch Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning dr Klévern AB (publ). Bolagets organisa-
handelsbeteckning | tionsnummer dr 556482-5833.

B.2 | Sdte och bolags- Kl6vern ir ett publikt aktiebolag grundat ar 2002 i Sverige och med site i Nykoping, Sverige.
Jform Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med den svenska Aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 | Huwvudsaklig Klovern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och engagemang maéter kundens behov av
verksambet lokaler och tjdnster i svenska tillvixtregioner.

Kl6vern ir ett av de storre borsnoterade 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. Kl6verns aktier ir noterade pA NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.
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SAMMANFATTNING

B.4a

Tendenser i
Koncernens

bransch

Svarigheten att politiskt komma fram till hallbara l6sningar pa de statsfinansiella skuld-
problemen i Europa samt konjukturférindringar skapar en oro pa de finansiella marknaderna,
vilket paverkar alla féretag. Oron i omvirlden har i f6rsta hand drabbat fastighetsbranschen
via banksektorn. Att finansiera investeringar har blivit svirare allt eftersom dret fortlopt,
vilket delvis beror pé nya och stringare kapitaltickningsregler. Som ett resultat av detta har
Klsvern tillsammans med méinga andra fastighetsbolag sokt sig till andra kanaler, sasom
obligationsmarknaden, f6r skuldfinansiering samt ingétt swapavtal for att begrinsa riskerna i
marknadsrintornas fluktuationer.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden har under innevarande
rikenskapsar varit 1ag i forhallande till de nivier som observerades f6r ett antal r sedan.

De stider Klovern befinner sig i kinnetecknas av en jimn efterfragan och stabila hyres-
nivier. Nir det giller efterfrigan pa Kloverns lokaler ir liget fortsatt gott med positiv
nettoinflyttning. Kléverns nettoinflyttning under perioden januari till juni 2012 uppgick till
19 mkr, varav drygt 7 mkr avser inflyttning i en nyproducerad fullt uthyrd fastighet i
Karlskrona.

Kloverns kostnader bestar i huvudsak av driftkostnader och finansiella kostnader.
Forvirvet av Dagon har inneburit att savél intdkter som kostnader och resultat stigit.
Forutom effekten fran forvirv paverkades forvaltningsresultatet under perioden januari till
juni 2012 positivt av nettoinflyttning, indexupprikning samt en mildare vinter och negativt
av hogre finansiella kostnader. Periodens resultat piverkades dessutom av positiva virde-
forandringar pa fastigheter.

Fastighetsvirdena har under perioden januari till juni 2012 stigit med 252 mkr, motsva-
rande 1,7 procent. Sjunkande lainga marknadsrintor har samtidigt inneburit att det negativa
virdet pd Kloverns derivat 6kat med 3 mkr till =336 mkr under perioden, vilket paverkar savil
resultatrikning som balansrikning negativt. Derivaten ska dock ses som en forsikring mot
framtida stigande rintor. Potentialen motsvarar det negativa virdet, vilket kommer att

péverka resultatrikning och balansrikning positivt fram till I6ptidens slut.

B.5

Koncern

Kl6vern dr moderbolag i en koncern med huvudsakligen heldgda dotterbolag. Samtliga
dotterbolag ir beldgna i Sverige och driver verksamhet inom Koncernens verksamhets-

omréden pa olika orter i Sverige.

B.6

Storre aktiedgare

De tre storsta dgarna i Klvern per 31 augusti var Corem Property Group AB (publ), Arvid
Svensson Invest AB och Rutger Arnhult (genom bolag). Genom sina dgar- och rostandelar
ut6var dessa dgare ett betydande inflytande 6ver Bolaget.

Nedan visas Bolagets storsta aktiedgare per 31 augusti.

Antal Antal
stamaktier, preferens- Andel Andel
Namn tusental aktier, tusental kapital, % roster, %
Corem Property Group 32200 - 18,9 20,3
Arvid Svensson Invest 24159 2456 15,7 15,4
Rutger Arnhult via bolag 13768 263 83 87

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | KLOVERN AB (PUBL) / 3




SAMMANFATTNING

B.7

Utwvald historisk
finansiell

information

Utdrag ur resultatrakningar, mkr

2012 2011 2011 2010 2009
6 man 6 man 12 man 12 mén 12 mén
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
Vardeférandringar fastigheter 165 283 435 298 =231
Vardeforandring 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 balansrikningar, mkr
2012 2011 2011 2010 2009
30 juni 30juni 31 dec 31 dec 31dec
Goodwill 384 - - - -
Forvaltningsfastigheter 21488 14157 14 880 13493 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 31
Leverantorsskulder 86 40 49 157 104
Ovriga skulder 217 33 34 53 15
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 514 351 307 308 289
Summa eget kapital och skulder 22653 14749 15390 14072 12 567
Utdrag ur kassaflédesanalyser, mkr
2012 2011 2011 2010 2009
6 man 6 man 12 mén 12 mén 12 mén
jan—juni  jan—juni  jan-dec  jan—-dec  jan—dec
Kassaflode fran den lopande verksam-
heten fore férandring av rérelsekapital 253 212 433 444 494
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten 370 138 341 507 490
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -1087 -382 -953 -1165 -373
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 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
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SAMMANFATTNING

Nyckeltal
2012 2011 2011 2010 2009

6 man 6 man 12 man 12 man 12 man
Fastighet jan—juni  jan—juni  jan-dec  jan—dec  jan—dec
Antal fastigheter 381 253 255 250 217
Verkligt virde fastigheter, mkr 21488 14157 14 880 13 493 12032
Overskottsgrad, % 64,0 61,0 63,0 60,0 62,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,0 89,0 89,0 89,0 89,0
Finans
Avkastning eget kapital, % 57 7,9 10,1 14,0 58
Soliditet, % 25,0 31,4 30,8 32,1 32,7
Belaningsgrad fastigheter, % 60,0 64,0 63,0 63,0 64,0
Rantetickningsgrad, ggr 1,9 2,2 2,2 2,8 3,2
Aktie och évrigt
Resultat per stamaktie, kr 1,54 2,25 2,89 3,76 1,48
Resultat per preferensaktie, kr 4,89 - - - -

Kl6vern genomforde under forsta kvartalet 2012 ett f6rvirv av Dagon. Dagon konsoliderades
i Bolagets rikenskaper fran och med den 2 mars 2012. Den forvirvade verksamheten bidrog
under perioden 2 mars till 30 juni 2012 med en omsittning pa 191 mkr, ett f6rvaltnings-
resultat pi 52 mkr och ett periodresultat pd =34 mkr. Bokfort virde pa de forvirvade fastighe-
terna uppgar till 5 711 mkr.

Under perioden 1 januari till 30 juni 2012 ckade de rintebdrande skulderna fran
9 345 mkr till 14 435 mkr. Okningen beror i forsta hand pa Gvertagna skulder i och med
forvirvet av Dagon, men dven pa investeringar i befintliga fastigheter. Klovern har emitterat

foretagsobligationer om totalt 1 mdkr under perioden.

B.8 | Urvald proforma- | Ej tillimplig; Prospektet innehller inte proformaredovisning
redovisning

B.9 | Resultatprognos | Ej tillimplig; Prospektet innehiller inte nagon resultatprognos eller berikning av férvintat

resultat.

B.10 | Revisions- Ej tillimplig; Revisionsanmirkningar saknas.
anmdrkning

B | Tillrickligt Det dr Kloverns uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet ér tillrickligt for de aktuella
rorelsekapital behoven den nirmaste tolvméanadersperioden.
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SAMMANFATTNING

Avsnitt C — Virdepapper

C.1 | Virdepapper som | Preferensaktier i Klovern (ISIN-kod SE0004390037).
erbjuds

C.2 | Denominering Preferensaktierna dr denominerade i SEK.

C.3 | Antal emitterade | Aktiekapitalet i Klévern uppgick per 30 juni 2012 till 893 913 615 kronor fordelat pa
aktier och nomi- | 166 544 360 stamaktier samt 12 238 363 preferensaktier, vardera med ett nominellt virde om
nellt virde per 5 kronor per aktie. Av det totala antalet registrerade aktier i Klévern var 11 807 000 stamak-
aktie tier och 143 536 preferensaktier dterkopta av Bolaget sjilvt. Per 30 juni 2012 uppgick antalet

utestiende stamaktier till 154 737 333, medan antalet utestdende preferensaktier uppgick till
12 094 827. Samtliga aktier dr fullt inbetalda.

C.4 | Rattigheter som | Varje preferensaktie berittigar till en tiondels r6st pa bolagsstimman. Preferensaktierna har
sammanhinger | enligt bolagsordningen féretridesritt framfér stamaktierna till en rlig utdelning om 10 kro-
med virde- nor per preferensaktie. Utdelningen sker kvartalsvis om 2,50 kronor per preferensaktie med
papperna avstimningsdag den sista vardagen i kvartalet. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nigon

ritt till utdelning.

I det fall bolagsstimma i Klovern beslutar att inte limna utdelning eller limna utdelning
som understiger 2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska del som understiger 2,50
kronor laggas till Innestiende Belopp, vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en
arlig rintesats om 8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till
stamaktiedgarna innan preferensaktieigarna erhillit full utdelning inklusive Innestdende
Belopp.

Vid Bolagets likvidation har preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till ett
virde om 150 kronor med tilligg for eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

C.5 | Inskrinkningari | Preferensaktierna dr inte foremal f6r ndgra begransningar i ritten att 6verlata dem.
den fria Gverlit-
barheten

C.6 | Upptagande till | Preferensaktien ir, ilikhet med Bolagets stamaktie, sedan tidigare féremal f6r handel p
handel NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.

C.7 | Utdelningspolicy | Klévern har som mil att utdelningen langsiktigt ska 6verstiga 50 procent av forvaltningsre-

sultatet. Vid bedomning av utdelningens storlek ska beaktas Bolagets investeringsalternativ,
finansiella stillning och kapitalstruktur.
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SAMMANFATTNING

Avsnitt D — Risker

D.1 | Huvudsakliga Innan en investerare beslutar sig for att teckna preferensaktier i Klovern dr det viktigt att
risker som ar beakta de risker som bedéms vara av betydelse for Bolagets och preferensaktiens framtida
specifika for utveckling. Dessa risker inkluderar bland annat operationella risker sisom minskade hyres-
Koncernen och intdkter, 6kade drift- och underhallskostnader samt virdeférindringar av fastigheter.
dess branscher Klsverns verksamhet finansieras till stor del av upplining fran kreditinstitut. Som en toljd av

detta dr Klévern exponerat for refinansierings- och rinterisker. Genom att Klévern anvinder
olika derivat for att hantera sina rinterisker blir Bolaget dven exponerat for risken att virdet
pa dessa fordndras. Fastighetsbranschen, inklusive Kl6vern paverkas biade direkt och indirekt
av makroekonomiska faktorer sisom den allminna konjunkturutvecklingen, inflationen och
rintenivderna. Det kan finnas risker relaterade till Klévern eller branschen som for nirva-
rande inte dr kidnda av Klovern.

D.3 | Huvudsakliga Lag likviditet i preferensaktien kan medfora svarigheter att avyttra preferensaktien vid for
risker som ar aktiedgaren 6nskad tidpunkt eller till prisnivier som skulle rida om likviditeten var god.
specifika for Dirtill bor det noteras att aktiehandel alltid dr forknippat med risk och prissittningen av
vdrdepapperen aktien ir beroende av faktorer som Klovern inte rider 6ver, bland annat aktiemarknadens

férvintningar och utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i allminhet. En aktieinves-
tering kan sjunka i virde och det finns inte nigra garantier att en investerare kommer att f&
tillbaka satsat kapital eller ndgot kapital alls.
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SAMMANFATTNING

Avsnitt E — Erbjudande

E.1 | Emissionsbelopp och | Nyemissionen kommer att tillféra Klévern hégst 503 mkr fore emissionskostnader. Fran

emissionskostnader emissionsbeloppet kommer avdrag goras f6r emissionskostnader som beridknas uppga till
cirka 8 mkr.

E.2a | Motiv och anvind- | Klovern ser fortsatt goda mojligheter till nya férvirv och £or att kunna tillvarata dessa

ning av emissionslik- | méjligheter och samtidigt bibehilla en limplig kapitalstruktur har Kl6verns styrelse beslu-
viden tat om en nyemission av preferensaktier om hégst 503 mkr. Emissionslikviden avses
anvindas for att anpassa kapitalstrukturen genom att 6ka andelen eget kapital samt for att

finansiera ytterligare forvirv inom intressanta tillvixtregioner och fastighetssegment.

E.3 | Erbjudandets former | Styrelsen beslutade den 19 september 2012, med stéd av bemyndigande frin extra bolags-
och villkor stimma i Klévern den 14 september 2012, att genomféra en nyemission av preferensaktier.
Emissionsbeslutet innebdr att Klverns aktiekapital 6kas med hogst 18 500 000 kronor
genom utgivande av hogst 3 700 000 nya preferensaktier.

Erbjudandet riktas, med avvikelse fran Kl6verns aktiedgares foretradesritt, till allmén-
heten i Sverige och institutionella investerare i Sverige och utomlands, inklusive Kl6verns
nuvarande aktiedgare.

Anmilan om teckning av preferensaktier ska ske under tiden frin och med den 20
september 2012 till och med den 28 september 2012.

E.4 | Intressen och intres- | Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har nigon familjerela-

sekonflikter tion med annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare.
Det toreligger ingen intressekonflikt mellan nidgon av styrelseledaméternas eller de

ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller

andra plikter.
E.5 | Lock up-avial Ej tillimplig; nagra lock up-avtal foreligger inte i samband med Nyemissionen.
E.6 | Usspidningseffekt Forutsatt att Nyemissionen fulltecknas kommer antalet registrerade preferensaktier i

Bolaget att utékas med 3 700 000 preferensaktier fran 13 731 338 preferensaktier till
17 431 338 preferensaktier, vilket motsvarar en utspidning om 2,1 procent av kapitalet

och 0,2 procent av rosterna.?)

E.7 | Kostnader Ej tillimplig; Bolaget aldgger inte investerare nigra kostnader.

som dliggs

investeraren

1) Inklusive vid den extra bolagsstimman den 14 september 2012 beslutade nyemissioner av preferensaktier till Lantbrukarnas Ekonomi-
Aktiebolag och Catella Fondforvaltning AB, vilka registrerats hos Bolagsverket i september 2012. Se vidare under avsnittet A&zier, aktiekapital
och dgarforhillanden.
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Agande av aktier &r férenat med risktagande. Det finns ett antal faktorer som paverkar och som kan
komma att paverka verksamheten i Klévern i positiv eller negativ riktning. Risker finns betriffande
bade sadana férhallanden som har direkt anknytning till Klévern och sadana som saknar specifik
anknytning till KIévern, men som paverkar den bransch dar Klévern &r verksam.

Nedan lamnas en kortfattad och 6versiktlig redogérelse 6ver riskfaktorer som Kléverns styrelse
har bedomt skulle kunna ha inverkan pa Kléverns framtida utveckling och investeringar i Kléverns
preferensaktie. Riskfaktorerna beskrivs utan inbordes rangordning och redogérelsen gér inte
ansprak pa att vara heltdckande. Det innebar att det finns ytterligare risker som i mindre eller st6rre
utstrackning kan ha betydelse for Kloverns verksamhet. Sadana risker kan leda till att priset pa
Kloverns preferensaktie sjunker visentligt och att investerare dirmed kan forlora hela eller delar av
sin investering.

Utéver nedan angivna riskfaktorer samt andra férekommande risker, bor lasaren dven noggrant

beakta 6vrig information i Prospektet samt genomféra en allman omvarldsbedémning.
Samtliga nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebara en negativ effekt pa Kloverns

verksamhet, ekonomiska stédllning och resultat.

Rorelserelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrickning av mak-
roekonomiska faktorer sisom den allméinna konjunktur-
utvecklingen, tillvixten, sysselsittningen, produktions-
takten for nya lokaler, fordndringar i infrastruktur,
befolkningstillvixt, inflationen och rintenivierna.
Tillvixten i ekonomin paverkar sysselsittningsgraden,
som ir en visentlig grund f6r utbud och efterfragan pa
hyresmarknaden och dirmed paverkar vakansgrader och
hyresnivier.

Forvintningar om inflationen styr rintan och péver-
kar dirmed finansnettot. Rintekostnaden for skulder hos
kreditinstitut dr Kloverns enskilt storsta kostnadspost. P4
lingre sikt far férindringar i rintan en visentlig paverkan
pa Kloverns resultat och kassafléde. Inflationen paverkar
ocksa Kl6verns kostnader. Utver detta paverkar férind-
ringar i rinta och inflation dven avkastningskraven och
darmed fastigheternas marknadsvirden.

Ett flertal av Kloverns hyresavtal ir helt eller delvis
bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill siga dr
helt eller delvis inflationsjusterade. Om Kléverns kostna-
der 6kar mer pa grund av inflation 4n vad Kl6vern kom-
penseras for genom sidan indexering, skulle detta ha en
negativ effekt pa Kl6verns resultat. Det kan inte garante-
ras att Klovern alltid kommer att kunna teckna hyresavtal
som helt eller delvis kompenserar inflationen.

Hogre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt
ligre hyresnivaer skulle kunna ha en visentlig negativ
effekt pa Kloverns verksamhet, finansiella stillning och

resultat.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och didrmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan
olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas
pa olika sitt inom olika geografiska marknader. Det kan
inte garanteras att efterfrigan inte sjunker pa de flesta
eller samtliga geografiska marknader, vilket skulle kunna
ha en negativ effekt pa Kloverns resultat och finansiella

stillning.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skil,
paverkas Kloverns resultat negativt. Risken f6r stora
svingningar i vakanser och bortfall av hyresintikter 6kar
ju fler enskilt stora hyresgister ett fastighetsbolag har. Det
finns inga garantier for att Kloverns storre hyresgister
fornyar eller forlinger sina hyresavtal nir de har 16pt ut,
vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintikter och
okade vakanser.

Klovern dr beroende av att hyresgister betalar avtalade
hyror i tid och det foreligger siledes en risk f6r att hyres-
gister instiller sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgor
sina forpliktelser. Om si intriffar skulle Kloverns resultat

kunna péaverkas negativt.

Drifts- och underhillskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som
ir taxebundna sisom kostnader f6r el, renhallning, vatten
och virme. Flera av dessa varor och tjinster kan endast
képas fran en aktdr, vilket kan péverka priset. I den mén
eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresdkning genom omf6r-
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handling av hyresavtal, kan Kloverns resultat paverkas
negativt.

Underhéllsutgifter utgdr dtgirder i syfte att langsik-
tigt bibehilla fastighetens standard. Dessa utgifter kost-
nadsfores i den utstrickning de utgor reparationer och
utbyten av mindre delar. Of6rutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan paverka Klévern negativt. Utover
rena underhallskostnader uppkommer normalt dven kost-
nader for hyresgistanpassningar, vilka dock normalt f6r-
anleds av nyuthyrning eller att uthyrning dndras till storre
ytor.

Ranterisk

Kl6verns verksamhet finansieras forutom av eget kapital
till stor del av upplaning frin kreditinstitut och rinte-
kostnader dr Klverns enskilt storsta kostnadspost.
Rinterisken definieras som risken att férindringar i
rinteldget paverkar Kloverns rintekostnad. Rinte-
kostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rinte-
birande skulder, frimst av nivin pa aktuella marknads-
rintor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Klovern viljer f6r bindningstiden pa rdntorna.
Kl6verns genomsnittliga rintenivd per 30 juni 2012
uppgick till 4,5 procent.

Marknadsrintor paverkas frimst av den férvintade
inflationstakten. De kortare rintorna paverkas fraimst av
Riksbankens si kallade reporinta vilken utgor ett pen-
ningpolitiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige
syftar till att genom justering av repordntan soka hélla
inflationen pa 2 procent. I tider med stigande inflations-
torvintningar kan rintenivan vintas stiga och i tider med
sjunkande inflationsférvintningar kan rintenivin vintas
sjunka. Ju lingre genomsnittlig rintebindningstid som
Kl6vern har pé sina 1an ju lingre tid tar det innan en rin-

teférandring fir genomslag i Kléverns rintekostnader.

Virdeforandringar rantederivat

I princip samtliga Kl6verns skuldavtal 16per i grunden
med rorlig rinta. Som en del i hanteringen av rinterisken
anvinder sig Kl6vern av rintederivat, huvudsakligen
rinteswappar och rintetak. Rintederivaten redovisas
16pande till verkligt virde i balansrikningen med virde-
torindringar i resultatrikningen. I takt med att mark-
nadsrintorna f6rindras uppstar ett teoretiskt ver- eller
undervirde pa rintederivaten. Om marknadsrintorna
sjunker minskar marknadsvirdet pa Kléverns rantederi-
vat, vilket fir en negativ effekt pi Kloverns finansiella

stillning och resultat.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Kléverns motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Klovern.
Kl6verns befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sidant finansiellt lige att de inte lingre
l6pande kan erligga avtalade hyror i tid eller i Gvrigt avstd
fran att fullg6ra sina forpliktelser. Kreditrisk inom finan-
sieringsverksamheten uppstir bland annat vid placering
av likviditetséverskott, vid tecknande av rinteswapavtal
samt vid erhallande av ling- och kortfristiga kreditavtal.
Det finns inga garantier for att Kloverns motparter kan

uppfylla sina ataganden.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader.
Kl6verns rintebirande skulder uppgick per 30 juni 2012
till 14 435 mkr, varav 3 618 mkr eller 25,1 procent forfal-
ler till omf6érhandling eller dterbetalning under 2012.
Det finns ingen garanti att framtida refinansiering
pa skaliga villkor helt eller delvis kommer att kunna ske,
vilket skulle kunna ha en visentlig negativ effekt pa
Kloverns verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrickligt med
likvida medel f6r att kunna fullfélja Kléverns betalnings-
itaganden, vilka huvudsakligen bestir av driftskostnader
sasom el, renhdllning, vatten och virme, avtalade under-
hallsutgifter och investeringar samt rinta pa skulder. Om
Kloverns tillgang till likvida medel f6rsvéras skulle det
kunna ha en visentlig negativ effekt pa Kloverns verksam-

het, finansiella stillning och resultat.

Virdeforandringar fastigheter

Kloverns forvaltningsfastigheter redovisas i balansrik-
ningen till verkligt virde och virdeférindringarna redovi-
sas i resultatrikningen.

Virdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika sisom uthyrningsgrad, hyresniva
och driftskostnader dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrintor som hirleds ur
jamforbara transaktioner pé fastighetsmarknaden.
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Savil fastighetsspecifika forsimringar sisom lagre
hyresnivier och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika
foérsimringar sisom hogre direktavkastningskrav kan f6r-
anleda att Klévern skriver ned det verkliga virdet pa sina
forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Kléverns

resultat och finansiella stillning negativt.

Transaktioner

Alla investeringar ir forenade med osikerhet, sdsom risk
{6r bortfall av hyresgister, miljoférhallanden och tekniska
problem. Det finns inga garantier for att framtida verk-
samheter eller fastigheter som tillkommer genom {érvirv
paverkar Kloverns resultat och stillning positivt.

Ledande befattningshavare, 6vrig personal och
organisation

Kloévern hade 178 anstillda per 30 juni 2012, vilkas kun-
skap, erfarenhet och engagemang dr viktiga for Kléverns

framtida utveckling. Kl6vern skulle paverkas negativt om

ett flertal av dess anstillda samtidigt skulle limna Bolaget.

Osikerheten kring eventuella, dock ej planerade,
organisatoriska férindringar kan ha en negativ inverkan
pa savil personal som kunder. Féljden av detta kan vara
att nyckelpersoner limnar Klévern samt att kunder forlo-
ras. De atgirder som vidtas f6r att férhindra att s sker
kan visa sig vara ineffektiva och det finns ingen garanti att
dven i framtiden kunna behilla befattningshavare eller
annan kvalificerad personal eller rekrytera ny kvalificerad
personal.

Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att dsamkas fr-
luster pd grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentlig-
heter eller interna eller externa hindelser som fororsakar
avbrott i verksamheten. Det kan inte uteslutas att brister i
operationell sikerhet skulle kunna paverka Kléverns verk-
samhet negativt.

Konkurrens

Klovern verkar i en bransch som dr utsatt for konkurrens.
Kloverns framtida konkurrensmojligheter dr bland annat
beroende av Kloverns formaga att ligga i framkant och
snabbt reagera pi befintliga och framtida marknadsbehov.
Klévern kan dirfor tvingas géra kostnadskriavande inves-
teringar, omstruktureringar eller prissinkningar for att
anpassa sig till en ny konkurrenssituation. En 6kad
konkurrens skulle kunna paverka Kloverns resultat och

verksamhet negativt.

RISKFAKTORER

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ir férknippade med en teknisk
risk. Med teknisk risk forstés de riskférhillanden som ér
forknippade med den tekniska driften av fastigheten,
sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister, skador (exempelvis genom brand eller annan
naturkraft) samt féroreningar. Det kan inte uteslutas att
betydande oférutsedda kostnader kan uppstd. Om sidana
tekniska problem skulle uppstd kan de komma att med-
fora betydligt 6kade kostnader for fastigheterna och dar-
med dven komma att paverka Kloverns resultat och finan-

siella stillning negativt.

Legala risker

Nya lagar eller regler eller forindringar avseende tillimp-
ningen av befintliga lagar eller regler som ér tillimpliga pa
Kloverns verksamhet eller kundernas verksamhet kan

paverka Kléverns verksamhet negativt.

Miljorisker
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan.

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksam-
het som har bidragit till férorening dven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utféra eller bekosta efterbehandling av en fororenad fast-
ighet dr den som férvirvat fastigheten, och som vid for-
vérvet kint till eller di borde ha upptickt fororeningarna,
ansvarig. Det innebr att krav, under vissa férutsittningar,
kan riktas mot Klovern f6r marksanering eller efterbe-
handling avseende forekomst eller misstanke om férore-
ning i mark, vattenomriden eller grundvatten for att stilla
fastigheten i sadant skick som féljer av miljobalken.
Sadana krav kan paverka Kloverns resultat negativt.
Klovern har inte gjort nagon fullstindig utredning av
eventuella miljofororeningar i fastighetsbestindet, men
beddmer att vare sig befintliga eller tidigare bedrivna
verksamheter i fastigheterna féranleder nagra miljorisker
som visentligen skulle kunna paverka Kloverns stillning.
Vid forvirv av fastigheter dér risk for miljopaverkan
beddms foreligga foregis torvirvet av miljéutredningar.
Dessa utredningar kartligger eventuell forekomst av mil-
joskadlig verksamhet som bedrivits eller om fastigheterna

innehaller miljorisker.
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Skatterisker och underskottsavdrag

Foriandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom évriga
statliga palagor och bidrag, kan péaverka forutsittningarna
tor Kloverns verksamhet. Det finns inga garantier for att
dessa pélagor och bidrag kommer att vara of6rindrade i
framtiden. Det kan inte uteslutas att skattesatser forind-
ras i framtiden eller att andra dndringar sker i det statliga
systemet som paverkar fastighetsigandet. I flertalet av
Kl6verns hyresavtal svarar dock hyresgisten for vid varje
tid belopande fastighetsskatt. Forindringar av bolagsskatt
och 6vriga statliga palagor kan komma att paverka
Kloverns resultat negativt.

Kl6vern forfogar 6ver underskottsavdrag vilka tillsam-
mans med méjligheten att gora skattemassiga avskriv-
ningar samt skattemissiga avdrag for vissa investeringar i
fastigheterna, gor att aktuell skatt endast uppstér i begrin-
sad omfattning, nimligen f6r de fa dotterbolag dar skatte-
missiga koncernbidragsforutsittningar inte foreligger.

Kloverns kvarvarande skattemissiga underskottsav-
drag uppgick per 31 december 2011 till 1 510 mkr. Med
intjaningsférmégan per samma datum beriknades
Bolaget inte betala skatt de nirmaste nio aren.

Kl6vern kan inte limna nigra garantier for att dagens,
eller framtida, skatteregler inte innebar begransningar i
mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen. Det
pagar stindigt arbete med férindringar i lagstiftning och
praxis gillande beskattning av féretag. En férindring av
skattelagstiftning eller praxis som innebir exempelvis for-
dndrad bolagsskattesats eller f6rindrade méjligheter till
skattemassiga avskrivningar eller méjligheterna att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora en framtida
forandrad skattesituation for Klovern.

Agarfdrindringar, som innebir att det bestimmande
inflytandet 6ver Klovern forindras, kan innebéra begrins-
ningar, helt eller delvis, av mojligheten att utnyttja dessa
underskottsavdrag. Det bestimmande inflytandet anses
bland annat forindras nir en grupp fysiska personer,
inklusive nirstdende och bolag, tillsammans férvirvar mer
dn 50 procent av Bolaget under en femarsperiod om var
och en forvirvar minst 5 procent i Bolaget. De fysiska
personerna behéver inte samarbeta eller ens vara med-
vetna om varandra f6r att regeln ska bli tillimplig.
Beroende pd hur regeln ska tolkas kan dven smé dgarfor-
indringar begrinsa underskotten. D Kloverns aktie ar
noterad kan emellertid Klévern inte limna nigra garan-
tier for att en sddan dgarforindring inte uppstar. Okad
skatteborda eller andra eventuella negativa forindringar

av statens och kommunens reglering avseende dgande,
drift och uthyrning av fastigheter kan ha en negativ effekt

pa Kl6verns verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Tvister

Kl6vern har ett pagaende skattedrende gillande upptaxe-
ring av Klévern fér beskattningsaret 2008, som i simsta
fall kan leda till en skattekostnad om cirka 21 mkr. Det
kan inte uteslutas att Klovern kan komma att bli inblan-
datiandra tvister i framtiden. Ett negativt utslag pa de
tvister som nimnts eller tvist av annan typ skulle kunna
ha en negativ effekt pa Kléverns verksamhet, ekonomiska
stillning och resultat dd Kl6vern ej reserverat nimnda

belopp i resultat- och balansrikning.

Risker relaterade till en investering i Kléverns
preferensaktier

Aktiemarknadsrisker och volatilitet

Aktiehandel dr alltid férknippat med risk och prissitt-
ningen av aktien dr beroende av faktorer som Klévern inte
rader 6ver, bland annat aktiemarknadens forvintningar
och utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i all-
minhet. En aktieinvestering kan sjunka i virde och det
finns inte nigra garantier att en investerare kommer att fa
tillbaka satsat kapital eller nigot kapital alls. Lig likviditet
i preferensaktien kan dessutom medféra svirigheter att
avyttra preferensaktien vid for aktiedgaren onskad tid-
punkt eller till prisnivéer som skulle rida om likviditeten
var god. Det kan inte garanteras att preferensaktiens

likviditet kommer att vara god.

Utdelning pa preferensaktierna kan inte garanteras

Enligt Kloverns bolagsordning medfor preferensaktierna
tortur till utdelning for preferensaktiedgarna fore
eventuell utdelning till stamaktiedgarna. Framtida utdel-
ningar och storleken pi sidana utdelningar ar bland annat
beroende av Kléverns framtida verksamhet, framtidsut-
sikter, resultat, finansiella stillning, utdelningsbara reser-
ver, kassafléde, rorelsekapitalbehov samt generella finan-
siella och legala restriktioner. Det finns manga risker som
kan komma att paverka Kléverns verksamhet negativt och
det kan inte garanteras att Klévern kommer kunna pre-
stera resultat som mojliggér utdelning pa preferensak-
tierna i framtiden. Vidare kan det inte heller garanteras
att Kloverns bolagsstimma beslutar om utdelning pa

preferensaktierna.
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Klévern har aktieigare med betydande inflytande

Corem Property Group AB (publ), Arvid Svensson Invest
AB och Rutger Arnhult (via bolag) dgde per 31 augusti
2012 aktier i Klovern motsvarande 18,9 procent, 15,7
procent respektive 8,3 procent av kapitalet samt 20,3 pro-
cent, 15,4 procent respektive 8,7 procent av rosterna.
Dessa innehav gor att nimnda dgare far stort inflytande i
Klovern och kan komma att paverka bland annat sidana
angeldgenheter som ir féremal f6r omréstning pa bolags-
stimma, exempelvis val av styrelse. Ndmnda dgare kan
ocksd ha moéjlighet att f6rhindra eller f6rsvéra att Klovern
forvirvas genom ett offentligt uppképserbjudande.
Preferensaktierna ger en tiondels rést i bolagsstimman
jamfort med stamaktierna som ger ritt till en rést per
aktie. Stamaktiedgare kan dirmed komma att paverka
beslut som fattas av aktiedigare i storre utstrickning 4n

preferensaktieigare.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV
PREFERENSAKTIER | KLOVERN

Kloverns styrelse beslutade den 19 september 2012, med stod av bemyndigande fran extra bolagsstimma i
Kl6vern den 14 september 2012, att genomféra en nyemission av preferensaktier. Nyemissionen omfattar
hogst 3 700 000 preferensaktier och Teckningskursen uppgér till 136 kronor per preferensaktie, vilket medfor
att Klovern vid full teckning tillférs totalt 503 200 000 kronor fore emissionskostnader.” Teckningskursen ér
enligt styrelsens bedomning marknadsmissig och har faststillts baserat pa Kloverns preferensakties aktiekurs
under den senaste tiden med en marknadsmaissig emissionsrabatt.

Erbjudandet riktas, med avvikelse frin Kloverns aktiedgares féretridesritt, till allménheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och utomlands, inklusive Kléverns nuvarande aktiedgare. Skilet till avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretradesritt dr att stirka den institutionella investerarbasen samt ytterligare 6ka
spridningen av preferensaktien bland allménheten. Anmilningar 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 utspidning om 2,1 procent av kapitalet och 0,2 procent av rosterna.?’

Hirmed inbjuds investerare att teckna preferensaktier i enlighet med villkoren i Prospektet.

Styrelsen for Klovern AB, bestdende av styrelseordforande Fredrik Svensson och styrelseledamiterna Rutger
Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson, Eva Landén och Anna-Greta Lundh, med site i Nykiping, dr ansvarig for
informationen i Prospektet. Hirmed forsikras att alla rimliga forsiktighetsitgirder har vidtagits for att sikerstilla
att uppgifterna i Prospektet, savitt Kloverns styrelse vet, dverensstammer med de faktiska forbillandena och att

ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Nykoping den 19 september 2012
Klévern AB (publ)
Styrelsen

1) Klovern uppskattar att emissionskostnader med anledning av Nyemissionen kommer att uppga till cirka 8 mkr.

2) Inklusive vid den extra bolagsstimman den 14 september 2012 beslutade nyemissioner av preferensaktier till Lantbrukarnas
Ekonomi-Aktiebolag och Catella Fondférvaltning AB, vilka registrerats hos Bolagsverket i september 2012. Se vidare under
avsnittet Aktier, aktickapital och dgarforhillanden.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Klovern ir ett tillvixtorienterat fastighetsbolag med visionen att skapa morgondagens samhillen och med
affirsidén att med nérhet och engagemang méta kundens behov av lokaler och tjénster i svenska tillvixtregio-
ner. Under det senaste dret har Klévern varit aktivt och genomfort ett antal lyckade fastighetstransaktioner,
samtidigt som den befintliga fastighetsportf6ljen har utvecklats vil med stark nettoinflyttning och forbattrad
overskottsgrad.

I mars 2012 fullféljde Klévern budet pa det borsnoterade 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 f6r forvér-
vet ett nytt aktieslag f6r Klovern och for att uppni erforderlig dgarspridning i aktieslaget tilldelades Kloverns
aktiedgare preferensaktier i en fondemission.

Klbvern har under varen 2012 emitterat icke-sikerstillda obligationslan om totalt 1,0 mdkr och pa si vis
tillforts likviditet som méjliggjort tillvixt genom f6rvary och investeringar.

Efter forvirvet av Dagon har Klévern offentliggjort forvirv av fastigheter i bland annat Stockholm,
Géteborg, Linkoping och Norrkoping till ett totalt virde om 6ver 1,2 mdkr. Expansionen gor att Klévern
stirker sin position i storstiderna samt tillférs nya moderna fastigheter med god avkastning. Dirut6ver har
Klbvern under det forsta halviret 2012 investerat drygt 580 mkr i befintliga fastigheter samt under det tredje
kvartalet 2012 forvarvat 12 procent av aktierna i det borsnoterade fastighetsbolaget Dios. Vid ett av fastig-
hetsférvirven anvindes nyemitterade preferensaktier som betalningsmedel och vid férvirv av aktier i Dios
anvindes bland annat dterkdpta stamaktier och nyemitterade preferensaktier som betalningsmedel.

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

Klbvern ser fortsatt goda mojligheter till nya forvirv och for att kunna tillvarata dessa méjligheter och
samtidigt bibehélla en limplig kapitalstruktur har Kl6verns styrelse beslutat om en nyemission av preferens-
aktier om hogst 503 mkr. Emissionslikviden avses anvindas for att anpassa kapitalstrukturen genom att 6ka
andelen eget kapital samt f6r att finansiera ytterligare f6rvirv inom intressanta tillvixtregioner och fastighets-

segment.

Styrelsen for Klovern AB, bestiende av styrelseordforande Fredrik Svensson och styrelseledaméiterna Rutger
Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson, Ewva Landeén och Anna-Greta Lundh, med site iNyképing, ar am‘varigfiir
informationen i Prospektet. Hirmed forsikras att alla rimliga forsiktighetsitgirder har vidtagits for att sikerstilla
att uppgifterna i Prospektet, savitt Kloverns styrelse vet, Gverensstimmer med de faktiska forbillandena och att

ingenting dr utelimnat som skulle kunna paverka dess innebord.
Nykoping den 19 september 2012

Klsvern AB (publ)
Styrelsen
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KLOVERNS PREFERENSAKTIER

| KORTHET

Preferensaktierna har foretridesritt framfor stamaktierna
till en rlig 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 pd
Teckningskursen om 136 kronor per preferensaktie dr den
arliga kontanta direktavkastningen 7,4 procent (7,6 pro-
cent effektiv arsavkastning).

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

rensaktie. Efter beslut pd bolagsstimma kan preferensak-

tierna 16sas in pa begdran av Klovern till ett belopp om
175 kronor med tilligg for eventuellt Innestiende Belopp
per preferensaktie.

I 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 Innestiende
Belopp, vilket ska riknas upp med en érlig rintesats om
8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdel-
ning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktied-
garna erhallit full utdelning inklusive Innestiende Belopp.

For fullstindiga villkor, se avsnittet Bolagsordning.

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 medfor i 6vrigt inte ndgon ritt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier
enligt Erbjudandet berittigar till utdelning f6rsta gingen pa den avstimningsdag for utbetal-
ning som infaller nirmast efter det att de nya preferensaktierna inférts i Kléverns aktiebok,

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

Direktavkastning:

7,4 procent érlig kontant avkastning baserat pa 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 Klévern 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 liggas till Innestdende Belopp, vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig

rintesats om 8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till stamak-

tiedgarna innan preferensaktiedgarna erhillit full utdelning inklusive Innestdende Belopp.

Inlosen:

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

eventuellt Innestiende Belopp per preferensaktie.

Likvidation:

Vid Bolagets likvidation har preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till ett virde
om 150 kronor med tilligg for eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

Notering:

Preferensaktien ir, i likhet med Bolagets stamaktie, foremal for handel p4 NASDAQ OMX
Stockholm.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Erbjudandet riktas, med avvikelse frin Klverns aktieiga-
res foretradesritt, till allmédnheten i Sverige och institutio-
nella investerare i Sverige och utomlands, inklusive
Klbverns nuvarande aktiedgare.

Erbjudandet omfattar hégst 3 700 000 preferensaktier
och dr uppdelat i tvd delar: ett erbjudande till allménheten
i Sverige ("Erbjudandet till allménheten”) och ett erbju-
dande till institutionella investerare i Sverige och utom-
lands (det "Institutionella erbjudandet”).

Teckningskurs
Preferensaktierna emitteras till en kurs om 136 kronor per

aktie. Courtage utgir ej.

Anmilan

Erbjudandet till allméanheten

Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allmidnheten ska ske under tiden frin och
med den 20 september 2012 till och med den 28 septem-
ber 2012. Anmilan ska omfatta ldgst 50 preferensaktier, i
jamna poster om 10 preferensaktier.

Privatpersoner och foretag som dr kunder i
Swedbanks eller sparbankernas internetbank och innehar
en virdepapperstjinst kan anmala sig via sin internetbank.

Kunder som ir 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, géras via den sirskilt
upprittade anmilningssedeln som kan erhallas fran
Swedbank eller Klévern. Anmilningssedeln finns dven
tillginglig pi Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/
prospekt). Anmilan ska limnas till nagot av Swedbanks
eller sparbankernas kontor i Sverige eller skickas till:

Swedbank AB/Emissioner
c/o BancTec AB
Kundnummer 20621186
110 00 Stockholm

Ange Frisvar

Observera att anmilan maste vara Swedbank
Emissioner tillhanda senast klockan 12.00 den 28
september 2012. Anmilan som skickas via post maste
sandas i god tid for att kunna vara Swedbank
Emissioner tillhanda till dess.

Den som anmiler sig f6r teckning av preferensaktier
miste ha ett vp-konto eller en depa hos bank eller annan
forvaltare till vilken leverans av preferensaktier ska ske.
Personer som saknar vp-konto eller depa méste 6ppna ett
vp-konto eller en depd genom sin bank eller virdepap-
persinstitut innan anmdlan inlimnas. Observera att detta

kan ta viss tid.

Tecknare som 6nskar fa aktier levererade till en depa
hos bank eller annan férvaltare ska kontakta sin res-

pektive forvaltare for vidare instruktioner.

Styrelsen forbehaller sig ritten att forkorta samt forlinga
anmilningstiden. Sddan forkortning eller forlingning av
anmilningstiden kommer att offentliggoras fére anmal-
ningsperiodens utging. Anmilan 4r bindande. Endast en
anmilningssedel per person kommer att beaktas. Om
flera anmilningssedlar skickas in kommer endast den
f6rst mottagna att beaktas. For sent inkommen anmailan
liksom ofullstindigt eller felaktigt ifylld anmilningssedel
kan komma att limnas utan avseende. Inga tilligg eller
andringar far géras i den pd anmilningssedeln tryckta

texten.

Det Institutionella erbjudandet
Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen for
det Institutionella erbjudandet ska ske under tiden frin
och med den 20 september 2012 till och med den 28 sep-
tember 2012. Sidan anmilan méste vara Swedbank till-
handa senast klockan 17.00 den 28 september 2012.
Anmilan ska omfatta lagst 10 000 preferensaktier.
Styrelsen forbehéller sig ritten att forkorta samt att
forlinga anmilningstiden. Sddan forkortning eller for-
lingning av anmalningstiden kommer att offentliggéras

f6ére anmilningsperiodens utging.

Tilldelning
Tilldelning av preferensaktier till och inom respektive del
av Erbjudandet kommer att ske pa basis av efterfrigan
och kommer att beslutas av styrelsen f6r Klovern i samrid
med Swedbank, varvid mélet dr ytterligare stirka
Kloverns institutionella dgarbas och ytterligare 6ka
spridningen av preferensaktierna bland allménheten.
Anmilningar fran befintliga aktiedgare i Klovern med
hinsyn tagen till det antal aktier de dger samt kunder i
Swedbank kommer att sirskilt beaktas.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet till allméanheten

Tilldelning dr inte beroende av nir under anmilningsti-
den anmilan inges. I hindelse av 6verteckning kan tilldel-
ning komma att ske med ett ligre antal preferensaktier dn
anmilan avser eller helt utebli. Tilldelning kan helt eller

delvis komma att ske genom slumpmissigt urval.

Det Institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen f6r erbju-
dandet till institutionella investerare i Sverige och utom-
lands kommer som ovan nimnts att efterstrivas att

Kloverns institutionella dgarbas stirks ytterligare.

Besked om tilldelning

Tilldelning férvintas ske omkring den 1 oktober 2012. S&
snart som mojligt ddrefter utsinds avrikningsnotor till de
som erhallit tilldelning i Nyemissionen. De som inte till-

delats preferensaktier fir inget meddelande.

Betalning
Tecknade och tilldelade preferensaktier skall betalas kon-

tant enligt instruktioner pa avrikningsnotan, dock senast
den 4 oktober 2012.

Bristande och felaktig betalning

Om full betalning inte erliggs i tid kan preferensaktierna
komma att tilldelas annan eller siljas. Skulle f6rsaljnings-
priset vid sidan overlitelse vara ligre dn Teckningskursen
i Nyemissionen kan mellanskillnaden komma att utkravas
av den som forst erholl tilldelning av de tecknade prefe-
rensaktierna. Felaktigt inbetalt belopp kommer att aterbe-
talas. Ingen rinta kommer att utbetalas f6r 6verskjutande

belopp.

Betalda tecknade preferensaktier (BTA) och
preferensaktier

Efter betalning f6r tilldelade preferensaktier inkommit
och registrerats hos Swedbank erhalls BTA p4 tecknarens
vp-konto eller depa. En vp-avi fran Euroclear erhalls som
bekriftelse for tecknare som angivit att aktier ska levere-
ras till ett vp-konto. Depakunder hos forvaltare aviseras
enligt forvaltarens rutiner.

Omkring den 10 oktober 2012 frvintas BTA
omvandlas till preferensaktier pa tecknarens vp-konto
eller depa. Vp-avi avseende sidan omvandling kommer
inte att utsindas frin Euroclear. BTA kommer inte att

noteras eller vara foremil for organiserad handel pa

NASDAQ OMZX Stockholm.

Ritt till utdelning pa preferensaktier
Preferensaktierna medfor ritt till utdelning fran och med
den avstimningsdag for utdelning pi Bolagets preferens-
aktier som infaller efter det att Nyemissionen registrerats
hos Bolagsverket. Forsta avstimningsdag for sddan utdel-
ning dr den 28 december 2012. Utdelningen ombesérjs av
Euroclear eller f6r forvaltarregistrerade innehav i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. Ritt till utdelning till-
faller de som pa den faststillda avstimningsdagen var
registrerade som dgare i den av Euroclear f6rda aktiebo-
ken. Betriffande avdrag f6r svensk prelimindrskatt, se
avsnittet Skattefragor i Sverige. For ytterligare informa-
tion, se avsnitten Klsverns preferensaktier i korthet samt

Bolagsordning.

Ritt att aterkalla erbjudandet

Styrelsen férbehaller sig ritten att dterkalla Erbjudandet
under teckningsperioden for det fall hindelser intréiffar
som har si visentligt negativ inverkan pa Bolaget att det
ir olampligt att genomfora Erbjudandet eller f6r det fall
andra omstindigheter gér det olimpligt att genomféra
Erbjudandet. Om Erbjudandet dterkallas kommer
inkomna anmilningar att bortses ifrin samt eventuell
inbetald likvid att aterbetalas.

Offentliggérande av utfallet av nyemissionen
Utfallet av Nyemissionen beriknas offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 1 oktober 2012. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Nyemissionen
kommer att finnas tillgingliga pa Kléverns hemsida,

www.klovern.se.

Handel i Kl6verns preferensaktier

Kl6verns preferensaktier dr, likhet med Bolagets stamak-
tie, sedan tidigare foremal for handel p4 NASDAQ OMX
Stockholm.

Prospekt och anmilningssedlar

Prospekt och anmilningssedel kan erhillas fran Kl6vern
och Swedbank. Prospekt och anmilningssedel kommer
dven att hallas tillgingligt pd webbplatser hos Klovern
(www.klovern.se) och Swedbank (www.swedbank.se/pro-

spekt).
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Ovrig information

Swedbank ir sa kallat emissionsinstitut f6r Nyemissionen,
det vill siga bistir Bolaget med vissa administrativa tjans-
ter kring Nyemissionen. Att Swedbank dr emissionsinsti-
tut innebir inte i sig att Swedbank betraktar tecknaren
som kund hos Swedbank. Tecknaren betraktas for place-
ringen endast som kund hos Swedbank om Swedbank har
limnat rad till tecknaren om placeringen eller annars har
kontaktat tecknaren individuellt angiende placeringen
eller om tecknaren har tecknat sig via bankens kontor,
internetbank eller telefonbank. Féljden av att Swedbank
inte betraktar tecknaren som kund {6r placeringen ér att
reglerna om skydd f6r investerare i lagen om virdepap-
persmarknaden inte kommer att tillimpas pa placeringen.
Detta innebir bland annat att varken sa kallad kundkate-
gorisering eller sa kallad passandebedémning kommer att
ske betriffande placeringen. Tecknaren ansvarar dirmed
sjalv for att denne har tillrickliga erfarenheter och
kunskaper for att forsta de risker som dr férenade med

placeringen.

VILLKOR OCH ANVISNINCAR

Den som tecknar sig i Nyemissionen kommer att
limna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter
som limnas till bolag i Swedbankkoncernen kommer att
behandlas i datasystem i den utstrickning som behovs for
att tillhandahalla tjinster och administrera kundengage-
mang i koncernen. Aven personuppgifter som inhimtas
fran annan 4n den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksa forekomma att
personuppgifter behandlas i datasystem hos féretag och
organisationer med vilka bolag i Swedbankkoncernen
samarbetar. Information om behandling av personuppgif-
ter limnas av Swedbanks kontor, vilka ocksa tar emot
begiran om rittelse av personuppgifter.

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | KLOVERN AB (PUBL) / 19



VERKSAMHET

HISTORIK

Kloverns verksamhet som den ser ut idag grundlades
2002 i samband med att dévarande I'T-bolaget Adcores
verksamhet delades upp och Adcore AB namnindrades
till Klévern AB med inriktning mot fastigheter. Klovern
torvirvade sitt forsta bestand bestiende av i huvudsak
Postfastigheter f6r 1,3 mdkr. Under 2002 f6rvirvades
dven fastigheter i Nykoping och Norrképing.
Fastighetsvirdet vid drets slut var 1 876 mkr.

Under 2003 noterades Klévern pi bérsens O-lista.

T augusti samma ar forvirvades fastigheter i Kalmar,
Karlstad, Linkdping, Norrképing, Orebro och Kumla for
1107 mkr och under éret sildes dven 15 fastigheter pd
oprioriterade orter for 204 mkr.

I januari 2004 etablerade sig Kl6vern i Bords genom
torviry av fastigheter f6r 210 mkr. Under samma ar
skedde dven en etablering i Viisterds genom forviry av
totalt 41 fastigheter med ett virde om 1 mdkr. Vid det
hir laget var fastighetsvirdet uppe i 4 193 mkr efter
torsiljning av totalt 20 fastigheter f6r 347 mkr.

Fastighetsvirdet i foretaget fortsatte att stiga under
2005 och efter att ha salt 36 fastigheter for 557 mkr och
forvirvat fastigheter, huvudsakligen i Link6ping och
Norrképing, for 2 108 mkr var det samlade virdet pa fore-
tagets fastigheter per 31 december 2005 totalt 5 968 mkr.

Genom forvirv av Pfizers huvudkontor och produkt-
anldggning i Uppsala f6r 235 mkr stirktes, under 2006,
Kl6verns satsning pi Science och Business Parks. I juni
samma ar forvirvades sju fastigheter i Nyképing till ett
virde av 245 mkr och i slutet av 2006 f6rvirvade Klovern
46 fastigheter i Kista och Tdby f6r drygt 4 mdkr.

2007 triffade Klovern avtal om att uppfora den nya
Kistamissan samt omférhandlade och nytecknade avtal

med Ericsson om cirka 50 tkvm. Enheterna Kalmar och
Eskilstuna samt ytterligare tolv fastigheter saldes till ett

pris om 1 236 mkr. Samtidigt f6rvirvades totalt 47 fastig-
heter i bland annat Karlstad, Visterds och Nyképing till
ett virde av nira 1 mdkr. Fastighetsvirdet hade sedan
2005 mer 4n fordubblats till 12 154 mkr.

Kistamissan 6ppnade i borjan av september 2008
samtidigt som man silde av tre fastigheter i Karlstad,
Kista och Nyképing till ett pris om 327 mkr. Tre fastighe-
ter forvirvades i Kista for totalt 135 mkr, vilket resulte-
rade i att foretagets sammantagna fastighetsvirde sjonk
fran féregiende ar till 11 895 mkr.

Kistamissan firdigstilldes i maj 2009. Klovern salde
fyra fastigheter i Karlstad, Linképing och Nyképing till
ett virde av 162 mkr och férvirvade fem fastigheter i
Boris, Kista och Nykoping, samt 17 tomtritter i Karlstad,
for totalt 179 mkr.

Under 2010 forvirvade Klovern en stor fastighets-
porttolj om 37 fastigheter med en totalyta pa 157 tkvm.
Av fastigheterna var 31 beldgna i Linképing, fyra i
Norrképing och tvi i Orebro. Képeskillingen uppgick till
1 055 mkr. Klévern salde under 2010 totalt nio fastigheter
till ett virde om 368 mkr samt férvirvade ytterligare en
fastighet £6r 12 mkr. Kl6vern tecknade ett tiodrigt hyres-
avtal med Ericsson om 36 tkvm. Fastighetsvirdet uppgick
vid drets slut till 13 493 mkr.

Fastighetsvirdet 6kade med ytterligare 10 procent
under 2011 och uppgick vid drets slut till 14 880 mkr.
Klovern férvirvade under samma ér étta fastigheter till ett
pris om 315 mkr och salde fem fastigheter f6r totalt
48 mkr. Dessutom limnades i b6rjan av december 2011
ett offentligt uppkopserbjudande pa samtliga aktier i
Dagon med ett fastighetsvirde om 5 711 mkr.
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AFFARSPLAN

Vision

Klovern skapar morgondagens samhillen.
Ambitionen ir att vara en aktiv aktor i skapandet av
stadsdelar, omriden och olika niringslivskluster. Kléverns
primira uppgift dr att tillhandahalla lokaler, men om
Bolaget dirutover ocksd kan bidra till att stirka de stider
ddr Bolaget finns 4r det bra dven f6r Kl6vern och Kloverns

aktiedgare.

Affirsidé

Klévern ska med nirhet och engagemang méta
kundens behov av lokaler och tjanster i svenska
tillvaxtregioner.

Kloverns basprodukt dr sjilvklart lokalerna. Bolaget
fokuserar pd kommersiella lokaler inom ramen for
Business och Science Parks, smaforetagsparker samt city-
fastigheter. Sittet att tillhandahalla lokalerna, det vill siga
med nirhet och engagemang, samt det faktum att Bolaget
vill méta ett behov hos kunden och inte bara silja en far-
dig produkt, siger en del om hur Klévern valt att arbeta.
Kunden ir i fokus, medarbetarnas uppgift ér att se till si
att kunden 4r nojd, givetvis inom ramen {6r de ekono-
miska malen. Den nirhet och det engagemang som
Klbvern efterstravar kan bara uppnas med egen personal.
Marknaden begrinsas till Sverige och expansiva orter
med tillvixt i befolkning och niringsliv.

Motto

Var dag underlitta kundens vardag.

Om Klo6verns hyresgister kiinner att Bolaget gor deras liv
littare kommer det att vara ett tungt vigande argument
ndr hyresavtalet loper ut och det ar dags for omférhand-
ling. Kl6vern ska underlitta deras vardag och dven nista
dag. Det innebir helt enkelt att ligga steget f6re och for-
utse dven morgondagens behov. N6jda hyresgister r en
viktig forutsittning for att uppnd mélen om positiv netto-
inflyttning.

VERKSAMHET

Tillvaxt

Fastighetsvirdet bor uppga till minst 25 mdkr och ha
en l6pande arlig nettotillvixt pa minst en miljard kr.
For att kunna attrahera fler investerare bor Klovern pa
sikt ha ett borsvirde som innebir en plats pi NASDAQ_
OMX Large Cap. En del utlindska investerare har
placeringsreglementen som innebir restriktioner mot att
placera i bolag med bérsvirde understigande 1 miljard
euro, cirka 8,3 mdkr. Kl6verns bérsvirde uppgick till

5,2 mdkr per 30 juni 2012. Tillvixten kan ske bide genom
virdeskapande investeringar, ny- och ombyggnation i det
egna bestindet samt genom f6rvirv av fastigheter. Under
2011 fokuserade Klovern framfor allt pa investeringar i
det egna bestandet. Fastighetsvirdet 6kade med

1387 mkr. Okningen berodde pi nettoforvirv om

267 mkr, investeringar om 685 mkr samt virdef6rind-
ringar om 435 mkr. Den genomsnittliga tillvixten under

dren 2007 till 2011 uppgér till 836 mkr.

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt uppga till
den riskfria rantan plus minst nio procentenheter.
Mialet hojdes med tvd procentenheter frin och med 2011.
Den riskfria rintan mits som femdrig statsobligations-
rinta. Milet ska ses som ett genomsnitt under ett antal r,
da avkastningskravet delvis paverkas av faktorer 6ver vilka
Kl6vern inte rider. Avkastning pé eget kapital uppgick till
10,1 procent under 2011. Under dren 2007 till 2011 upp-
gick den genomsnittliga avkastningen till 9,5 procent,

vilket understiger det langsiktiga malet.

Soliditet

Soliditeten ska ligga i intervallet 25 till 35 procent.
Samtidigt som det egna kapitalet ska utnyttjas optimalt dr
det viktigt att sikerstilla langsiktig 6verlevnad och moj-
liggora framtida intressanta investeringar. Soliditeten har
samtliga r overskridit malets nedre grins, och i regel
legat i 6vre delen av, eller till och med 6ver, malintervallet.
Soliditeten uppgick till 31 procent per 31 december 2011
och till 25 procent per 30 juni 2012.
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VERKSAMHET

Réantetackningsgrad

Réntetackningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.
Rintekostnaden dr den enskilt storsta kostnadsposten for
Kl6vern, varfor det dr viktigt att intjaningstérmagan med
god marginal ticker nuvarande rintekostnadsnivi. En
rintetickningsgrad pi 1,5 ggr innebir att resultat efter
finansiella intikter overstiger rintekostnaderna med 50
procent. Klévern har valt en relativt forsiktig rintestrategi
genom skydd mot ranteh6jningar i form av rintetak och
rinteswappar. Detta har initialt h6jt rintekostnaden, men
sikerstiller ocksd en jamnare kostnadsniva 6ver tiden.
Rintetickningsgraden har dverstigit mélet for samtliga ar.
For 2011 uppgick den till 2,2 ger och for perioden januari
till juni 2012 uppgick den till 1,9 ggr.

Varmeforbrukning

Virmeférbrukningen ska sankas med 20 procent
under perioden 2008-2012.

Klovern arbetar aktivt med att sinka energiférbrukningen
i fastigheterna. Normalérskorrigerad virmef6rbrukning
har f6r perioden 2008-2011 minskat med totalt 17,6 pro-
cent, varav minskningen under 2011 uppgick till 5,6 pro-
centenheter.

Omsittningshastighet

Omsittningshastigheten bland hyresgasterna ska
uppga till max 7 procent per ar.

Genom strukturerade kundméten med hyresgisterna kan
behoven forutses och trognare kunder uppnis. Att
begrinsa omsittningen av hyresgister paverkar resultatet i
positiv riktning genom ligre intdktsbortfall pa grund av
vakansperioder samt minskade kostnader f6r hyresgistan-
passningar. Under 2011 uppgick omsittningen till 7,9
procent.

Overskottsgrad

Overskottsgraden bér langsiktigt uppga till minst

64 procent.

Overskottsgraden, driftoverskottets andel av intikterna,
ir ett viktigt nyckeltal i Kloverns interna utvirdering av
fastighetsrorelsen och mits kontinuerligt f6r varje fastig-
het. Malet indrades 2011. Overskottsgraden forbittrades
avsevirt under 2011 och uppgick till 63 procent. Under
perioden januari till juni 2012 uppgick Gverskottsgraden
till 64 procent.

Utdelning

Utdelningen ska langsiktigt 6verstiga 50 procent av
férvaltningsresultatet.

Forvaltningsresultatet visar hur fastighetsverksamheten
gir inklusive finansieringskostnader och central adminis-
tration. Vid bedémning av utdelningens storlek ska beak-
tas Bolagets investeringsalternativ, finansiella stillning
och kapitalstruktur. For rikenskapsaret 2011 faststilldes
vid drsstimman 2012 en utdelning om 1,25 kronor per
aktie f6r stamaktien. For preferensaktien giller en utdel-
ning om 10 kronor per aktie, férdelat pi 2,50 kronor per
kvartal. Utdelningen under 2012 for stamaktier som fanns
vid arsskiftet och de preferensaktier som tillkom genom
fondemission, och dir extra bolagsstimma beslutat om
utdelning om 2,50 kronor under forsta kvartalet 2012,
uppgir till 56 procent av forvaltningsresultatet for 2011.
Under dren 2007 till 2011 skulle det motsvara en genom-
snittlig utdelning uppgiende till 52 procent av forvalt-
ningsresultatet.
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Organisation och medarbetare

Kléverns lokala férankring dr avgorande for relationen till
kunden. En decentraliserad organisation med engagerade
medarbetare som tar vil hand om sina kunder och verkar
f6r dmsesidigt lonande relationer, dr en av Kloverns fram-
gangsfaktorer. Klovern dr organiserat i ett servicekontor,
tillika huvudkontor beldget i Nykoping, samt affirsenhe-
ter i samtliga prioriterade stider. Servicekontoret ansvarar
f6r ledning, personal, ekonomi, finansiering, transaktioner,
hyresadministration, information och investerarrelationer
samt affarsmassigt stod till affarsenheterna. Per 30 juni
2012 hade Klovern totalt 178 medarbetare.

Medarbetare

Klovern ska vara en attraktiv arbetsgivare med kompe-
tenta och engagerade medarbetare. Ledorden nirhet och
engagemang genomsyrar den platta organisationen med
korta beslutsvigar. Stort mitt av sjdlvstindigt arbete och
egna beslut i alla befattningar, engagerar och ger drivkraft.
Medarbetaren finns alltid néra sin kund, sdvil pa aftirsen-
heten dir hyresgisten ir kunden som pi servicekontoret

dir affirsenheten, investerare, media med flera 4r kunder.

Arbetsmiljé

Klbvern arbetar genom skyddsombuden systematiskt med
arbetsmiljofragor. Malsittningen ér att skapa en utveck-
lande arbetsplats dir risk for arbetsskador och arbetsrela-
terad ohilsa férebyggs.

Friskprofils- och medarbetarundersékningar erbjuds
alla medarbetare varje ar. Resultatet visar pa god gemen-
skap och trivsel samt ett hogt tempo i arbetet. Samtliga
medarbetare erbjuds en subventionerad lunch och omfat-
tas av en f6rménlig sjukvardsforsikring samt har ett arligt

bidrag till friskvérd.

Personalutveckling och rekrytering

For att vara en attraktiv arbetsgivare satsar Klovern pa
utveckling bade nir det giller utbildning och interna kar-
ridrvigar. Vid tillsittningar av nya chefer forsoker Klovern

alltid, si langt det 4r mojligt, att hitta en kandidat internt.

VERKSAMHET

Kloévern genomf6r arligen utvecklingssamtal och tar
fram en utvecklingsplan fér varje medarbetare. Foretaget
har interna utbildningar — Klévernakademien — dir det
ges moéjlighet till utbildning och kompetensutveckling
samt tillfalle till utbyte av kunskap och erfarenheter.
Under 2011 genomférdes bland annat utbildningar i
ledarskap, siljtrining, I'T, fastighetsdrift och miljé.

Rekrytering genomfors enligt en vil utarbetad process
som innehéller djupintervjuer och personprofilanalyser.
Samtliga nyanstillda genomgar ett introduktionsprogram.
Vid tillsdttningar av nya chefer férsoker Klovern alltid, sa
lingt det 4r moijligt, att hitta en kandidat internt. Under
2011 har fyra nya affirsenhetschefer rekryterats internt.

Medarbetare i Klévern.
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MARKNADSOVERSIKT

De framtidsbedémningar som redovisas ar Kléverns egna och baserade pa Kléverns bésta
bedémning. Investerare rekommenderas att sjalva géra de undersokningar, efterforskningar och
bedémningar som investeraren finner lampligt innan en investering sker i Klovern.

MARKNADSOMRADE SYD

BORAS

Boris folkmingd vixer kontinuerligt och uppgick vid
arsskiftet till 104 000 invinare. Kommunen ligger i ett
befolkningstitt omriade med 1,5 miljoner minniskor
inom en tiomils radie.

Pi grund av sin dominerande stillning inom bland
annat distanshandeln 4r Boris ett viktigt logistiknav.
Hogskolan i Bords med 15 000 studenter betyder mycket
t6r kommunens utveckling.

Fastighetsmarknaden priglas av lager och logistik-
fastigheter. Hir finns flera storre fastighetsigare represen-
terade. Aven om Boris uppfyller minga forutsittningar
att vara en intressant fastighetsmarknad s har aktiviteten
pa fastighetsmarknaden varit 1ag. Hyresnivierna vid
nytecknande f6r moderna kontorslokaler i bra ligen upp-
gar till 1 300 kronor per kvm.

Den totala kommersiella lokalytan i Boris uppgick
vid drsskiftet 2011 till 2 910 tkvm. Kloverns bestind i
Boris omfattade per 30 juni 2012 totalt 106 tkvm, varav
knappt hilften dr industrilokaler i sméf6retagsparker.

LINKOPING

Linkoping som stad har linge varit i en positiv trend.
Universitet, universitetssjukhus, stor offentlig sektor och
ett konkurrenskraftigt niringsliv utgor basen for utveck-
lingen. Stadens tvé stora arbetsgivare ir SAAB och
Ericsson. Det finns dven ménga andra branschledande
foretag inom exempelvis I'T och telekomsektorn.

Folkmingden har varit stigande i trettio ar.
Kommunen riknar med att ha 170 000 invénare om tio &r
mot dagens 147 000. Forberedelser att bygga ett helt nytt
resecentrum pégir. Kring resecentrum kommer en ny
stadsdel successivt att vixa fram, dir bostader blandas
med kontor och kultur. Projektet Linkopingsbo 2016
syftar till att skapa en plats for moten med fokus pd sam-
verkan och delaktighet. Malet dr att skapa en attraktiv
stad att bo och etablera sig i.

Hyresmarknaden for kontor har varit relativt stark
med minskade vakanser och stigande hyror. Delar av

marknaden for kontor dr dock konjunkturkinslig.

Den totala kommersiella lokalytan i Linképing upp-
gick vid drsskiftet 2011 till 2 950 tkvm. Klévern dr den
storsta fastighetsdgaren for kommersiella lokaler med en
yta om totalt 277 tkvm per 30 juni 2012.

NORRKOPING

Norrképing var tidigare beroende av ett fatal stérre indu-
striforetag. I dag dr bilden férindrad. Niringslivet bestar
numera dven av manga smaforetag inom varierande bran-
scher, framf6r allt inom handels- och tjinstesektorerna.
Etableringen av Campus Norrképing, som dr en del av
Linko6pings universitet, har fungerat som en viktig injek-
tion for stadens utveckling.

Det geografiska liget och goda kommunikationer har
gjort orten till en av landets viktigaste platser for logis-
tikverksamhet. Norrképings folkméingd 6kar men inte i
samma takt som flera andra jimf6rbara stider. Folkming-
den uppgir till 131 000 personer. Prognosen pekar pd
dryga 140 000 om tio ar.

Fastighetsmarknaden ér aktiv och det sker manga
transaktioner. Investeringar i befintligt fastighetsbestdnd
pagir ocksa regelbundet. Hyresnivéierna for kontor lag
linge stilla, men har nu borjat stiga. For helt moderna
kontor sker nyteckning kring 1 600 kronor per kvm.

Den totala kommersiella lokalytan i Norrkoping upp-
gick vid drsskiftet 2011 till 3 360 tkvm. Kloverns bestind
uppgick per 30 juni 2012 till totalt 168 tkvm.

NYKOPING

Residensstaden Nykopings geografiska lige intill E4:an
och nirheten till Stockholm ér en viktig forklaring till
varfor kommunen framgéingsrikt utvecklat sitt niringsliv
och sin folkmingd. Goda tagforbindelser, Skavsta flyg-
plats samt nirheten till Oxeldsunds hamn har ocksd varit
bidragande.

Folkmingden uppgér till 52 000 invéinare.
Kommunen profilerar sig som en attraktiv bostadsort och
planerar for 700 nya invanare drligen. Detta innebdr att
drygt 300 nya bostider drligen méste produceras. En stor

mingd nya bostadsprojekt ar dirfér under uppférande.
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Niringslivet domineras av sméif6retag. Storre privata
arbetsgivare ir Schneider Electric, Swenox, samt ABB
CeweControl.

Fastighetsmarknaden priglas delvis av lokala aktérer.
Hyresmarknaden f6r kontor ér i god balans. Det rader
dock ett 6verutbud av handelslokaler i externa ligen.

I Nykoping fortsitter Klovern utvecklingen av Spelhags-
omréidet for i forsta hand proffshandel och kultur.

MARKNADSOVERSIKT

Den totala kommersiella lokalytan i Nyképing upp-
gick vid drsskiftet 2011 till 1 060 tkvm. Klévern ér den
klart storsta fastighetsigaren f6r kommersiella lokaler
med totalt 134 tkvm, férdelade p i huvudsak kontor
respektive industrilokaler, vilket gor Klovern till en natur-

lig part vid val av lokaler.

Norrképing Kabeln 1 — Klovern forvarvar i augusti fastigheten som bestar av 4 tkvm kontor.
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MARKNADSOVERSIKT

MARKNADSOMRADE VAST

Vésterds Inge 10.

OREBRO

Orebro har ett varierat niringsliv, en stor offentlig sektor,
eget universitet samt universitetssjukhus. Detta tillsam-
mans skapar goda forutsittningar f6r kommunens
utveckling. Det strategiska liget har ocksa bidragit till att
Orebro ir en attraktiv plats for transportverksamhet.

Folkmingden uppgér till 137 000 personer och antas
om tio 4r vara drygt 150 000. Okningen forviintas leda till
ett starkt okat bostadsbyggande. Lokalmarknaden i
Orebro kan beskrivas som relativt balanserad. Vakanserna
ir jamforelsevis 1aga och nya lokalbyggnader uppfors,
bland annat Rittscentrum. Pa handelssidan har extern-
handelsomradet Marieberg utokats med nya lokaler.
Kontorshyrorna vid nyteckning och i bra ligen ligger pd
1300 —1 500 kronor per kvm och har gjort s i ett par ar.
For helt moderna kontor ligger nivin nagot hogre.

Den totala kommersiella lokalytan i Orebro uppgick
vid arsskiftet 2011 till 2 920 tkvm. Kléverns lokalyta upp-
gick per 30 juni 2012 till 58 tkvm i huvudsak bestiende av
kontor.

KARLSTAD
Karlstads folkmingd okar stadigt och uppgér till 86 000

invanare. Prognoser pekar pé en fortsatt okning. Nirings-
livet dr relativt varierat, men domineras av massa, pap-
pers- och férpackningsindustrin med 6ver 250 f6retag.

Kommunen utvecklas starkt inom besoksniringen.
Det nya kongress- och kulturcentret Karlstad CCC som
invigdes 2011 har betytt mycket. Bide Karlstad Airport
och hotellniringen redovisar rekordresultat.
Fastighetsmarknaden i Karlstad vaknade under 2011.
Minga, och dven stora, transaktioner genomférdes. De
lokala aktorerna var mest aktiva pd koparsidan medan
flera utlindska dgare valde att limna Karlstad. Hyres-
marknaden for kontorslokaler utvecklas positivt. Det ar
bra ligen och moderna lokaler som efterfrigas mest.
Hyresnivén vid nyteckning dr nigot stigande och ligger
mellan 1 200-1 500 kronor per kvm.

Den totala kommersiella lokalytan i Karlstad uppgick
vid drsskiftet 2011 till 2 090 tkvm. Per 30 juni 2012 upp-
gick Kléverns lokalyta till 202 tkvm.

VASTERAS

Visteras folkmangd har varit starkt stigande under tio ar.
Prognosen pekar pa fortsatt 6kning, men i nigot svagare
takt. Ar 2030 forviintas folkmingden vara 150 000 mot
dagens 138 000. Viisterds dr i dag sett till invanarantalet
landets sjdtte stérsta kommun.

Staden har fortfarande en betydande industriverk-
samhet, men samtidigt har andra branscher utvecklats
positivt, exempelvis industriell informationsteknologi.
Milardalens hogskola med sina 7 000 studenter har ocksa
betytt mycket f6r Visteras utveckling. I och med utbygg-
naden av det externa handelsomridet Erikslund samt
forbattringar av cityhandeln, dr staden en av Milardals-
omradets viktigaste platser for shopping.

Visteras dr i dag en stad som anpassats till samhillets
allminna utveckling. Forutsittningarna dr dirmed goda
for en aktiv och positiv fastighetsmarknad. Detta har
ocksa kunnat dterspeglas under ett antal ar d4 allt fler
investerare visat ett okat intresse f6r staden.

Den totala kommersiella lokalytan i Visterds uppgick
vid drsskiftet 2011 till 2 920 tkvm. Klévern dr den ndst
storsta fastighetsdgaren av kommersiella lokaler med
totalt 217 tkvm per 30 juni 2012.
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MARKNADSOMRADE OST

TABY

Tiby, med en folkmingd om 64 000 personer, ir beldget
15 km norr om centrala Stockholm. Taby Centrum ir ett
av de storsta kopcentrumen i Sverige sett utifrdn omsitt-
ning. F6r nirvarande pigir en omfattande tillbyggnad
fran 160 till 230 butiker. I omradet runt centrum sker ett
omfattande férindringsarbete dir bland annat nya bosti-
der byggs. Arninge ar i dag det storsta arbetsplatsomradet
i Taby. Tanken ér att Arninge ska forvandlas till en blan-
dad stadsdel med mer service och 3 000 bostider.

Den totala kommersiella lokalytan i Taby uppgick vid
arsskiftet 2011 till 800 tkvm. Kléverns bestand omfattade
per 30 juni 2012 totalt 76 tkvm, i huvudsak kontorslokaler

i smaforetagsparker.

UPPSALA

Uppsala ir en av de snabbast vixande kommunerna i
Sverige. Folkmingden uppgir till 200 000 personer.
Arbete finns frimst inom den offentliga sektorn, speciellt
inom undervisning och virdsektorn. Arbetsmarknaden dr
dirmed mindre konjunkturkénslig dn pid minga andra
orter. Uppsalas arbetsmarknad kan sigas vara en del av
Storstockholms. Arbetslosheten dr dirfor relativt 1ag.

Kontorshyresmarknaden priglas av stabilitet. Under
ndstan hela 2000-talet har hyresférindringarna varit rela-
tivt méttliga, oavsett konjunkturlige. En successiv 6kning
kan dock konstateras, sirskilt f6r centralt beldgna och
moderna flexibla kontor. I centrala ligen uppgér hyres-
nivierna vid nyteckning f6r moderna kontor kring
1 900-2 300 kronor per kvm. For nyproducerade kontor
ir nivan ytterligare nigot hogre. Vakansgraden for hela
Uppsalas kontorsmarknad uppskattas till 8 procent.
Nyproduktionen av kontorslokaler dr for nirvarande
begrinsad. Produktion pagir kring nya resecentrum vid
centralstationen. I utkanten av Uppsala pagir utveck-
lingen av Campus Ultuna.

Den totala kommersiella lokalytan i Uppsala uppgick
vid drsskiftet 2011 till 2 680 tkvm. Kloverns bestand
omfattade per 30 juni 2012 totalt 85 tkvm.

MARKNADSOVERSIKT

KISTA

Kista ligger mellan Stockholms centrum och Arlanda
flygplats, dir E18 och E4 méts. Det finns bra kommuni-
kationer med bussar, tunnelbana och pendeltig i omradet.
Under de senaste aren har det dven skett forbéttringar av
infrastrukturen. Kista har under de senaste 15 aren
utvecklats frin ett industriomrade till ett av virldens mest
innovativa omréiden nir det giller informationsteknik.

1 dag arbetar narmare 70 000 personer i omrédet. Ericsson
har genom aren varit en viktig aktor i Kista. Andra stora
internationella féretag med verksamhet i Kista dr bland
annat Microsoft, TeliaSonera och IBM.

Standarden pa byggnader och lokaler paverkar
hyrorna f6r kommersiella lokaler mer 4n mikroldget inom
Kista. Hyresnivén {6r kontorslokaler i Kista bedéms ligga
mellan 1 600-2 200 kronor per kvm for byggnader med
ett attraktivt lige med bra standard. Fér moderna kontor i
lite simre ligen bedoms hyresnivierna ligga i intervallet
1200~1 800 kronor per kvm. Nytecknade avtal i Victoria
Tower har en hyresniva pi 2 900 kronor per kvm.

Arbetsmarknaden i Kista dr konjunkturkinslig, vilket
isin tur paverkar uthyrningsgraden i omrédet. Over tiden
har vakansgraden pendlat och periodvis varit runt 20-25
procent. Ericssons beslut att placera sitt huvudkontor i
Kista tillsammans med en allmin konjunkturférbittring
inom IT-sektorn vinde den negativa trenden och vakans-
graden har under de senaste aren lingsamt f6rbittrats och
f6r nirvarande uppskattas den till 10 procent.

I stadsdelen Kista bor det 6ver 115 000 personer
och hir finns Kista Galleria. Gallerian som ar en av
Stockholms storsta butiksgallerior, har under de senaste
dren byggts om och inrymmer i dag cirka 180 butiker,
restauranger och biograf. Kista ir ett omrade som varit i
en stindig utveckling. S4 ser ocksd den nirmaste framti-
den ut. Utvecklingen gir mot en mer stadslik miljé. Upp
mot 3 000 nya bostider, kontor, gator och allmidnna
motesplatser byggs. Ndrmast i tur stir kontorskomplexet
NOD, bostadsomridena Kistahojden, Kista Ang och
Kista Torn med ldgenheter och bibliotek.
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Kistas Victoria Tower, som 4gs av Oyer Invest men dar Klévern har ett uthyrningsansvar for tio vaningar kontor, invigdes i september 2011. Fastigheten
ligger i anslutning till Kistamassan och har ritats av Wingardh Arkitekter.

Kloverns ombyggnation av fastigheten Lidarinde 1
tor Kistamdssan, butiker och kontor, om- och nybyggna-
tionen av Isafjord 1 till Ericsson tillsammans med utveck-
lingen av Arne Beurlings torg samt uppforandet av
Victoria Tower har skapat en ny viktig métesplats for
ndringslivet i Kista. Kléverns projekt med om- och
nybyggnation pa fastigheten Isafjord 1 f6r Ericsson
pabérjades under 2010. Victoria Tower, med sina 34
véaningar hotell och kontor invigdes i september 2011.

Den spektakuldra byggnaden om 120 meter har ritats av
Wingérdh Arkitekter och nominerats till Mipim Awards
inom kategorin “Best Hotels & Tourism Resorts”.
Kloverns uthyrning av de tio kontorsplanen i byggnadens
ovre del pagar.

Den totala kommersiella lokalytan i Kista uppgick vid
arsskiftet 2011 till 1 300 tkvm. Kloverns bestind omfat-
tade per 30 juni 2012 totalt 270 tkvm.
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MARKNADSOMRADE DAGON

Goteborg Kalleback 17:1 som Klovern forvdrvade i 11 juni 2012.

ORESUND

Oresund fortsitter att vara en expansiv region med en
stark framtidstro och hir finns ett vilutvecklat samarbete
mellan niringsliv, universitet och offentlig verksamhet.
Under senare ar har den ekonomiska tillvixten i
Oresundsregionen varit hogre dn i bade Sverige och
Danmark som helhet, mycket tack vare ett diversifierat
ndringsliv med tyngdpunkt mot den privata tjinstesek-
torn. Befolkningsutvecklingen ér stark, i linje med den for
Stockholmsregionen.

Huvudorterna i Oresund ir frimst Malms,
Helsingborg, Lund, Trelleborg och Landskrona samt
Képenhamn. Oresundsregionen omfattar cirka 3,6 miljo-
ner invinare i Sverige och Danmark.

Bestandet i Oresund ir huvudsakligen beliget i
Malmé. Fastigheterna utgérs av industri, lager, kontor

samt handel i bra ligen.

STORSTOCKHOLM

Storstockholm dr Sveriges storsta arbetsmarknadsregion
och omfattar alla 26 kommunerna i Stockholms lin.
Niringslivet i Stockholm priglas av en betydande tjinste-
sektor, framforallt med inriktning mot bank och finans,
fastigheter samt I'T. Regionen har tvi miljoner invinare
och har under det senaste decenniet haft en starkare eko-
nomisk utveckling dn resten av landet.

Stockholmsregionen dr tillvixtmotorn i den svenska
ekonomin och denna utveckling bedéms fortsitta dven
under 2012, vilket kommer fortsitta gynna den lokala
fastighetsmarknaden.

Bestandet ér indelat i tre omréaden, Syd — Huddinge
och Eskilstuna, Vist — Bromma och Vinsta samt Norr —
Sollentuna och Danderyd. Under aret har fastigheten
Vagskalen 24 i Eskilstuna avyttrats.

GOTEBORG

Goteborg dr Sverige nist storsta stad med drygt en halv
miljon invinare. Niringslivet i G6teborg domineras av
industrisektorn samt Goteborgs hamn dir en stor del av
Sveriges export och import passerar. Industrin represente-
ras frimst av bilsektorn. P4 senare 4r har dven servicesek-
torn 6kat och skapat de flesta nya jobben i regionen.
Fastigheterna innehéller till storsta delen kontors- och
industrilokaler.

HALMSTAD

Halmstad dr en stad priglad av sitt lige vid floden Nissan
med hamn, sandstrinder, kajer och goda boendemiljéer.
Antalet invanare uppgér till 91 000. Idag byggs bostider i
stadens gamla centrala hamn- och industrimiljéer.
Industriomridena har dven delvis omvandlats till utbild-
ningsmiljéer och Halmstad 4r med sin hégskola pa vig att
bli en studentstad. Staden har ett diversifierat niringsliv
med ménga smé och medelstora foretag.

Halmstad dr en expansiv stad och satsar for fullt pa att
mota kommunens framtida behov. Flera planer finns f6r
bostider i centrum, invid hégskolan och i de attraktiva
kustnira stadsdelarna. Verksamhetsomridena utmed de
storre trafiklederna borjar bli firdigexploaterade och nya
omraden planlidggs for att ge plats at verksamheter och
handel. Staden har en positiv omsittningstillvixt och en
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stark fastighetsmarknad med lag vakansgrad. Halmstads
vixande befolkning och niringsliv innebdr att efterfrigan
pa exploateringsmark ér relativt stor. Bestindet utgors

fraimst av kontors- och industrifastigheter.

KARLSKRONA

Karlskrona har ett centrum byggt pa 6ar i Blekinge skir-
gird. Antalet invinare i kommunen ir drygt 64 000.
Telekom- och I'T-sektorn har varit Karlskronas viktigaste
niringslivssektor men kommunen inriktar sig pé att
bredda niringslivet mot hilso- och idrottsomridet.
Fastighetsmarknaden i Karlskrona har varit positiv
och foretagen utvecklas vil, vilket avspeglar sig i Kloverns

liga vakanser.

KALMAR

Kalmar dr den tredje storsta staden i Sméland efter
Jonkoping och Vixj6. Idag bor det drygt 62 000 personer i
kommunen. Kalmar kommun satsar pa idrottsturism.
Under 2012 genomférs evenemangen Kalmarmilen
(16pning), Kalmar Kanalsimning (simning), Kalmar
Grand Prix (cykellopp) samt triathlon-tivlingen Ironman
i Kalmar. Den storsta delen av Kloverns bestind anvinds
tor kontor, men utbildningsverksamhet utgér ocksa en

stor del. Vakansgraden dr ldg och efterfrigan god.

FALUN

Falun ir residensstad for Dalarnas 14n och antalet inva-
nare uppgar till knappt 56 000. Falun har en niringslivs-
struktur som liknar rikets. Fastighetsmarknaden i Falun
har varit stabil bland annat till f6ljd av att orten har en lig
andel verkstadsindustri.

Det finns en god efterfragan pé lokaler, sdrskilt inom
Dalregementet och Bolagets bedémning dr att denna
trend haller i sig under 2012. Ett sjudrigt avtal har exem-
pelvis tecknats med landstinget Dalarna. De flyttade
under viren 2012 in p4 1 350 nyrenoverade kvm pi rege-
mentsomradet. I och med dessa uthyrningar dr

Dalregementets kaserner i princip uthyrda.

HARNOSAND

Hirnosand ligger i Visternorrlands ldn och i kommunen
bor det idag drygt 24 500 personer. I Hirnosand star
offentlig verksamhet och forsvar for en stor del av arbets-
tillfdllena. Mittuniversitetet har numera tre campus, varav
ett dr beldget i Hirnosand. Staden har en stor andel admi-
nistrativa verksamheter och har utvecklats till nigot av ett
arkivcentrum.

Kl6verns hyresgister i Hirndsand bestr bland annat
av Mittuniversitetet, Gymnasieskolan och Yrkeshog-
skolan, vilka samtliga hyr pa Sjobefilsomridet. Avtals-
térhandlingar har skett med samtliga och resulterade i
torlingda kontrakt. PA Kusthojden har ett 20-arigt hyres-
kontrakt tecknats med Visternorrlands lins landsting
avseende uthyrning av tvé stycken kaserner som byggts
samman. Lokalerna ska nyttjas som pappersjournalarkiv.
Lokalytan omfattar totalt 2 600 kvm med option pa 1 100
kvm.

SOLLEFTEA

Sollefted ligger i Angermanland och idag bor det cirka
20 500 personer i kommunen. I Sollefted producerar 16
vattenkraftverk ndrmare 15 procent av Sveriges vatten-
kraft. Omkring 80 procent av Sollefteds kommun utgdrs
av skog vilket innebir att skogsniringen stir for en stor

andel av Sollefteds niringsliv.
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Klovern fokuserar pa kommersiella lokaler inom ramen

f6r Business och Science Parks, sméiféretagsparker samt

FASTIGHETSBESTAND FORDELAT PER AFFARSENHET
OCH MARKNADSOMRADE PER 30 JUNI 2012

cityfastighcter. Vetkligt Uthyrnings- Hyres- Ekono_misk
. . . virde, bar yta, virde, uthyrnings-
Business och Science Parks kinnetecknas av kun- mkr tkvm mkr grad, %
skapsintensiva foretagskluster. Smaforetagsparker priglas Boras 634 106 30 o7
av grupper med foretag som arbetar under en gemensam Linkdping 2129 277 248 8/
. . . . . .. Norrképing 1319 168 157 90
identitet med likartade kunder. Cityfastigheter dr centralt —
Nykoping 958 134 115 89
beldgna kontors- och butiksfastigheter. Syd 5040 685 600 89
Kloverns fastighetsbestind omfattade per 30 juni Karlstad 1796 202 200 9
2012 totalt 381 fastigheter. Det totala fastighetsvirdet Visteras 1354 217 173 87
uppgick till 21 488 mkr och den uthyrningsbara ytan var Orebro 468 58 53 93
2 415 tkvm. Vst 3618 477 426 90
Nedanstiende sammanstillningar baseras pa Kloverns Kista 414 270 396 o1
fastighetsbestind per 30 juni 2012. Hyresvirde avser Taby 009 ’° 5 i
Uppsala 1018 85 125 81
bedémt hyresvirde pa drsbasis per 30 juni 2012. Ost 7101 131 604 90
Dagon 5729 822 666 85
TOTALT 21488 2415 2296 88
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
Borés 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
Nyképing 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
Visteras 48 1037 107 672 39 1167 23 897 217 894
Orebro 34 1072 10 502 5 817 9 928 58 947
Vst 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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KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 30 JUNI 2012

Uthyrningsbar Uthyrnings- Beraknad  Kvarvarande Okning i Hyresvarde

yta, fastighet,  Projektyta, grad efter  investering,  investering, hyresvirde efter Beriknat
Stad Fastighet Projekttyp kvm kvm projekt, % mkr mkr  pga projekt, mkr projekt, mkr  firdigt, 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  Mjélkflaskan 8 Vard 8035 3560 93 39 35 3 9 2013
Hamssand  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.
Hyresvirde och uthyrningsgrad Projektverksamheten

Fastighetsbestindets totala hyresvirde uppgick per 30
juni 2012 till 2 296 mkr, varav bedomt 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

Kl6verns affirsinriktning innebir att 99 procent av kon-
traktsvirdet utgors av kommersiella hyresavtal. Per 30 juni
2012 svarade privata foretag for 56 procent, publika fore-
tag f6r 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.

KONTRAKTSSTRUKTUR
mkr tkvm
staplar linje
500 500
400 400
300 300
200 200
100 100
0 0

2012 2013 2014 2015 2016 2017-

Kloverns projektverksamhet inriktar sig pd utveckling av
befintliga fastigheter, nyproduktion pi 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 didrmed
oka hyresvirdet.

Per 30 juni 2012 pégick totalt 381 projekt till en kal-
kylerad utgift pa sammanlagt 1 664 mkr, varav 454 mkr
dterstod att investera. Byggritterna uppgick per samma
datum till 1 251 tkvm. Drygt hilften av byggritterna
utgdrs av kontor och narmare en tredjedel av bostider.
Byggritterna var per 30 juni 2012 virderade till 846 mkr,
vilket motsvarar 676 kronor per kvm. Av byggritterna ir
478 tkvm detaljplanelagda.
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FASTIGHETSBESTAND

Nedanstdende virdeintyg avseende Kléverns fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa uppdrag av Klgvern.
Det har inte dgt rum nagra materiella férandringar efter det att vardeintygen utfardats.

Vardeintygen har upprittats av CBRE Sweden AB (med adress Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm), DTZ Sweden AB (med
adress Kungsbron 2, 111 22 Stockholm), Juris Smitmanis Fastighetskonsult AB, Nordier Property Advisors AB (med adress Norrmalms-
torg 14, 111 46 Stockholm), Savills Sweden AB (med adress Sergels Torg 12, 111 57 Stockholm) och Widehov Konsult AB (med adress
Igelkottsvigen 9, 246 52 Loddekdpinge). CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Juris Smitmanis Fastighetskonsult AB, Nordier Property
Advisors AB, Savills Sweden AB och Widehov Konsult AB har inte nagot véasentligt intresse i KIovern och har samtyckt till att vardeinty-
gen tagits in i Prospektet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pa ett sitt
som skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

CBRE

FASTIGHETER

UPPDRAG

VARDETIDPUNKT
MARKNADSVARDE

VARDERINGSMETOD

13 September 2012

VARDEINTYG
DATUM 13 september 2012
ADRESS Klévern AB

Box 1024

CBRE
A oy o=
Christian Ortengren Joachim Wallmark
Av ASPECT Auktoriserad Fastighetvérderare Av ASPECT Auktoriserad Fastighetvérderare

611 29 Nyksping

Vérdeintyget omfattar sammanlagt 60 fastigheter/tomtrétter (60 varderingsobjekt)
ing&ende i portfolj "Klévern” belégna huvudsakligen i Oresundsregionen och
Gateborgsregionen samt norra Sverige. Fastigheterna finns redovisade i bilaga
1.

Den totala uthyrbara arean uppgér till 359 291 kvm

CBRE har per 4:e september 2012 f&tt i uppdrag av Klévern AB att
marknadsvérdera 13 objekt fér bokslutsindamél med redovisning i form av
separat  kassafldden och hyresgéstlistor f6r de nio objekten som é&r av
férvaltningskaraktér  och  kortfattade rapporter fér de fyra  objekten av
exploateringskaraktér. Det sammanlagda marknadsvérdet redovisas i detta
vardeintyg med fillhérande bilaga. CBRE har &ven efter énskemdl sammanstallt
vérderingar frén tre féregdende kvartal, 2012 Q2, 2012 Q1 samt 2011 Q4.
Marknadsvérdena fér respektive fastighet ér vid respektive angiven vérdetidpunkt.

Se bilaga f&r respektive vardetidpunkt per fastighet.
2012 Q3 = 452 310 000 KR (13 FASTIGHETER, SE BILAGA )

2012 Q2 = 629 000 000 KR (? FASTIGHETER, SE BILAGA )
2012 Q1 = 6 000 000 KR (1 FASTIGHET, SE BILAGA )
2011 Q4 = 1 383 160 000 KR (37 FASTIGHETER, SE BILAGA )

Vérderingarna har huvudsakligen utférts med 10-&riga kassaflddesanalyser. Mark
och byggrétter har vérderats med stéd av ortspris.

Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifrén fsljande analys av:

* Marknadens/ndromrédets framtida utveckling

* Fastigheternas férutséttningar och position i respektive marknadssegment

* Befintlig géllande hyresdebiteringslista erh@lina frén uppdragsgivare

* Marknadsmdssiga hyresvillkor vid kontrakistidens slut

¢ Drift och underh8liskostnader i likartade fastigheter i jémférelse med dem i de
aktuella fastigheterna. Faktiska och/eller budgeterade siffror har ej erhéllits

* Objekten besiktas enligt géngse praxis och i samréd med uppdragsgivaren,
enligt ett rullande schema.
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¥|DTZ

VARDEINTYG

Pa uppdrag av Klévern AB har DTZ Sweden AB genomfért en marknadsvardebeddémning av Kldverns
fastighetsbestand. Marknadsvarderingen har skett under tidsperioden fran 2011Q4 till och med 2012Q3.
Marknadsvérdet har sedan summerats utifran dessa kvartalsvarderingar. Nagon fornyad marknadsanalys
har saledes inte gjorts utifran kvartalsvarderingarna. Utifran helheten har sedan justeringar gjorts for
salda och kopta fastigheter.

Fastighetsbestandet utgérs av 255 registerfastigheter. Av dessa utgdr 27 st tomtratt medan resterande
innehas med aganderatt.

Antal
Vardetidpunkt Fastighetsvirde fastigheter Tomtratter
2011-12-31 2401 900 000 46 5
2012-03-31 3733 500 000 65 3
2012-06-30 5 456 900 000 94 7
2012-09-30 4075 700 000 50 12
Summa 15 668 000 000 255 27

Vérderingsobjekten &r framst belagna inom Stockholm Kista, Uppsala, Linkdping, Norrkdping, Vasteras
Boras, Karlstad, Nyképing, Taby och Orebro kommuner.

Objekten utgdrs av kontorshyreshus, handelsfastigheter och industri- lagerfastigheter.

Varderingsforfarandet har skett i dverensstammelse med anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex).
| enlighet med dessa riktlinjer har objekten I6pande besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats under
en trearsperiod.

Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflodesanalys, vilket innebar att fastigheternas varde
konstitueras av nuvardet av det prognostiserade kassaflédet under 5-10 a&r samt nuvardet av restvardet ar
6 eller 11. | de fall avtalsstrukturen sa erfordrar har kalkylperioden férlangts. Antagandet avseende
kassafldden gors utifran en analys av:

e Nuvarande hyror samt analys av historiska kostnader

e Analys av ortens samt omradets framtida utveckling

e Fastigheternas marknadsposition pa de enskilda marknaderna

e Beddmning av marknadshyra for de enskilda lokalerna

e Beddmning av langsiktiga drifts- och underhallskostnader

e Beddmning av investeringsbehov
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¥,DTZ

3 UL COMBan's

Marknadsvardet av fastighetsbestandet enligt ovan, uppskattas saledes till féljande:

Summa Marknadsvarde: 15688 000 000 kr

Femton Miljarder Sexhundraattioatta Miljoner kronor

Osiékerhetsintervallet har bedomts till +/- 3 %

DTZ Sweden AB
Stockholm-2012-09-17

I.I—:I I._. II IF
| ! ¥

Soren Ar'f%irdsson
Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | KLOVERN AB (PUBL) / 35



FASTIGHETSBESTAND

VARDEINYG
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VARDEINTYG

Pi uppsdrag av Klovern AR genoen Henak Leinesio, och odigare Dagen AT, bar Savills
Sweden genceniiier en marksudsvirdering av ou anmd fasigheter ellbariga Klivern [Dagon),
se sammrnatilning | bilaga 1. Vardetdpunke ar 04 200,01 2002, G2 30103 och O3 202
Fastighenbestdnder som ingle i Breliggande virdeinng usgins av 41 faitigheter.

Vardesdpunke Fustighessvasde (Krj Antal fastigheter
2001-12-M G G 000 16
20120551 S0 W) D) E]
SN - 50 D AR 1
20025 My 333 500 000 7
Summa (R L LTI 7]

Wirde bedomaingen grundar sig pd on kassa flodesaralys mebarsnde ai fasiigheiomas vieden
baseras i snvirdet av progrostsersde kassafladen jamie resbrinds under kalilpesioden fom
ir dock med himsyn ol hyeeskonieake som loper ubdver fernbrspenoden, Astagandet avseende
de framods kassafladens pies uidrin analys aw

Nuversnde och histariiks hvecs sami kosmnades

Madknadens fmaromakders frammis utveckhing

Fastighetesre farutsatieengar ook positon i respekiive masknadsegmen

Ecfmdiga gallande hyreskon caktsvillior

Markssdiemnissiga hyeoevillkns vid konersbestidens s

Dinfee cch endeshdlbbosizades | Bkartade fastigheter | jimitrehe med dem i de aknsells
{antygheterns

Uifrdn snalysen sesulrersnde drftnesion ander kalkylpetioden ach oo resteiede vid
kalkviperidens alut har sedan dakomenns med bedienl kalleylranin. [ visdepivetkande
parumeerar som anvinds | virdesngen mativanr Savills iolkning #v hies invesioran och asds
aktarer pd marknaden resomemr och verkas.

Vardernpsforurander har skert | Svoronssiimmelse med [W3 (Eitemasional valuamon
stamshand). Oiljekion har beaiktigars lopande.
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s bégdran fir v hirmed inevga aie endpt de bedonrongar som gorts av Savills Sweden uigie
snarknadevarder vid var vindemadpunks av de ovam angivas fatighetema avrandas

§ 710 000 3 (Em miljard sjubivndratio miljpner) kronor, (g2 ven bilags med respekve
{netigherevands)

Sanchbals/ Giatchorg den 14 sepaeesbes 3012
Sgvale Sweden AT Savilk Sweden AL

¢ =l : 7
,['g't':.:_f" i .2‘.'/5‘/’:"’-

7
i
Kasin Zakasissacn Lt Johansson
Hiad of Valuagion, MEICS Assncaate Dipecios
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VARDEINTYG

Pa uppdrag av Klévern AB har Widehov Konsult AB utfért marknadsvardebedémningar av Kléverns
fastighetsbestdnd. Marknadsvérdering har skett under tidsperioden fran 2011-Q4 t.o.m. 2012-Q3.
Marknadsvérdet har summerats nedan baserat pa de genomférda kvartalsvisa vardebedémningarna.

Den del av Kléverns fastighetsbestand som omfattats utgérs av 34 fastigheter varav 7 dr upplatna med
tomtratt. Varderingsobjekten ar beldgna inom bl.a. Stockholm, Danderyd, Huddinge, Sollentuna,
Halmstad, Malmé och Lunds kommun.

Vardebedémningarna har utforts med ortsprisanalyser och med kassaflodesanalyser, mestadels 10-
ariga. Antaganden for de framtida kassaflodena har gjorts baserat pa analyser och bedémningar av bl.a.
foljande:

e Nuvarande hyror
e Historiska samt faktiska drift- och underhallskostnader
e Ortens samt ndaromradets framtida utveckling
e  Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment
e Bedomning av marknadshyra for de respektive hyresobjekten
e Bedomning av langsiktiga drift- och underhallskostnader
e Beddmning av eventuellt investeringsbehov
Vérderingsforfarandet har skett i dverensstimmelse med anvisningarna till Svenskt Fastighetsindex.

Okuldra besiktningar av samtliga fastigheter har utforts, av undertecknad, och under den senaste tre-
arsperioden.

Fastighetsvarde Antal Tomtratt
Vérdetidpunkt (kr) (st) (varav, st)
2011-Q4 173 000 000 1
2012-Q1 601 300 000 14 3
2012-Q2 582 000 000 11 1
2012-Q3 431 500 000 8 3
Totalt 1787 800 000 34 7

Marknadsvérdet av fastighetsbestandet enligt ovan beddms saldes till féljande:

1787 800 000 kr (EN MILJARD SJUHUNDRAATTIOSIU MILIONER ATTAHUNDRA TUSEN KRONOR).

Malmé, 2012-09-13
Widehov Konsult AB

Pluelick bldehr

Fredrik Widehov

Av ASPECT auktoriserad fastighetsvirderare
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FASTIGHETSFORTECKNING PER 30 JUNI 2012

Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, mkr
Ackordet 10 Industrig. 15 Linkoping 1954/1954 4465 3502
Allmogekulturen 5 Svalgangen Visterds 1966/1991 14932 9132
Alptanas 2 Torshamnsg. 7, 7A, 9, Haukadalsg. 1 Stockholm 1981/1981 3130 4875
Alptanas 3 Torshamnsg. 1,3,5 Stockholm Tomt 487
Amor 1 Platensg. 26 Linkoping 1929/1990 3292 4569
Anall Gastabudsv. 2 m fl, Spelhagsv. 3 mfl Nykoping 1940/1978 40911 25119
Ana 12 Spelhagsvgéen 1 Nykoping 1984/1984 3230 2263
Anal3 Nyckelv. 14 Nykoping Tomt 0
Antennen 15 Mellang. 9 Linkoping 1986/1986 11794 7883
Antennen 16 Bangardsg. 6 Linképing 1986/1986 0
Antennen 23 Industrig. 11A-C Linképing 1986/1986 0
Antennen 24 Industrig. 11A-C Linkoping 1947/1972 0
Antennen 5 Bangardsg. 4 Linkoping 1954/1988 2803 998
Antennen 6 Industrig. 9 Linkoping 1954/1988 0
Antennen 9 Alkag. 4-6 Linképing 1948/1988 6292 4430
Apotekaren 20 Storg. 28, 30, V. Sjog. 13 Kalmar 1965/1965 1871 2842
Bagaren 20 O Storg. 5, Sit Anneg. 6 Nykoping 1962/1962 1883 2059
Barkassen 7 Lagergrens g.2, 4 Karlstad 1990/1990 12336 16812
Barkassen 9 Lagergrens g. 8 Karlstad 1991/1991 7156 8353
Barkenlund 11 Vasastrand 11 Orebro 1934/1989 2831 4150
Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b Norrképing 1983/1983 1264 1227
Berg 1:82 Taljstensv. 1 Lerum 1999/1999 1456 1497
Berg 1:91 Taljstensv. Lerum Tomt

Beridaren 12 Platensg. 29, Hertig Karlsg. 5A-D Linkoping 1929/1959 4351 4939
Biografen 19 V Storg. 18, 20, Brunnsg. 29 Nykoping 1929/1987 2576 3581
Bjornen 13 Fredsg. 10 Karlstad 1906/1962 7 440 7399
Bjornen 7 Jarnvagsg. 7 Karlstad 1965/1965 3273 5233
Blasten 3 Stormg. 6 Karlstad 1975/1975 2115 1588
Blasten 4 Stormg. 8 Karlstad 1975/1979 2407 1937
Bogserbaten 1 Saltidngsv. 22 Visterds Tomt

Bolidnderna 33:2 Kungsingsv. 15 mfl Uppsala 1991 18434 24097
Borg 1 Torshamnsg. 16 Stockholm 1977/1977 1411 2582
Borg 2 Stromog. 3 Stockholm 1981/1981 4655 5156
Borg 3 Stromog. 5 Stockholm 1978/1978 1837 2174
Borg 6 Strémog. 7, Vagog. 8 Stockholm 1980/1980 6417 6691
Borgarfjord 4 Stockholm 1983/1983 15476 18713
Brandholmen 1:9 Pontong. 11 Nyképing 1962/1970 7808 3677
Brandstegen 9 Centralv. 13, Férradsv. 14, 16, 18, 20 Huddinge 1959/1969 3273 4637
Brevduvan 17 Kungsg. 20, S:t Larsg. 18, 20 Linkoping 1916/1978 7603 8501
Brevduvan 20 Ag.31,S:tLarsg. 24 Linkoping 1990/1990 4023 5561
Brevduvan 21 Klosterg. 19, Ag. 33-37 Linkoping 1991/1991 9588 12723
Briggen 3 Saltingsv. 14,16 Vasterés 1963/1973 5162 5923
Brisen 4 Sunnanvindsg. 8 Karlstad 1973/1978 1045 1081
Bromsaren 4 Stureg. 1, Sit Larsg. 1-3 Linkoping 1958/1992 10 446 14336
Bromsen 1 Blockg. 6 Karlstad 1967/1967 1590 1102
Bromsen 13 Spérrg. 12 Karlstad 1967/1967 0
Bromsen 6 Ramg. 7 Karlstad 1967/1977 3606 3281
Brudbuketten 11 Derbyv. 24, Russg. 8 Malmo 1988/1988 1344 1475
Brynjan 5 Solfagrav. 33, 35 Huddinge 1965/1965 2928 2513
Bradgarden 3 Folkkungav. 1 Nykoping Tomt 141
Baglampan 35 Ranhammarsv.21 Stockholm 1967/1967 7855 6992
Bilgen 10 Sagverksg. 35 Karlstad 1959/1988 2822 2222
Bilgen 11 Elverumsg. 7 Karlstad 1959/1991 0
Bilgen 9 Sagverksg. 33 Karlstad 1959/1988 0
Bavern 13 Hertig Karlsg. 2 A-C, 4 A-B Linképing 1981/1981 5851 7046
Bévern 2 Platensg. 25 Linkoping 1940/1940 996 830
Cedern 1 Industrig. 5 Héarnosand 1976/1976 2262 1273
Dahlian 18 S:t Larsg. 30, Storg. 38 Linkoping 1963/1963 4644 7841
Dahlian 20 Tanneforsg. 3 Linkoping 1962/1962 3081 6597
Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93 Norrképing 1968/1968 4881 7797
Domaren 13 Tanneforsg. 8, Klosterg. 36 Linksping 1966/1971 2857 8428
Domnarvet 11 Domnarvsg. 35 Stockholm 1978/1978 3665 3480
Dragér 1 Ov.6 Malmé Tomt

Drotten 2 Vlingg. 6 Koéping 1988/1988 3473 3901
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FASTIGHETSFORTECKNING PER 30 JUNI 2012

Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, mkr
Druvan 13 Tingvallag. 17 Karlstad 19471947 4285 6363
Déckeln 3 Klosterg. 35, Tanneforsg. 2 Linképing 1977/1977 2798 5829
Eketanga 24:37 Kristinebergsv. 18-20 Halmstad 1989/1990 1716 937
Eketanga 24:49 Kristinebergsv. 22 Halmstad 1989/1989 5324 2975
Eketanga 5:417 Industriv. 1 Halmstad 1962/1962 3572 1425
Ekholma 7 Hultag. 15-17 Boras 2000/2001 5150 3369
Ekorren 11 Malmtorgsg. 6 Karlstad 1929/1992 6531 6244
Ekplantan 1 Djupdalsv. 17,19 Sollentuna 1988/1988 2600 3255
Ekstaven 2 Industrig. 4, Spang. 1 Hassleholm 1979/1979 7743 4652
Elefanten 17 Barnhemsg. 2, Storg. 80, 82 Linképing 1978/1985 6298 9353
Ellipsen 5 Elippsv. Huddinge 1997/1997 2800 2222
Epéletten 14 Nyg. 35 Linkoping 1989/1989 1591 2187
Fabrikatet 1 Materialv. 3 Nykoping 1980/1980 4719 3566
Fabrikatet 4 Materialv. 3 Nyképing Tomt 0
Fabrikatet 5 Materialv. 3 Nyképing Tomt 0
Falun 8:31 Surbrunnsv. 28 Falun 1941/1941 449 59
Falun 8:9 Bataljonsv., Soldatv. m.fl Falun 1908 mfl 35049 28292
Fjadern 14 Kolvg. 1 Karlstad 1966/1971 4037 2815
Fjadern 16 Bromsg. 4 Karlstad 1991/1991 4357 3050
Flygfyren 3 Hojdroderg. 25 Malmé 1990/1990 5224 5721
Fors 11 Repslagareg. 43 Nyképing 1929/1987 11131 12342
Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3 Orebro 1998/1998 5282 6833
Fotbollen 17 Bolmeng 11 Halmstad 1929/1929 480 444
Fredriksdal 1 Lorensbergsleden 1-3 Kalmar 1975/1975 3498 2792
Fregatten 16 Lingg. 7 Karlskrona 1980/1980 5935 6156
Fregatten 7 Svetsarg. 8 Halmstad 1978/1978 1517 1259
Freja 13 Drottningg. 6 Karlstad 1965/1976 6680 8738
Friledningen 18 Elledningsg. 5B Visteras 1988/1988 940 438
Furan 2 Dominv. 11 Nykoping 2001/2001 3824 4689
Fyrislund 6:6 Rapsg. 7 Uppsala 1921/2003 57568 90011
Faraherden 1 Riag. 1,3 Orebro 1992/1992 2522 2985
Filtsippan 8 Regnvatteng. 2, Rimfrostg. 1 Malmé 1990/1990 3975 2989
Féraren 3 Soderleden 3 Sollefted 1949/1949 1284 474
Férstugan 1 Fullersta Torg 18, 20 Huddinge 1989/1989 1600 3193
Gamlestaden 39:13 Slakthusg. 8 Goteborg 1965/1976 11190 11987
Ganymeden 7 Roxeng. 9, 11 Linkdping 1963/1973 14925 6091
Garvaren 26 Langg. 11 Karlskrona 1965/1976 3625 1861
Garvaren 9 Florag. 10, Norra Oskarsg. 27A-D, Roxeng. 18 Linkoping 1946/1960 4263 3289
Gastuben 5 Bjornov. 8 Vasteras 1943/1943 3522 2671
Getingen 5 Sallerupsv. 90, Singelg. 1,3, 5 Malmé 1965/1976 8521 3799
Ceysir 1 Osterdg. 4 Stockholm 1979/1979 5110 5385
Ceysir 2 Osterdg. 2 Stockholm 1980/1980 7512 7373
Gjutaren 10 Norrby Tvarg. 7, Norrby Langg. 18 Boras 1966/1966 8940 4305
Gjuteriet 21 Limhamnsv. 113 Malma 1965[1976 0 54
Glasberget 1 Attorpsg. 7-23 Linkoping 1989/1992 9608 8215
Glasbiten 1 Attorpsg. 2 Linkoping 1977/1977 4160 4152
Glasbiten 7 Roxtorpsg. 9 Linkoping 1973/1989 11612 5722
Glodlampan 16 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6 Nykoping 1929/1929 813 949
Glodlampan 17 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6 Nykoping 1929/1929 435 310
Gripen 1 V Storg. 25 Nykoping 1929/1986 1166 1580
Gripen 11 Herrgardsg. 20 Karlstad 1962/1986 4388 5060
Gréstegen 2 Strag. 3 Karlstad 1990/1990 2688 2375
Grévlingen 5 Skaraborgsv. 21,21 A Boras 1887/1990 7365 7360
Guldfisken 2 Postg. 2 Kalmar 1965/1976 3029 3596
Gullbernahult 1 Koloniv. m.fl, Gullberna Park Karlskrona 1965/1977 32 0
Gullbernahult 12 Adonisv. Gullberna Park Karlskrona 1965/1978 0 0
Cullbernahult 13 Adonisv. Gullberna Park Karlskrona 1965/1979 0 0
Gullbernahult 21 Stordren, Masskér, Gullberna Park Karlskrona 1965/1980 6139 5755
CGullbernahult 26 Ljungskar, Tvegdlja, Gullberna Park Karlskrona 1965/1981 14905 12769
Gullbernahult 31 Koloniv. 58, 60, 62 Karlskrona 1965/1982 4294 4322
CGullbernahult 82 Flaggskar, Séderskir, Gullberna Park Karlskrona 1965/1983 7216 4116
Cullfoss 3 Ostersg. 1,3 Stockholm 1979/1983 7523 9 406
Cullfoss 5 Viderdg. 6 Stockholm 1979/1983 3477 3996
Gumsen 31 Verkstadsg. 3 Kalmar 1965/1983 25019 13 645
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, mkr
Gustavshem 2 Gustavshemsv. 9 Lund 1965/1984 2289 1642
Gustavshem 6 Gustavshemsv. 1 Lund 1965/1985 4603 6406
Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3,5, 7, Stensborgsg. 2 Vasteras 1957/1962 29856 17320
Guvernéren 13 N Oskarsg. 18 Linkoping 1968/1971 3281 1694
Gymnasten 2 Roxeng. 7 Linkoping 1977/1977 2082 2056
Gangjarnet 2 Blockg. 29 Karlstad 1964/1974 2972 2172
Garden 1 Gottorpsg. 1 Linkoping 1987/1987 1449 1045
Halmstad 2:25 Stationsg. 37 Halmstad 1965/1985 14 698 13771
Halmstad 2:28 Stationsg. 37 Halmstad 1965/1986

Halmstad 2:49 Strandg 1,3 Halmstad 1965/1987 2943 2123
Hammaren 1 Gullbernav. 22 Karlskrona 1965/1988 5378 3297
Hammaren 21 Gjuterig. 27,29 Karlstad 1990/1990 1946 1318
Helgafjall 1 Torshamnsg. 22, 24 A-D, 26 A-B Stockholm 1979/1979 11735 12550
Helgafjall 2 Torshamnsg. 28 A-B, 30 A-E, 32 A-D, 34 A-B Stockholm 1981/1981 27011 25491
Helgafjall 3 Torshamnsg. 36, 38, 40 Stockholm 1980/1990 14 467 25194
Helgafjall 4 Torshamnsg. 42, 44, 46 Stockholm 1998/1998 16923 34709
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsg. 20 Stockholm 1978/1988 16023 25984
Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54 Stockholm 2001/2002 24 450 50831
Hermelinen 7 O Storg. 36, O Kvarng. 21, Ringv. 2 Nyképing 1929/1981 2070 2276
Herrhagen 1:10 Hamnpirsg. 4 Karlstad 1986/1987 1515 1240
Hjorten 14 Osterg. 59 Trelleborg 1965/1988 2859 3328
Hotellet 18 Brunnsg. 35 Nykoping 1940/1940 822 757
Hotellet 26 V Storg. 19 Nykoping 1981/1981 4824 8458
Hybelejen 17 Verkstadsg. 20 Karlstad 1929/1985 2948 2842
Harberget 1 O. Boulevarden 60, O. Vallg. 60 Kristianstad 1965/1988 4239 4375
Hogbo 1:22 Hogbo 5,6,11,13,15 Falun 1965/1988 5701 6727
Icander 1 Stensborgsg. 1 Visterds 1987/1987 3000 1163
Idégivaren 1 Teknikringen 4 Linkoping 1989/1989 3886 3889
Idélaran 1 Teknikringen 2, Teknikringen 6, 6A, Diskettg. 11 Linkoping 1986/1999 15643 16 838
Idéskissen 1 Teknikringen 3 Linkoping 1984/1984 4726 5773
Idétévlingen 4 Wallenbergsg. 4, Teknikringen 8 Linkoping 1990/2001 22507 26871
Importéren 2 Skvadronv. 5 Orebro 1970/1970 3135 1702
Inge 10 Smedjeg. 8 Vasterés 1939/1960 5875 6282
Isafjord 1 Grénlandsgangen 6, Torshammarsg. 21, 23 Stockholm 1976/2008 57512 84530
Jarlen 1 Nyckelv. 14 Nyképing 1899/2003 630 876
Johannelund 7 Krossg. 10,12, 14, 16, 18, Sorterareg. 23 Stockholm 1965/1988 23650 23 455
Kabeln 1 Bangardsg. 5, Lindov. 25, 27, Vixthusg. 2, 4 Norrképing 1940/1993 4887 3999
Kajan 33 Limhamnsv. 104 Malmo 1965/1988 350 183
Kallebdck 17:1 Solhusg. 11 Goteborg 1992/2000 22097 21448
Kallhill 9:36 Galgbacken 3 Jarfilla 1965/1988 5150 5120
Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4 Taby 1988/1988 4094 4863
Kannringen 2 Enhagsslingan 6, 8 Taby 1991/1991 2017 2584
Kanoten 10 Lagergrens g. 7 Karlstad 1989/1989 10080 14 949
Kanoten 9 Kanikendsbanken 12 Karlstad 1990/1990 8894 9172
Kardborren 13 Kanalv. 15,17 Taby 1981/1981 14214 17753
Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14, 16, 18, 20, Asboho\msg. 10,12 Boras 1955/1988 8577 6907
Katrinehill 8 Asboholmsg. 16 Bords 1959/1959 6414 4974
Klas 8 Smedjeg. 13 Visteras 1956/1956 5281 6022
Knarrarnis 3 Farog. 5,7 Stockholm 1985/1985 7155 12455
Knarrarnis 4 Fardg. 3, Isafjordsg. 19, 21 Stockholm 1985/1985 8085 10927
Knarrarnds 9 Knarrarndsg. 15 Stockholm 1984/1986 4870 9921
Kol 13 Kopparbergsv. 25 Vasterds 1955/1955 4845 5575
Koljan 24 N.V.18,S. Malmg. 7 Kalmar 1965/1988 6780 6978
Konsumenten 3 Konsumentv, Varuv. 7 Stockholm 1965/1989 10 500 9556
Kopparhammaren 2 N Grytsg. 8,10, 14 Norrképing 1929/1999 36582 39093
Kopparhammaren 7 Kungsg. 56, N Grytsg. 2,4,6 Norrképing 1929/1929 4488 8720
Korpen 18 Fabriksg. 31 Kalmar 1965/1990 3726 4000
Korpen 20 Fabriksg. 29, Nyg. 30 Kalmar 1965/1991 6382 6969
Kristianstad 4:7 O. Kasenrg. 3, Croniusg. 4, Kockumsg Kristianstad 1965/1992 14 604 10769
Krukskarvan 9 Stenyxeg. 32 Malmé 1965/1993 2130 1580
Kryssen 3 Regattag. 7-31,33-53 Visterds 1940/1980 19344 12 590
Kuggen 1 Verkstadsg. 14 Borés 1992/1996 1872 1202
Kulingen 4 Ostanvindsg. 17 Karlstad 1976/1976 7972 4406
Kullen 1 Handg. 9, 11, Kosterdg. 11,13, 15 Malmé 1965/1993 95165 38159
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, mkr
Kungshagen 1:6 O Skeppsbron 1, O Lingdg 4, 6 Nykdping 1929/1989 1398 1526
Kungsingen 10:1 Bévernsgrand 17,19, 21, Kungsg. 48, 50 Uppsala 1920/1966 8764 10962
Kungsdngen 10:2 Bévernsgrand 17,19, 21, Kungsg. 48, 50 Uppsala 1920/1966 0
Kvarnberget 1:6 Pelle Bergs Backe 3 Falun 1965/1993 11468 7861
Kvarnen 4 Nya Tanneforsv. 96, 96A-B Linkoping 1935/1955 5115 3490
Kvarnholmen 4 Dalsg. 7 Norrkoping 1993/1993 9765 15285
Kvartsen 6 Skifferv. 25 Lund 1965/1993 4650 4547
Kyrkangen 9 Kyrkog. 2 Mark 1929/1985 653 909
Kéttaren 7 Laskolvsg. 4 Linksping 1971/1972 14 890 5618
Képmannen 4 Andra Avenyn 3 mfl Hissleholm 1965/1990 1717 2208
Lansen 13 Gasverksv. 2, O Langdg. 5, 7 Nyképing 1977/1991 6297 6872
Lantmannen 2 Radiatorv. 7, Skvadronv. 2 Orebro 1972/1974 10170 5594
Laxdringen 1 Bockasjog. 10 Boras 1943/1960 2777 1583
Leif 19 Hantverkarg. 2 Vasteras 1929/1964 20857 33657
Lerberget 63:4 Sporthallsv. 4,6,8 Hoganis 1965/1993 3540 2022
Lidarande 1 Torshamnsg. 18 Stockholm 1979/2008 19946 30215
Linjalen 60 Mattbandsv. 12 Taby 1991/1991 3836 4033
Linjalen 61 Tillverkarv. 9 Taby 1990/1990 778 776
Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10 Taby 1989/1989 1350 1138
Linjalen 66 Linjalv.9, 11 Taby 1990/1990 3923 3251
Linjalen 7 Mattbandsv. 4 Taby 1989/1989 800 706
Linjalen 8 Mattbandsv. 6 Taby 1989/1989 600 495
Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11 Taby 1990/1990 8480 8132
Lunal Lunas.1,3,5,7 Huddinge 1965/1993 6638 6922
Larlingen 5 Kaggensg 40, 42, 44, Strémg. 7 Kalmar 1965/1993 4568 5150
Magasinet 1 Hagalundsv. 3A Linkdping 1929/1929 635 169
Magneten 2 Finnog. 12 Linkdping 1980/1980 6247 3350
Malmen 5 Kopparg. 18 Norrkoping 1969/1982 3988 2851
Malmen 6 Kopparg. 10 Norrkoping 1963/1963 6900 2070
Malmen 8 Kopparg. 10 Norrkoping Tomt 887
Mandelblomman 1 Kronofogdev. 54 Stockholm 1965/1993 6850 6278
Manfred 6 Erik Hahrs gata 2 Vasteras 1929/1987 4277 5312
Masugnen 1 Torvingeg. 1 Linkoping 1975/1975 1054 677
Masugnen 2 Torvingeg. 3 Linkoping 1972/1977 3461 2238
Matrosen 1 Tjarhovsg. 1,3,5,7 Kalmar 1965/1993 2182 3011
Megafonen 4 Finndg. 10 Linkoping 1980/1980 0
Mekanikern 22 G Tanneforsv. 17A, Vimarkg. 1,3,5,7,9 Linkoping 1947/1998 20901 13269
Mercurius 3 VTorgg. 10-12 Karlstad 1929/1939 2605 4173
Milen 7 Solvarvsg. 4, 6 Boras 1969/1989 9948 5773
Mijoslkflaskan 8 Bagareg. 3 A-C, Fruangsg. 4, Kungsg. 16 Nykoping 1929/1940 8443 6132
Monitorn 9 O Torgg. 2A Karlstad 1993/1993 3345 5030
Muttern 2 Verkstadsg. 12 Boras 1963/1989 2284 1437
Mistaren 28 Kaggensg. 30, Fiskareg. 20 Kalmar 1965/1993 1336 2005
Mitstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5 Taby 1991/1991 3834 4370
Navbossan 1 Lasblecksg. 7,9 Linkoping 1980/1983 11209 5200
Navhalet 3 Lasblecksg. 5 Linkoping 1991/1991 6462 3704
Nejlikan 13 Fredsg. 30, 32 Katrineholm 1951/1951 2566 1300
Nestor 1 Lilla Brog. 17, Stora Brog. 18, Vasterlangg. 31 Boras 1963/1963 2419 3370
Nifelnem 6 Stora Gatan 12 Koping 1967/1967 2683 2076
Niten 6 Verkstadsg. 2—-4 Boras 1974/1974 4058 2977
Nordanvinden 3 Nordanv. 5,7,9, Ostanv. 2 Lund 1965/1993 2591 2922
Nyképings Bruk 1 V Kvarng. 64 Nykoping 1929/1983 2210 2897
Nyképings Bruk 7 V Kvarng. 62 Nykoping 1910/1991 1843 1877
Néckrosen 3 Katrinedalsg. 1,3, Asboholmsg. 25, 27 Boras 1990/1990 5268 5545
Nétknapparen 24 Custafsv. 5 Eskilstuna 1965/1993 2264 924
Oboisten 2 Barhillsg. 1,10 Linkoping 1952/1952 9634 3778
Olaus Petri 3:234 O Bang.7 Orebro 1979/1979 9118 9522
Omformaren 6 Betongg. 1, Wijkmansg. 7 Visteras 1962/1985 9861 7184
Omformaren 7 Hagag. 10 Norrkoping 1951/1968 12088 7549
Opalen 40 Cymnasiev. 22 Huddinge 1965/1994 770 1016
Orkanen 1 Stationsg. 52 Halmstad 1965/1995 1406 523
Orkanen 2 Stationsg. 50 Halmstad 1965/1996 1300 406
Ostkupan 3 Stalverksg. 1 Halmstad 1965/1997 12 640 5086
Oxbacken 7 Krontorpsg. 1 Orebro 1981/1988 2587 2549
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FASTIGHETSFORTECKNING PER 30 JUNI 2012

Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, mkr
Paletten 1 Gumpekullav. 8, Ottarg. 3 Linkoping 1980/1980 5688 5132
Passadvinden 3 Regnvindsg. 17 Karlstad 1990/1990 3678 2462
Pigan 1 Riag. 53 Orebro 1992/1992 931 1021
Piken 4 Kabing. 38 Helsingborg 1965/1997 1490 1252
Pimpinellan 1 Vaderg. 9 Karlskrona 1965/1997 960 2051
Pinassen 2 Tullhusg. Karlstad Tomt 615
Platinan 1 Platinag. 1 Norrképing 1988/1988 4375 3251
Programmeraren 9 Metallg. 23 Angelholm 1965/1997 0 14
Psilander 60 Olandsg. 1 Karlskrona 1965/1998 14 470 13555
Raklinjen 2 Kéllbacksrydsg. 6,8 Boras 1968/1970 7876 3862
Ratten 6 Rattg. 7 Landskrona 1965/1999 2068 1312
Regattan 46 Regattag. 8-28 etc Vasterds 1940/1970 12949 6766
Regnvinden 1 Dagvindsg. 7 Karlstad 1981/2005 9984 7431
Rektangeln 3 Pyramidb. 2, 4 Huddinge 1965/1999 2936 3055
Relaet 9 Stathégav. 48 Norrképing 1960/1993 32231 17 689
Remsle 13:64 Nipan Sollefted 1965/1999 31575 19 462
Revisorn 3 Bergkillav. 31C Sollentuna 1965/1999 1138 1107
Ringborren 13 Tallmatarg. 7 Visterds 1930/1962 3570 1646
Ringborren 15 Tallmatarg. 8, Ringborreg. 1 Visterds 1960/1990 18 095 12613
Ringparmen 6 Bergkillav. 36 Sollentuna 1965/1999 7702 7430
Ritsaren 10 Industrig. 7-9, Masking. 23 Norrkoping 1964/1986 5646 4723
Roslags-Nasby 24:44 Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 271 3042
Roslags-Nasby 24:45 Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 0
Roslags-Nasby 25:7 Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 0
Roslags-Nasby 25:8 Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 0
Rotfjdrilen 1 Svdrmareg. 1,3 Norrképing 1992/1993 5780 5333
Rotorn 3 Masking. 4 Borés 1972/1975 3037 1418
Radjuret 1 Foreningstorget 4, 6 Eslov 1965/1999 3206 2450
Roros 1 Norgeg. 1 Stockholm 1985/1985 2893 3885
Seminariet 16 Kastellg., Gansviksv. Hirmosand 1965/1999 4288 3466
Sigurd 3 Sigurdsg. 27, 29, 31, 33, 35, 37 Vésterds 1932/1989 9895 9988
Sigurd 7 Sigurdsg. 23 Visterds 1929/1929 3213 482
Silvret 2 Kopparg. 28 Norrképing 1988/1988 6866 3047
Sjohagen 12 Sjohagsv. 14 Visterds 1952/1980 7058 4550
Sjohjalten 2 Dombherrev. 9, 11 Sollentuna 1965/1999 3381 4519
Skafta 1 Torshamnsg. 19 Stockholm Tomt 0
Skepparen 15 Orrholmsg. 4, 6, Tullhusg. 6, Sjgmansg. 1 Karlstad 1954/1954 22049 24230
Skeppet 13 Hospitalsg. 26 Norrképing 1929/1993 3572 4566
Skeppsbron 1 Skeppsbrokajen 4a, 4b, 6 Karlskrona 1965/1999 3007 7098
Skonerten 2 Saltingsv. 18 Visteras 1966/1986 4720 1875
Skolden 2 Gasverksv. 15 Nyképing 1989/1989 2000 1741
Skonvik 1:15,1:17,1:21,1:6  N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl Sater 1965/1999 41170 36009
Slaggteglet 2 Voltav. 4 Stockholm 1929/1975 1980 2229
Slattern 2 Kundv. 15 Halmstad 1965/1999 3616 3395
Sliggan 13 Sagverksg. 20 Karlstad 1981/1981 1752 1026
Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20 Taby 1991/1991 827 791
Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18 Taby 1991/1991 1892 1833
Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 Taby 1992/1992 1564 1587
Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22 Taby 1991/1991 960 516
Snickeriet 10 Vannhogsg. 7,9,11 Trelleborg 1965/1999 2352 1621
Spelhagen 1:7 V Skeppsbron 6 Nykoping 1929/1929 5567 1705
Spinnerskan 2 Periodgangen 11 Nykoping 1929/1969 4210 2778
Spanten 7 Spelhagsv. 4, 6,8 Nykoping 2009/2009 1280 1280
Sparren 7 Rattg. 6 Karlstad 1968/1968 1916 1309
Standard 17 V Storg. 2-6, 8, 10, Bagareg. 29, Frudngsg. 28, 30 Nykoping 1969/1993 6623 10107
Statorn 10 Malmg. 4 Norrképing 1938/1978 4609 3259
Stenen 1 Krossg. 15,17, Sorterareg. 31, 33, 35 Stockholm 1965/1999 11362 8746
Stenmjélet 1 Siktg. 1,3 Stockholm 1965/1999 4920 5300
Stenmjslet 2 Siktg. 3A-3B Stockholm 1965/1999 4824 4472
Stensborg 2 Sjhagsv. 2 Vasterés 1957/1977 839 896
Stensborg 4 Sjohagsv. 4 Vasterés 1989/1989 1544 1522
Stensétan 5 Idbécksv. 8 B Nyképing 1971/1985 4918 3422
Stigladret 10 Sadelg. 16, Betselg. 6A-B Malmé 1965/1999 2985 2407
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FASTIGHETSFORTECKNING PER 30 JUNI 2012

Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, mkr
Stjarnan 15 Slottsg. 114,116 Norrkoping 1958/1958 12230 12959
Stjarnan 16 Slottsg. 114,116 Norrkoping 1958/1958 0
Stolpen 1 Ventilg. 5 Karlstad 1964/1964 4329 2989
Stolpen 6 Ventilg. 1 Karlstad 1991/1991 635 666
Styrmannen 5 Hamntorget 1-3 Karlstad 1991/1991 7198 8807
Sunnand 12:26 G:a Staffanstopsv. Burlév 1965/1999 0 0
Svénghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25 Taby 1990/1990 4212 4428
Svinghjulet 2 Enhagsslingan5,7,9,11,13 Taby 1989/1989 2995 3811
Svénghijulet 3 Enhagsslingan 15,17, 19, 21 Taby 1991/1991 4914 5569
Svérdet 8 Hospitalsg. 17 mfl Norrkoping 1967/1976 8113 12 605
Sagen 1 Faktorig. 13, Industrig. 1 Karlstad 1986/1986 3223 2281
Sagen 2 Faktorig. 15 Karlstad 1988/1988 1611 1410
Sagen 9 Lantvarnsg. 8 Karlstad 1972/1972 2340 1320
Silgen 6 Alvg. 39 Karlstad 1929/1949 1574 2095
Saven 4 Norrkopingsv. 9 Nykoping 1987/1987 1853 2350
Savends 169:1 von Utfallsg. 21 Goteborg 1965/1999 7591 5353
Savenas 170:13 von Utfallsg. 16, 16A Goteborg 1965/1999 2076 1650
Sévends 170:14 von utfallsg. 168-C Géteborg 1965/1999 5325 4857
Séderbymalm 6:4 Hantverkarv. 22 Haninge 1965/1999 6031 4827
Tannefors 1:89 Hagalundsv. 38 Linkdping 1986/1986 1071 498
Tannefors 1:90 Hagalundsv. 38 Linkdping Tomt 0
Tenngjutaren 1 Stromg. 2, Larmg. 40 Kalmar 1965/1999 1651 1857
Timglaset 1 Axeltoftav. 170 Landskrona 1965/2000 3360 1784
Timmerhuggaren 2 Vendev. 90 Danderyd 1965/2001 10551 15 449
Tingstadsvassen 27:2 Tackjarnsg. 1 Coteborg 1965/2002 3868 2967
Tollestorp 7:6 Tollestorpsv. 2A-F Lerum 1965/2003 3235 1829
Tornadon 2 Blekeg. 9 Karlstad 1975/1975 13157 7816
Triangeln 3 Industrig. 61 mfl Helsingborg 1965/2005 6078 0
Tryckaren 3 Reprov. 6, Viggbyholmsv. 81 Taby 1945/1992 3596 3856
Transbettet 2 Travbaneg. 4 Malmé 1965/2004 3712 2217
Tuve 86:2 Hildedalsg. 1 Coteborg 1965/2005 5301 4487
Tvitten 3 Romstadsv. 2 Karlstad 1929/1986 2545 1860
Tynnered 1:15 Femvagsskilet 4 Goteborg 1965/2005 2600 2451
Tangen 15 Gjuterig. 28 Karlstad 1991/1991 1974 1326
Tornrosen 4 Flsjelbergsg. 14C MélIndal 1965/2003 3484 4100
Ugglum 9:242 Industriv. 2, 4,6, 51, 53, 55, 57 Partille 1965/2005 13732 10771
Ugnen 1 Sagverksg. 32 Karlstad 1989/1989 1698 983
Uranus 16 Bryggareg. 18, 20 Boras 1949/1960 7190 3137
Urmakaren 16 Industrig. 1A Ystad 1965/2005 937 0
Urmakaren 17 Industrig. 1B Ystad 1965/2006

Urmakaren 18 Herrestadsg. 10, 12 Ystad 1965/2007 1672 0
Urmakaren 21 Disponentg. 11 Ystad 1965/2008 936 0
Urmakaren 22 Disponentg. 13, Fridhemsg. 41 Ystad 1965/2009 420 0
Urmakaren 23 Herrestadsg. 6, Disponentg. 3, 5 Ystad 1965/2010 4013 0
Uroxen 14 Kungsg. 28 Kristinehamn 1954/1954 3006 2720
Valen 2 Kommunalv. 1,3, 5 Huddinge 1965/2010 4480 7377
Valpen 3 Bjorkg. 5,7 Eskilstuna 1965/2011 4134 4059
Vampyren 9 Kriebsensg. 8, Kungsg. 25 Eskilstuna 1965/2012 16 534 24 426
Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-8 Taby 1987/1987 3001 3194
Ventilen 4 Kamaxelg. 7,9, 11, Ventilg. 8 Malmé 1965/2013 2407 2168
Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, Pressverksg. 4 Vasteras 1929/1956 20155 11476
Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1,3 ,5 Orebro 1970/1970 18995 17 450
Vinstorp 26:58 Adress saknas Lomma 1965/2013

Visterbotten 11 Estlandsg. 2, 4, 6, Fosiev. 4, 6, 8 Malmé 1965/2012 15407 14213
Visterbotten 9 Ystadsv. 15,17, 19, Fosiev. 2 Malmo 1965/2013 20548 19410
Visteras 2:5 Stensborgsg. 4 Vasteras 1982/1989 1450 1480
Vixellddan 1 Enhagsv. 7 Taby 1978/1983 2863 3184
Vixelladan 3 Enhagsv. 9 Taby 1978/1978 1900 1526
Akerby 10 Kemistv. 6 Taby 1975/1989 1213 1404
Adelstenen 6 Brunnshusg, Nybrog, Tradgédrdsg, Gansviksv Hirngsand 1912/1947 26745 22937
Olslanda 10:81 Hantverksv. 21 Lerum 1965/1993 1716 784
On2:41 Kusthojden, Salstensgrand, Officersgrand Hirngsand 1965/1993 29480 24 408
Summa 2415160 2295624
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UTVALD FINANSIELL

INFORMATION

Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rikenskapsaren 2011, 2010 och 2009 &r hamtad ur

Kloverns reviderade koncernrikenskaper, vilka ar upprittade enligt IFRS. Nedanstiende finansiella
6versikt avseende delarsperioderna januari till juni 2012 och 2011 ar hdamtad ur Kléverns oreviderade

delarsrapporter. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet Utvald finansiell information.

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
Intakter 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
Virdefériandringar fastigheter 165 283 435 298 =231
Vardeforandring 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 balansrikningar
2012 2011 2011 2010 2009
mkr 30juni 30juni 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 22653 14 749 15390 14072 12 567
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 31
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 14 749 15390 14072 12567
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Utdrag ur kassaflédesanalyser

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
Kassaflode fran den lIopande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital 253 212 433 444 494
Kassaflode fran den I6pande 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
Nyckeltal

2012 2011 2011 2010 2009

6 man 6 man 6 man 6 man 6 man
Fastighet jan—juni jan—juni jan—dec jan—dec jan—dec
Antal fastigheter 381 253 255 250 217
Uthyrningsbar yta, tkvm 2415 1537 1561 1528 1392
Hyresvirde, mkr 2296 1519 1554 1486 1385
Verkligt varde fastigheter, mkr 21488 14157 14 880 13493 12032
Direktavkastningskrav virdering, % 72 7,1 7,1 72 7,2
Overskottsgrad, % 64 61 63 60 62
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 38 89 89 89 89
Ytmissig uthyrningsgrad, % 80 79 80 79 80
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,0 2,8 2,8 2,8 3,0
Finans
Avkastning eget kapital, % 5,7 79 10,1 14,0 58
Soliditet, % 25,0 31,4 30,8 32,1 32,7
Beldningsgrad, % 67 64 63 63 64
Beldningsgrad fastigheter, % 60 64 63 63 64
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2.2 2,2 2,8 3.2
Genomsnittlig ranta, % 45 4,0 4,72 3,6 2,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,8 2,1 2,7 2,4 3,2
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,0 2,4 1,9 2,0 1,8
Rintebirande skulder, mkr 14 435 9057 9345 8517 7 646
Aktie och 6vrigt
Resultat per stamaktie, kr 1,54 2,25 2,89 3,76 1,48
Resultat per preferensaktie, kr 4,89 - - - -
Eget kapital per aktie, kr 34,0 28,8 29,5 28,1 25,6
Borskurs stamaktie vid periodens utgang, kr 22,6 31,6 259 34,0 22,9
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 140,5 - - - -
Borsvirde, utestdende aktier, mkr 5196 5081 4165 5467 3682
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestadende stamaktier vid periodens utgang, milj 154,7 160,8 160,8 160,8 160,8
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 12,2 - - - -
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 12,1 - - - -
Antal anstallda 178 132 132 126 123
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DEFINITIONER

Fastighetsrelaterade
DIREKTAVKASTNINGSKRAYV, VARDERING
Fastighetsvarderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

DRIFTOVERSKOTT
Totala intdkter minus kundférluster, drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration, tomtrittsavgélder och fastighetsskatt.

FASTIGHETSKOSTNADER

Avser direkta fastighetskostnader sdsom el, vatten, varme,
reparationer, underhall, hyresgastanpassningar, tomtrattsavgalder,
fastighetsadministration och fastighetsskatt.

FASTIGHETSTYP

Fastighetens huvudsakliga anvandning med avseende pd lokaltyp.
Inom en fastighetstyp kan darfor ytor som avser andra andamal an
den huvudsakliga anvandningen forekomma.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror jamte tilligg, t ex ersattning for varme och
fastighetsskatt.

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor vid
periodens utgang.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING

Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgisters

kontraktsvarde.

OMSATTNINGSHASTIGHET HYRESGASTER
Kontraktsvardet for avflyttade hyresgaster under perioden, i relation
till totalt kontraktsvirde vid periodens slut.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Forandring av verkligt virde efter avdrag for gjorda investeringar.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Genomfdrda fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkligt viarde och omkostnader vid forsaljning.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i forhéllande till hyresvirde vid periodens utgang.

UTHYRNINGSGRAD, YTA
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i procent av totala intakter.

OVRIGA INTAKTER
Intakter fran hyresgarantier och utlgsen av hyresavtal.
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Finansiella
AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt vardefér-
andringar derivat i relation till genomsnittligt totalt kapital.

BELANINGSGRAD
Rintebdrande skulder avseende fastigheter i forhéllande till
fastigheternas virde vid periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar vid
periodens utgang.

TOTALA INTAKTER
Summan av hyresintakter och 6vriga intakter.

Aktierelaterade

EGET KAPITAL PER AKTIE

Redovisat eget kapital i relation till antalet utestiende aktier vid
periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal utestdende
aktier.

KASSAFLODE LOPANDE VERKSAMHET PER AKTIE
Kassaflode I6pande verksamhet i relation till genomsnittligt antal
aktier.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal utestaende
aktier.



KOMMENTARER TILL UTVALD
FINANSIELL INFORMATION

Nedanstiende kommentarer till den finansiella utveck-
lingen baseras pa perioderna januari till juni 2012 och
januari till juni 2011 samt rikenskapsaren 2011, 2010 och
2009. Informationen nedan ska lisas tillsammans med
avsnittet Uzvald finansiell information.

Jamforelse mellan perioderna januari till juni
2012 och januari till juni 2011

Klbverns forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklu-
sive virdeforindringar och skatt, f6r perioden 1 januari till
30 juni 2012 uppgick till 252 mkr, vilket dr 43 mkr hogre
jimfort med samma period 2011. Periodens resultat efter
skatt minskade frin 362 mkr till 305 mkr, vilket huvud-
sakligen forklaras av ligre virdeforindringar avseende
fastigheter samt en 6kad genomsnittlig rinta med ett

minskat finansnetto som f6ljd.

Intikter

Kl6verns hyresintikter for perioden 1 januari till 30 juni
2012 uppgick till 900 mkr, en 6kning med 228 mkr jim-
tort med samma period 2011 di de uppgick till 672 mkr.
Okningen forklaras av forvirv, indexjustering av hyrorna

samt positiv nettoinﬂyttning.

Fastighetskostnader

Kl6verns fastighetskostnader for perioden 1 januari till 30
juni 2012 uppgick till =325 mkr, en 6kning med 61 mkr
jimfort med samma period 2011 di de uppgick till

—264 mkr. Okningen forklaras av ett storre fastighets-
bestind. Mildare vinter samt energibesparingar verkade

dock i motsatt riktning.

Finansnetto

Finansnettot for perioden 1 januari till 30 juni 2012 upp-
gick till =275 mkr, under samma period 2011 uppgick det
till =169 mkr. Den genomsnittliga finansieringsrintan for
hela finansiella portféljen uppgick per 30 juni 2012 till 4,5
procent, 0,5 procentenheter hogre dn per samma datum
2011 da den genomsnittliga finansieringsrintan uppgick
till 4,0 procent.

Virdeférandringar fastigheter

Fastigheternas virdeforandringar uppgick till 165 mkr
respektive 283 mkr for perioden 1 januari till 30 juni 2012
respektive 2011.1 virdeférindringarna f6r perioden 1
januari till 30 juni 2012 och 2011 ingér realiserade
virdeforandringar om 32 mkr respektive 1 mkr och
orealiserade virdeforindringar om 133 mkr respektive
282 mkr. De orealiserade virdeforindringarna under peri-

oden 1 januari till 30 juni 2012 har i stor utstrackning
uppstitt genom positiv nettoinflyttning och nytecknade
avtal, vilka medf6rt 6kade hyresnivéer och ddrigenom
dven h6jd marknadshyra samt ligre driftkostnader, fram-

tor allt tack vare energioptimeringar i fastigheterna.

Virdeforandringar derivat

Per 30 juni 2012 hade Klévern rintetak om 1 355 mk, att
jimforas med 2 000 mkr vid motsvarande tidpunkt 2011,
med forfall pa 500 mkr per ar fram till 2013 och 855 mkr
2014. Rintetaken per 30 juni 2012 har I8senrintor pa
4,25-5,00 procent. Swapavtalen per 30 juni 2012 uppgick
till totalt 6 675 mkr, med en genomsnittlig aterstiende 16p-
tid pa 5,9 4r. Virdeforandringarna for derivat uppgick
under perioden 1 januari till 30 juni 2012 till -3 mkr, att
jimf6ras med 3 mkr f6r motsvarande period 2011 och per
sista juni 2012 och 2011 var virdet =336 mkr respektive
—12 mkr. Virdef6rindringen ér inte kassaflédespaverkande.

Skatt

Resultatet i den 16pande fastighetsrorelsen har f6r perio-
den 1 januari till 30 juni 2012 belastats med uppskjuten
skatt om —16 mkr jimfért med —21 mkr under samma
period 2011. Vidare har bland annat frindringen i skill-
naden mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde
avseende fastigheter och derivat inneburit uppskjuten
skatt for perioden 1 januari till 30 juni 2012 om —93 mkr
och for samma period 2011 var motsvarande uppskjuten
skatt —112 mkr. Totalt ingir for perioden 1 januari till 30
juni 2012 en kostnad f6r uppskjuten skatt om —109 mkr
och aktuell skatt om 0 mkr och f6r samma period 2011
var kostnaden f6r uppskjuten skatt =133 mkr och aktuell
skatt 0 mkr.

Jamférelse mellan 2011 och 2010

Kl6verns forvaltningsresultat for 2011 uppgick till

428 mkr, en minskning om 11 mkr frin 2010 da forvalt-
ningsresultatet uppgick till 439 mkr. Det minskade
torvaltningsresultatet f6r 2011 forklaras huvudsakligen av
hégre finansiella kostnader.

Hyresintakter

Kl6verns hyresintikter 2011 uppgick till 1 343 mkr, en
6kning med 110 mkr frin 2010 da de uppgick till

1 232 mkr. Per 31 december 2011 bedémdes kontrakts-
portféljen ha ett hyresvirde pd helarsbasis om 1 554 mkr,
vilket kan jaimforas med 1 486 mkr vid motsvarande tid-
punkt aret innan. Den ekonomiska uthyrningsgraden per
31 december 2011 uppgick till 89 procent, vilket ar of6r-
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dndrat jimfort med den 31 december 2010 da uthyr-
ningsgraden dven vid det tillfillet var 89 procent.
Hyresintikterna har paverkats positivt under 2011 av ett
storre fastighetsbestind, men ocksé av stigande hyresni-
véer och positiv nettoinflyttning.

Den genomsnittliga hyresnivin for hela fastighetsbe-
standet uppgick till 1 069 kronor per kvm per 31 decem-
ber 2011, en 6kning med 16 kronor per kvm jimfort med
1053 kronor per kvm f6r 2010.

Fastighetskostnader

Klsverns fastighetskostnader 2011 uppgick till =507 mkr,
en okning med 9 mkr fran 2010 di de uppgick till

—498 mkr. En relativt 1ag okning givet den visentliga
okning som skett i fastighetsbestindet, vilket delvis f6r-
klaras av en mild vinter frimst under november och

december 2011.

Finansnetto

Finansnettot uppgick 2011 till -358 mbkr, att jimf{oras
med —242 mkr £6r 2010. Den stora f6rindringen forklaras
huvudsakligen av 6kningen i Kl6verns genomsnittliga
rinta. Rintan forklaras i sin tur, till cirka hilften, av upp-
gangen i korta marknadsrintor. Resterande beror pa ny
finansiering, hogre marginaler vid refinansiering samt
ytterligare forvirv av rinteswappar som f6rsakring mot
stigande rintor i framtiden. Kléverns genomsnittliga
uppliningsrinta for de rintebirande skulderna steg under
2011. Vid slutet av 2011 uppgick den genomsnittliga rin-
tan till 4,2 procent efter en uppging med 0,6 procenten-
heter jaimf6rt med 2010 di den genomsnittliga rintan var

3,6 procent.

Virdeférandringar fastigheter

Det verkliga virdet f6r Klverns fastigheter uppgick per
31 december 2011 till 14 880 mkr, vilket innebar orealise-
rade virdef6érindringar om 430 mkr. Per 31 december
2010 uppgick térvaltningsfastigheternas redovisade virde
till 13 493 mkr, vilket innebar orealiserade virdeférand-
ringar om 272 mkr. Okningen av fastigheternas virde
mellan aren 2010 och 2011 beror pa forvirv om 315 mkr,
forsiljningar om —48 mkr, investeringar om 685 mkr samt
virdeforindringar om 435 mkr. De orealiserade virdefor-
dndringarna har i stor utstrickning uppstitt genom posi-
tiv nettoinflyttning med ckade hyresnivéer och dirige-
nom éven hojd marknadshyra, ligre driftkostnader
framf6r allt hirrérande fran energioptimeringar i fastig-
heterna samt till en mindre del dven sjunkande avkast-

ningskrav.

KOMMENTARER TILL UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Virdeférindringar derivat

Klbvern anvinder sig av derivat i syfte att minska rinte-
risken och uppni 6nskad rintebindning. Derivaten
omfattade totalt 6 300 mkr vid 2011 ars utging, vilket
motsvarade 67 procent av de rintebirande skulderna, att
jamfora med 6 300 mkr vid utgingen av 2010, vilket d&
motsvarade 74 procent av de rintebdrande skulderna.
Under 2011 uppgick virdeférindringen for rintetaken,
orealiserad, som péverkat resultat- och balansrikningen
till =1 mkr och f6r swapavtalen —224 mkr. Det verkliga
virdet vid slutet av 2011 uppgick till 0 mkr f6r rintetaken
och —242 mkr for rinteswapparna. Under 2010 uppgick
virdeforindringen f6r rintetaken, orealiserad, som péver-
kat resultat- och balansrikningen till =2 mkr och {6r
swapavtalen 25 mkr. Det verkliga virdet vid slutet av 2010
uppgick till 5 mkr f6r rintetaken och —18 mkr f6r rintes-

wapparna.

Skatt

Kl6verns aktuella skatt, som i sin helhet avser upptaxe-
ringar fran tidigare dr samt skatt i forvirvade bolag, upp-
gick till 0 mkr under 2011, att jimforas med —4 mkr
under 2010. Uppskjuten skatt uppgick 2011 till =173 mkr
baserad pd férindring av uppskjuten skattefordran med
—8 mkr och uppskjuten skatteskuld med —165 mkr. Ar
2010 uppgick den uppskjutna skatten till =151 mkr
baserad pa forindring av uppskjuten skattefordran med
—13 mkr och uppskjuten skatteskuld med —138 mkr.
Aterstiende underskottsavdrag och restvirdesavskrivning
uppgick 2011 till 1 510 mkr, motsvarande siffra for 2010
var 1 542 mkr.

Jamférelse mellan 2010 och 2009

Klsverns férvaltningsresultat, det vill siga resultat exklu-
sive virdeforindringar och skatt, f6r 2010 uppgick till
439 mkr, en minskning om 54 mkr fran 2009 da forvalt-
ningsresultatet uppgick till 493 mkr. Det minskade
forvaltningsresultatet forklaras huvudsakligen av vinter-
vidret under aret som bidrog till 6kade kostnader i form
avvirme och underhall. Arets resultat 5kade diremot
kraftigt frin 237 mkr 2009 till 605 mkr 2010, vilket
huvudsakligen f6rklaras av omfattande negativa virdefor-
dndringar, om —231 mkr, avseende forvaltningsfastigheter
under 2009 byttes mot omfattande positiva virdeférind-
ringar, om 298 mkr, under 2010.
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Hyresintakter
Hyresintikterna uppgick under 2010 till 1 233 mkr, 2009
uppgick de till 1 231 mkr. Per 31 december 2010 bedém-
des kontraktsportfoljen ha ett hyresvirde pa helarsbasis
om 1 486 mkr, vilket kan jimforas med 1 385 mkr vid
motsvarande tidpunkt dret innan. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 89 procent per savil 31 decem-
ber 2010 som 2009.

Snitthyran, beriknad utifran kontraktsvirde och
uthyrd yta, uppgick 2010 till 1 053 kronor och 2009 till
1 066 kronor per kvm, en minskning med 13 kronor per
kvm. Férindringen av den genomsnittliga hyran beror i
torsta hand pa torvirv med ligre snitthyra samt den nega-

tiva utvecklingen av KPI under 2009.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under 2010 till totalt

498 mkr, vilket for jimforbart bestind motsvarar 349 kro-
nor per kvm. 2009 uppgick fastighetskostnaderna till

474 mkr motsvarande 340 kronor per kvm. Fastighets-
kostnaderna var 2010 hogre 4n normalt pa grund av det
kalla och snorika aret. Energikostnaderna for 2010 éver-
steg de normala kostnaderna med 25 mkr och kostnaden
t6r sno och isrdjning var 20 mkr hogre dn normalt.
Virmetorbrukningen uppgick 2010 till 114 procent av en
normalarskorrigerad forbrukning, att jimfora med 98
procent £6r 2009. Kundférlusterna fortsatte att vara
mycket liga och uppgick 2010 till totalt 3 mkr eller 0,3
procent av de totala intidkterna, att jimféra med 5 mkr

respektive 0,4 procent £6r 2009.

Finansnetto

Finansnettot f6r 2010 uppgick till =242 mkr, 2009 upp-
gick det till =221 mkr. Kléverns genomsnittliga uppli-
ningsrinta for de rintebdrande skulderna steg under
2010. Vid slutet av 2010 uppgick Kléverns genomsnittliga
rinta till 3,6 procent efter en 6kning med 0,9 procenten-
heter under éret, att jimforas med 2,7 procent 2009. Av
okningen i Kléverns genomsnittliga rinta forklaras cirka
tvé tredjedelar av uppgingen i marknadsrintorna.
Resterande beror pa ny finansiering samt hégre margina-

ler vid refinansiering.

Virdeférandringar fastigheter
Kl6vern hade vid utgingen av 2010 totalt 250 fastigheter

beldgna i 14 kommuner, vid samma tidpunkt 2009 var

bestandet pa 217 fastigheter fordelade pd samma antal
kommuner. Det totala fastighetsvirdet uppgick till

13 493 mkr, den uthyrningsbara ytan var 1 528 tkvm och
hyresvirdet uppgick till 1 486 mkr vid 2010 ars utging.
Vid 2009 irs utging uppgick det totala fastighetsvirdet
till 12 032 mkr, den uthyrningsbara ytan var 1 392 tkvm
och hyresvirdet uppgick till 1 385 mkr. Okningen av fast-
igheternas virde berodde pa forvirv om 1 067 mkr, for-
siljningar om —368 mkr, investeringar om 464 mkr samt
virdeforindringar med 298 mkr under 2010. For aret
2009 var motsvarande siffror 179 mkr avseende forvirv,
—162 mkr avseende forsiljningar, 351 mkr avseende inves-
teringar samt —231 mkr avseende virdeforindringar.
Okningen av hyresvirdet 4r till stor del en foljd av forvirv
under 2010.

Virdeférandringar derivat

Klovern anvinder sig av derivat i syfte att minska rinte-
risken och uppna 6nskad rantebindning. Derivaten
omfattade totalt 6 300 mkr vid 2010 &rs utgang, vilket
motsvarade 74 procent av de rintebdrande skulderna. Vid
2009 érs utging omfattade derivaten totalt 7 399 mkr,
motsvarande 97 procent av de rintebdrande skulderna.
Under 2010 uppgick virdeforindringen for derivaten,
som i sin helhet dr orealiserad men péverkat resultat- och
balansrikning, till -2 mkr for rintetaken och 25 mkr for
swapavtalen, 2009 var virdeforindringen for rintetaken
11 mkr och 23 mkr fér swapavtalen. Det verkliga virdet
vid 2010 ars slut uppgick till 5 mkr for rintetaken och
—18 mkr for rinteswapparna, att jimforas med 12 mkr
respektive —43 mkr vid slutet av 2009.

Skatt

Kl6verns aktuella skatt, som i sin helhet avser upptaxe-
ringar fran tidigare ar samt skatt i forvirvade bolag, upp-
gick till -4 mkr under 2010, att jimforas med —9 mkr
under 2009. Uppskjuten skatt uppgick 2010 till =151 mkr
baserad pa forindring av uppskjuten skattefordran med
~13 mkr och uppskjuten skatteskuld med 138 mkr. Ar
2009 uppgick den uppskjutna skatten till =50 mkr baserad
pa torindring av uppskjuten skattefordran med 11 mkr
och uppskjuten skatteskuld med —61 mkr. Aterstiende
underskottsavdrag uppgick 2010 till 1 542 mkr och
berdknas ricka minst sex ar med nuvarande intjiningsf6r-
maga, motsvarande siffra f6r 2009 var 1 591 mkr.
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Kassafloden

Under perioden januari till juni 2012 uppgick kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 370 mkr och perio-
dens kassaflode till 75 mkr. Kassaflodet frin investeringar
uppgick till -1 087 mkr. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 792 mkr.

Under 2011 uppgick kassaflodet frin den 16pande
verksamheten till 341 mkr och periodens kassafléde till
—26 mkr. Kassaflodet frin investeringar uppgick till
—953 mkr, vilket huvudsakligen forklaras av att kassaflodet
i samband med f6rvirv av fastigheter om totalt
—1 000 mkr var storre an kassaflodet i samband med
forsiljningar av fastigheter om 48 mkr. Kassaflodet frin
finansieringsverksamheten uppgick till 587 mkr, vilket
huvudsakligen bestod av upptagande av nya lan.

Under 2010 uppgick kassaflédet frin den I6pande
verksamheten till 507 mkr och periodens kassafléde till
12 mkr. Kassaflodet frin investeringar uppgick till
—1 165 mbkr, vilket huvudsakligen forklaras av att kassa-
flodet i samband med forvirv av fastigheter om totalt
—1 531 mkr var storre 4n kassaflodet i samband med for-
siljningar av fastigheter om 368 mkr. Kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 670 mkr, vilket
huvudsakligen bestod av upptagande av nya lan.

Under 2009 uppgick kassaflédet frin den l6pande
verksamheten till 490 mkr och periodens kassaflode till
—43 mkr. Kassaflodet frin investeringar uppgick till
—373 mkr, vilket huvudsakligen forklaras av att kassaflodet
i samband med férvirv av fastigheter om totalt =530 mkr
var storre dn kassaflédet i samband med forsiljningar av
fastigheter om 162 mkr. Kassaflodet frin finansierings-
verksamheten uppgick till =160 mkr, vilket var nettot av
upptagande av nya lan om 1 mkr och utdelning om

—-161 mkr.

Investeringar
1 januari till 30 juni 2012
Under perioden 1 januari till 30 juni 2012 genomférdes
ett stort antal projekt i form av ny- och ombyggnation i
befintliga fastigheter. Totalt investerades 581 mkr under
perioden. Vid periodens slut pagick 381 projekt till en
kalkylerad investering pa sammanlagt 1 664 mkr, varav
454 mkr aterstod att investera. Dessa investeringar for-
vintas finansieras via eget kapital och bankfinansiering.
Under perioden har Klvern salt en fastighet till ett
pris om 134 mkr. Samtidigt har 127 fastigheter forvirvats,
varav 124 fastigheter ingick i Dagon. Total kopeskilling
uppgar till 6 003 mkr.

KOMMENTARER TILL UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Klvern AB limnade i borjan av december 2011 ett
offentligt uppkopserbjudande pa samtliga aktier i Dagon.
Forvirvet av Dagon genomf6rdes den 2 mars 2012 och
togs vid samma tillfdlle in i Koncernen, da bestimmande
inflytande fanns. Klévern dgde per 5 april 2012 totalt 99,8
procent av aktiekapitalet och résterna i Dagon. For reste-
rande aktier har Klévern pakallat tvingsinlésen. Eftersom
kursen pé Kloverns preferensaktie per 2 mars 2012
uppgick till 137,75 kronor uppgick virdet pa budet till
1510 mkr vid full anslutning.

Den férvirvade verksamheten bidrog med en omsitt-
ning p 191 mkr, ett forvaltningsresultat pa 52 mkr och
ett periodresultat pd —34 mkr for perioden 2 mars 2012
till 30 juni 2012. Om forvirvet hade skett den 1 januari
2012, skulle Dagon ha bidragit med en omsittning pa
285 mkr, ett férvaltningsresultat pa 61 mkr och ett resul-
tat pA —7 mkr f6r perioden 1 januari till 30 juni 2012. Vid
tidpunkten f6r forvirvet hade Dagon ett fastighetsbe-
staind om 124 fastigheter till ett virde av drygt 5 711 mkr.
Dagon avnoterades frin NASDAQ OMX Stockholm
9 juni 2012.

Forvirvet av Dagon innebir flera intressanta mojlig-
heter for Klovern, bland annat en 6kning av projektport-
f6ljen med cirka 350 mkr, byggritter omfattande 315
tkvm eller 2 000 bostider samt moéjliggorandet av syner-
givinster inom central administration sisom IT, finansiell
rapportering samt bérsnoteringskostnader. Inom fastig-
hetsférvaltningen bedéms besparingar och effektivise-
ringar genereras genom stordriftsfordelar. Klovern
uppskattar de arliga synergieftekterna efter ssmmanslag-
ningen av Klévern och Dagon till cirka 25 mkr.

1 januari till 31 december 2011

Under 2011 genomférdes ett stort antal projekt i befint-
liga fastigheter, totalt investerades 685 mkr under aret.
Vid utgingen av 2011 pégick totalt 214 projekt till en
kalkylerad investering pa sammanlagt 1 287 mkr. Totalt
dterstod 588 mkr att investera i dessa projekt. Klovern
forvirvade under 2011 totalt atta fastigheter till ett pris
om 315 mkr och en uthyrningsbar yta pa 37 tkvm. Under
dret sildes fem fastigheter med ett forsiljningspris om
48 mkr och en uthyrningsbar yta om 5 tkvm.

1 januari till 31 december 2010

Under 2010 genomf6rdes ett stort antal projekt i befint-
liga fastigheter, totalt investerades 464 mkr under aret.
Utover de projekt som avslutades under 2010 4r fortfa-
rande ett stort antal storre och mindre projekt under utfs-

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | KLOVERN AB (PUBL) / 53



KOMMENTARER TILL UTVALD FINANSIELL INFORMATION

rande. Vid utgingen av 2010 pagick totalt 149 projekt till
en kalkylerad utgift pd sammanlagt 1 456 mkr. Totalt
dterstod 819 mkr att investera i dessa projekt. Klovern
torvirvade under 2010 totalt 38 fastigheter till ett pris om
1067 mkr och en uthyrningsbar yta pd 160 tkvm. Under
dret saldes nio fastigheter med ett f6rsaljningspris om

368 mkr och en uthyrningsbar yta om 27 tkvm.

1 januari till 31 december 2009

Under 2009 investerades totalt 351 mkr i befintliga fast-
igheter. Totalt pagar 118 projekt till en kalkylerad utgift
pa sammanlagt 633 mkr. Totalt dterstir 233 mkr att inves-
tera i dessa fastigheter. Klovern forvirvade under 2009
totalt 5 fastigheter till ett pris om 179 mkr och en uthyr-
ningsbar yta pa 25 tkvm. Antal silda fastigheter uppgick
till fyra med ett férsiljningspris om 162 mkr och en
uthyrningsbar yta om 14 tkvm.

Pagaende och planerade investeringar
Utéver vad som angetts ovan finns det for narvarande
inga visentliga pagiende investeringar eller dtaganden av

visentligt slag betriffande framtida investeringar.

Tendenser under det innevarande
rakenskapsaret

Svarigheten att politiskt komma fram till hallbara 16s-
ningar pé de statsfinansiella skuldproblemen i Europa
samt konjukturférindringar skapar en oro pa de finan-
siella marknaderna, vilket paverkar alla foretag. Oron i
omvirlden har i forsta hand drabbat fastighetsbranschen
via banksektorn. Att finansiera investeringar har blivit
svérare allt eftersom éret fortlopt, vilket delvis beror pé
nya och stringare kapitaltickningsregler. Som ett resultat
av detta har Klovern tillsammans med manga andra
fastighetsbolag sokt sig till andra kanaler, si som obliga-
tionsmarknaden, for skuldfinansiering samt ingatt
swapavtal for att begrinsa risken i marknadsridntornas
fluktuationer.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmark-
naden har under innevarande rikenskapsar varit 1ag i f6r-
héllande till de nivier som observerades for ett antal 4r
sedan.

De stider Klovern befinner sig i kinnetecknas av en
jimn efterfragan och stabila hyresnivier. Nir det giller
efterfrigan pa Kloverns lokaler ir liget fortsatt gott med
positiv nettoinflyttning. Kléverns nettoinflyttning under
perioden januari till juni 2012 uppgick till 19 mkr, varav
drygt 7 mkr avser inflyttning i en nyproducerad fullt
uthyrd fastighet i Karlskrona.

Kloverns kostnader bestir i huvudsak av driftkostna-
der och finansiella kostnader. Férvirvet av Dagon har
inneburit att savil intikter som kostnader och resultat
stigit. Férutom effekten frin forvirv paverkades forvalt-
ningsresultatet under perioden januari till juni 2012 posi-
tivt av nettoinflyttning, indexupprikning samt en mildare
vinter och negativt av hogre finansiella kostnader.
Periodens resultat paverkades dessutom av positiva virde-
torindringar pa fastigheter.

Fastighetsvirdena har under perioden januari till juni
2012 stigit med 252 mkr, motsvarande 1,7 procent.
Sjunkande langa marknadsrintor har samtidigt inneburit
att det negativa virdet pd Kl6verns derivat 6kat med
3 mkr till =336 mkr under perioden, vilket paverkar savil
resultatrikning som balansrikning negativt. Derivaten
ska dock ses som en forsikring mot framtida stigande
rintor. Potentialen motsvarar det negativa virdet, vilket
kommer att paverka resultatrikning och balansrikning

positivt fram till 16ptidens slut.

Visentliga hindelser efter 30 juni 2012

Kl6vern forvirvade den 3 juli 2012 fastigheten
Varmvattnet 3 i Akalla om 15 tkvm butiks- och verk-
stadslokaler av Svenska Bil, som i samband med f6rsilj-
ningen tecknade ett 15-arigt hyresavtal. Forvirvslikviden
tor fastigheten uppgick till 130 mkr.

Kl6vern tecknade den 29 juni 2012 avtal om att for-
virva fastigheten Hilton 3 i Frosunda. Fastigheten till-
triddes den 5 juli 2012 och omfattar 18,5 tkvm kontor.

Den 5 juli 2012 f6rvirvade Klévern 4 000 000 aktier i
Diss. Forvirvet betalades med 2 740 000 aterképta stam-
aktier och 448 000 nyemitterade preferensaktier.

Den 9 augusti 2012 offentliggjorde Kl6vern att man
torvirvat ytterligare 4 412 900 aktier i Di6s och att inne-
havet direfter uppgick till 8 412 900 aktier, motsvarande
11,3 procent av totalt antal aktier i Dios. Vidare offentlig-
gjordes att férvirven finansierades med huvudsakligen
nyemitterade preferensaktier, att emitteras till siljarna av
aktierna senast den 30 september 2012.

Den 14 september 2012 beslutade en extra bolags-
stimma i Klovern att emittera hogst 912 500 preferens-
aktier till Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag ("LRF”)
som vederlag for f6rvirv av 3 500 000 aktier i Difs, enligt
overenskommelse med LRF den 8 augusti 2012, och att
emittera hogst 132 475 preferensaktier till Catella
Fondforvaltning AB ("Catella”) for fonden Catella
Selects rikning som vederlag for f6rvirv av 555 226 aktier
i Di6s, enligt 6verenskommelse med Catella den 15
augusti 2012.

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



KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Eget kapital och skuldsattning
Klovern dr finansierat med eget kapital och skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgérs av rintebirande skulder.
Det egna kapitalet uppgick per 30 juni 2012 till 5 669 mkr.
Av de totala skulderna om 16 984 mkr var per samma
datum 14 435 mkr rintebidrande skulder. De icke rinte-
barande skulderna om totalt 2 549 mkr bestod av upp-
skjuten skatteskuld, derivat, leverantérsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter samt 6vriga skulder.
Soliditeten uppgick per 30 juni 2012 till 25 procent.
Kloverns egna kapital har férindrats sedan den 30
juni 2012 genom att aterkopta aktier anvints som dellik-
vid vid férvirv samt genom apportemissioner. Bolagets
egna kapital har som f6ljd av dessa transaktioner 6kat
med 270 mkr. For ndrmare beskrivning av transaktionerna
se avsnittet Kommentarer till utvald finansiell information
— Visentliga hindelser efter den 30 juni 2012.
Nedanstaende tabeller avser Kléverns egna kapital och
skuldsdttning per 30 juni 2012 och ir inte justerade for

apportforsiljningen eller apportemissionerna.

NETTOSKULDSATTNING PER 30 JUNI 2012

mkr

A. Likvida medel 86
B. Lattrealiserbara vardepapper -
C. Likviditet (A +B) 36
D. Kortfristiga fordringar -
E. Kortfristiga bankskulder 63
F.  Kortfristig del av langfristiga skulder 89
G. Summa kortfristiga skulder (E + F) 152
H. Netto kortfristig skuldsittning (G- D - C) 66
I. Léangfristiga fordringar -
J.  Langfristiga banklan 14283
K. Efterstallt férlagslan -
L. Summa langfristiga skulder () + K) 14 283
M. Netto langfristig skuldsittning (L—1) 14 283
N. Nettoskuldsittning (H + M) 14 349

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING PER 30 JUNI 2012

mkr

Summa kortfristiga skulder 152
mot sikerhet! 89
mot borgen 63
blancokrediter -

Summa langfristiga skulder 14283
mot sdkerhet 13283
mot borgen -
blancokrediter 1000

Summa eget kapital 5 669
aktiekapital 894
Svrigt tillskjutet kapital 2766
reserver -
balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2009

1) Sékerhet &r limnad i form av pantbrev, aktier eller interna skuldebrev med
tillhérande pantbrevssakerhet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden per 30 juni
2012 uppgick till 2,0 ar och den genomsnittliga rinte-
bindningstiden uppgick till 2,8 ar. Forfallostrukturen for
lineavtalen som framgér av tabellen Rdnte- och linefor-
fallostruktur per 30 juni 2012, visar nir i tiden lanen
forfaller till omférhandling eller aterbetalning. Andelen
lin med rorlig rintebindning uppgick till 53 procent av
total linevolym. Klévern har under perioden 1 januari
2012 till 30 juni 2012 emitterat tva obligationer om
totalt 1 mdkr.

Kl6vern har tecknat derivatavtal for att begrinsa
paverkan av en hogre marknadsrinta. Ndimnda derivat
redovisas 16pande till verkligt virde i balansrikningen
med virdeforindringar redovisade i resultatrikningen
utan tillimpning av sikringsredovisning. Varde-
foérandringar fran derivat uppkommer vid forindrade
rintenivier och ir inte kassaflodespaverkande. Marknads-
virdet pd Kloverns rantederivat minskar i ett nedatgiende
rinteldge och okar i ett uppitgende rintelige. Virdet pa
derivaten dr alltid noll om de bibehills till 16ptidens slut.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2012
Réntebindning

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 4,7 2 800 2734 65
2016 400 4,8 - - -
2017 1030 50 - - -
2018 900 50 - - -
Senare 2 500 4,8 223 223 -
TOTALT 14 435 4,5 16 382 14 435 1946

Rorelsekapital

Det dr Kloverns uppfattning att det befintliga rorelsekapi-
talet dr tillrdckligt for de aktuella behoven den nirmaste
tolvméanadersperioden.

Med rérelsekapital avses hir Kloverns moéjlighet att fa
tillgang till likvida medel {6r att fullgéra sina betalnings-
torpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Kl6verns
l6pande verksamhet binder begrinsat rérelsekapital efter-
som Klovern erhiller merparten av hyresintikterna i for-
skott samtidigt som utgifterna primart betalas i efterskott.
Saledes dr Kloverns rorelserelaterade expansion till sin

natur sjdlvfinansierande.

Finansiell stallning

Klovern kinner i dagsliget inte till nigra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgirder som, direkt eller indirekt,
visentligt kan paverka Kloverns verksamhet. Det har inte
skett ndgon forindring av Kloverns finansiella stillning
eller stillning pa marknaden sedan den 30 juni 2012.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH
ACARFORHALLANDEN

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Klévern uppgir efter registrering hos
Bolagsverket av de emissioner som genomforts efter 30
juni 2012 till 901 378 490 kronor f6rdelat 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 har skett under september 2012.
Vidare har Klévern efter 30 juni 2012 anvint aterkopta
aktier som dellikvid vid forvirv, se avsnittet Kommentarer
till utvald finansiell information — Visentliga hindelser efter
30 juni 2012 for ytterligare information kring visentliga
hindelser {6r detta avsnitt. Aktiekapitalets utveckling
framgir av tabellen Forindring av aktickapitalet i detta
avsnitt.

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 Klévern var 11 807 000 stamaktier och
143 000 preferensaktier aterkopta av Bolaget sjélvt. Per 30
juni 2012 uppgick antal utestiende stamaktier till
154 737 000, medan antalet utestiende preferensaktier
uppgick till 12 095 000. 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. Preferensaktierna har enligt bolagsord-
ningen foretridesritt framfor stamaktierna till en arlig
utdelning om 10 kronor per preferensaktie. Vid Bolagets
likvidation har preferensaktiedigarna prioritet framfor
stamaktier till ett virde om 150 kronor per preferensaktie.
Samtliga stamaktier dger direfter lika rdtt till andel i
Kloverns tillgangar, vinst och eventuellt 6verskott vid
likvidation. For en vidare beskrivning av de villkor som
giller for preferensaktierna se avsnitten Klgverns prefe-
rensaktier i korthet och Bolagsordning.

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen
(2005:551) och dgarnas rittigheter forknippade med
aktierna kan endast dndras i enlighet med de f6rfaranden
som anges i denna lag.

Enligt Kloverns bolagsordning ska antalet aktier vara
ligst 60 000 000 och hdgst 240 000 000.

Kloverns aktier dr registrerade i ett avstimningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument. Euroclear Sweden AB, Box 7822,103 97
Stockholm har hand om detta register och kontoféringen

av aktierna.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma.
Ritt till utdelning tillfaller den som pa faststilld avstim-
ningsdag dr inf6rd i aktieboken och antecknad i avstim-
ningsregistret. Avstimningsdag for utdelning och den dag
utdelning ska ske faststills av bolagsstimman eller av sty-
relsen efter bemyndigande av bolagsstimman. Utdelning
utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie men
kan dven utbetalas i annan form. Sirskilda regler giller f6r
utdelning pa preferensaktierna, se avsnittet Bolagsordning.
Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear
Sweden AB. Efter en preskriptionstid om tio &r atergar
utdelningen till Bolaget. Det foreligger inga restriktioner
f6r utdelning eller sirskilda forfaranden for aktiedgare
bosatta utanfor Sverige. For aktiedgare som inte dr skatte-
rittsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt
svensk kupongskatt, se vidare avsnittet Skazzefrigor i
Swverige.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission har aktiedgarna foretradesritt till
de nya aktierna pa s vis att en gammal aktie ger f6retri-
desritt till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte
tecknas av de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska
erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i for-
hillande till det antal aktier de f6rut dger och, i den man
detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktied-
garna foretridesritt till de nya aktierna endast i forhal-
lande till det antal aktier av detta slag som de forut 4ger.
Vad som sagts ovan ska inte innebdra nigon inskrinkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse frin aktiedgarnas fore-
tradesritt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler har aktiedgarna foretridesritt att teckna tecknings-
optioner eller konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som kan komma att nytecknas med pa grund av
optionsritten eller bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission fir
endast ske genom utgivande av stamaktier. Fondemission
far dock dven ske genom utgivande av preferensaktier till
dgare av stamaktier. Ddrvid giller att endast stamaktied-
garna har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna f6rdelas
mellan stamaktiedgarna i férhéllande till det antal stam-

aktier de forut dger.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktierna dr inte foremal for erbjudande som limnats
till £6ljd av budplikt, inlésenritt eller 16sningsskyldighet.
Det har inte férekommit nagra offentliga uppképserbju-
danden under innevarande eller férevarande rikenskapsar.

Bemyndiganden

Vid en extra bolagsstimma den 14 september 2012 fatta-
des beslut om att bemyndiga styrelsen i Kl6vern att vid ett
eller flera tillfillen under tiden fram till ndastkommande
drsstimma besluta om nyemission av stam- och/eller pre-
terensaktier med eller utan avvikelse frin aktiedgarnas
foretridesritt. Antalet aktier som emitteras med stod av
bemyndigandet ska motsvara en 6kning av aktiekapitalet
om hogst 10 procent baserat pa det sammanlagda aktie-
kapitalet i Bolaget vid tidpunkten for denna extra bolags-
stimma, inkluderat de emissioner som genomférts efter
30 juni 2012. Antalet stamaktier som fir emitteras med
stod av bemyndigandet far dock hogst uppga till 10 pro-
cent av befintligt aktiekapital som utgérs av stamaktier,
och antalet preferensaktier som fir emitteras med stéd av
bemyndigandet far hogst uppga till 35 procent av aktieka-
pitalet som utgors av preferensaktier, inkluderat de emis-
sioner som genomforts efter den 30 juni. Aktierna ska
kunna tecknas kontant, genom apport, med kvittningsritt
eller pa villkor som f6ljer av 2 kap. 5 § aktiebolagslagen.
Nyemission beslutad med stéd av bemyndigandet ska ske
i syfte att f6rvirva fastigheter eller andelar i juridiska per-
soner som édger fastigheter eller i syfte att kapitalisera

Bolaget inf6r sidana férvirv. Nyemission beslutad med

stod av bemyndigandet som sker med avvikelse frin
aktiedgarnas foretridesritt ska ske till marknadsmissig
teckningskurs. Vid nyemissioner av preferensaktier som
tecknas kontant fir dock marknadsmassig emissionsrabatt
ges. Vid foretridesemissioner ska marknadsmaissig emis-
sionsrabatt ges.

Den 19 september 2012 utnyttjade styrelsen ovansta-
ende bemyndigande och beslutade om en nyemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt av hogst
3 700 000 preferensaktier. Nyemissionen genomfors i
enlighet med villkoren i Prospektet.

Styrelsen innehar, utéver vad som angetts ovan, for till-
fillet inga bemyndiganden vad giller nyemission av aktier

eller att emittera konvertibler eller teckningsoptioner.

Handelsplats

Kloverns stamaktie och preferensaktie 4r bada noterade
pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Stamaktien
har kortnamnet KLOV och ISIN-kod SE0000331225.
Preferensaktien har kortnamnet KLOV PREF och ISIN-
kod SE0004390037.

Agarforhéllanden

I tabellerna nedan redovisas de storsta aktiedgarna i
Klovern per 31 augusti 2012. Per 31 augusti 2012 uppgick
Kl6verns innehav av aterképta egna aktier till 9 067 027
stamaktier samt 143 536 preferensaktier, vilket motsvarar

5,1 procent av totalt antal registrerade aktier.

FORANDRING AV AKTIEKAPITALET

Nominellt

Férandring av Férandring Totalt antal Totalt antal Totalt aktie- belopp/

Datum Transaktion antalet aktier ~aktiekapitalet, kr stamaktier  preferensaktier kapital, kr kvotvirde, kr
2006-11-20 Nyemission 46 180067 230900 335 166 544 326 - 832721630 5
2012-01-12 Nyemission 34 170 166 544 360 - 832721800 5
2012-01-30 Fondemission 4163 609 20818 045 166 544 360 4163 609 853 539 845 5
2012-03-07 Nyemission 7 544 531 37722655 166 544 360 11708 140 891262 500 5
2012-04-10 Nyemission 66 638 333190 166 544 360 11774778 891 595 690 5
2012-04-19 Nyemission 585 2925 166 544 360 11775363 891598 615 5
2012-06-29 Nyemission 463 000 2315000 166 544 360 12238363 893913615 5
2012-07-09 Nyemission 443 000 2240000 166 544 360 12 686 363 896 153615 5
2012-09-14 Nyemission 912 500 4562 500 166 544 360 13598 863 900716115 5
2012-09-17 Nyemission 132475 662 375 166 544 360 13731338 901 378 490 5
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AGARFORTECKNING PER 31 AUGUSTI 2012

Antal
Antal stamaktier, preferensaktier, Andel Andel
Namn tusental tusental kapital, % réster, %
Corem Property Group 32200 - 18,9 20,3
Arvid Svensson Invest 24159 2 456 15,7 154
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 storsta dgare 99672 3355 60,7 63,1
Ovriga dgare 57 805 9188 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

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen f6r Klévern kinner till, féreligger inte

nagra aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan

aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver

Klovern. Savitt styrelsen kinner till finns inte heller nigra

overenskommelser eller motsvarande som kan leda till att

kontrollen 6ver Klovern forindras.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE OCH REVISORER

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter och ingen
suppleant. Uppdraget for samtliga styrelseledamater I6per till
slutet av kommande arsstimma. Styrelsen och ledningen nés
via Bolagets adress Box 1024, 611 29 Nyképing, telefon 0155-
4433 00. Tre av styrelsens fem ledamoter dger direkt eller via
bolag aktier i KIovern. Sammanlagt uppgick ledaméternas inne-
hav till 70 131 993 stamaktier och 35 242 56 preferensaktier per
30juni 2012, motsvarande 41 procent av totalt antal utestaende
aktier.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organi-

sation och forvaltningen av Bolagets angelagenheter. Detta inne-

bir bland annat att styrelsen fortldpande ska bedéma Bolagets
ekonomiska situation samt se till att Bolagets ekonomiska for-
hallanden kontrolleras pa ett betryggande sitt. Styrelsen ska
aven utse verkstallande direktor samt granska att den verkstal-
lande direktoren fullgor sina dligganden. Styrelsen utses av ars-
stamman. Styrelsen i Kldvern har for sitt arbete faststillt en
arbetsordning samt en instruktion for den verkstallande direkto-
ren dar styrelsens respektive verkstallande direktors aligganden
samt arbetsférdelningen mellan dem regleras. De tidigare upp-
drag som styrelseledaméterna har haft, for vilka redovisas
nedan, avser en period om de senaste fem aren. Uppdrag i
dotterbolag redovisas inte separat.

Styrelse

FREDRIK SVENSSON

Styrelseordférande i Klévern, invald i styrelsen 2005, ordférande
sedan 2011.

Fodd: 1961.

Aktieinnehav i Klovern: 24 159 466 stamaktier och 2 455 888 pre-
ferensaktier via bolag.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Fredrik Svensson ar idag verkstéllande direktor och styrelsele-
damot i Aktiebolaget Arvid Svensson. Han ar dven ordférande och
styrelseledamot i Vasterds Science Park AB, Arvid Svensson Invest
AB och EMIRIT i Visteras. Fredrik Svensson ar styrelseledamot i
Shipinvest Intressenter Aktiebolag, NOVOTEK Aktiebolag,
Fastighets AB Balder, UnitedLog Group AB, Create Business
Incubator Mélardalen AB, Svensk Markférvaltning AB, Hégantorp
Holding AB, Albyang Holding AB, Mirino AB och Residens
Mélaren AB. Han dr vidare dven suppleant i Arvid Svensson &
Ekstranda Media AB och Viggbyholm Utvecklings AB.

Fredrik Svensson har tidigare varit verkstallande direktér och
styrelseledamot i Fagerblads Aktiebolag, Arvid Svensson Pro AB
samt ordférande och styrelseledamot i Case Investment
Aktiebolag och AB Venarv. Han har vidare varit styrelseledamot i
Laros Fastighets Aktiebolag, Tenzing AB, Brostrom Aktiebolag,
IBS AB, Pri Packaging Design & Communication AB, Titan

Television AB, Mermaid Sweden AB, Ramnés Bruk AB, Arvid
Svensson Eksandh Pro AB. Fredrik Svensson har slutligen dven
varit suppleant i Bendéns Verktyg & Maskiner AB, DR-Radio &
TV Communications Aktiebolag, E Communication New Media
Aktiebolag, Lo-Com Intressenter AB, Krabasken AB, Topsbrand
Intressenter AB, Etaroballoc Stockholm Intressenter AB, La
Quetta Communication AB, Datsnaitsirk Intressenter AB, Differ
Sverige AB och 1:a Vistmanlandsfonden AB.

Beroende relativt storre dgare.

RUTGER ARNHULT

Styrelseledamot och VD i Klévern, invald i styrelsen 2009,
anstilld sedan 2012.

Fédd: 1967.

Aktieinnehav i Klovern: 45 692 918 stamaktier och 262 634 pre-
ferensaktier, privat och via bolag.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Rutger Arnhult 4r idag verkstéllande direktor och styrelsele-
damot i M2 Asset Management AB. Han dr dven ordforande och
styrelseledamot i Kloster Invest AB och AB Dragérkajen samt
styrelseledamot i Corem Property Group AB, M2 Holding AB,
M2 Gruppen Fastigheter AB, AB Klockareplan, Vytal Diagnostics
AB, M2 Gruppen i Jordbro 2 AB, Arnia Holding AB, M2 Gruppen
i Jordbro 1 AB, Initia Property Partners AB och Fastighetsbolaget
Alvringen AB. Rutger Arnhult &r slutligen dven suppleant i
Fastighetspartners Veddesta AB samt bolagsman i
Utvecklingsbolaget Persson & Persson i Stockholm
Handelsbolag.

Rutger Arnhult har tidigare varit verkstallande direktér, ord-
forande och styrelseledamot i Bostadsaktiebolaget i Skokloster.
Han har dven varit verkstallande direktor och styrelseledamot i
Granada Fastigheter Aktiebolag, Din Bostad i Gotland AB och
Fastighets AB Junestad samt verkstéllande direktor i Corem
Property Group AB. Rutger Arnhult har vidare varit ordférande
och styrelseledamot i Wahlstrém Fastigheter AB, Din Bostad
Fastighets AB, Laboratorn 5 i Visby AB, Norse Malm& AB och
Gardarike Fastigheter AB. Han har tidigare dven varit styrelsele-
damot i Skiffervagen Fastighets AB, Ikano Bostad Vasteras 10
AB, DPNOVA AB, Flemming Dental Nordic AB, Géardarike AB,
Skiffervagen Fastighets AB, Locellus Finans Tre AB, Locellus
Finans Tva AB, M2 Gruppen i Sundsvall Ett AB, Gardarike
Edward AB, PATRIZIA Immobilien KAG i Jordbro AB, Locellus
Finans Fyra AB, Dentutech AB, Netina 2 AB, Jamling
Mountaineer AB, Smélandshem i Eksjé AB, Fastighetskompaniet
AL AB, Fyrskeppsvagens Fastighets AB och Fyrhojdens
Fastighets AB. Rutger Arnhult har dven varit suppleant i
Lejonfemman i Nassjo AB och Garageféreningen Varberget
samt bolagsman i Orpheus Férvaltning Handelsbolag.

Beroende relativt storre dgare och Bolaget.
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ANN-CATHRIN BENGTSON

Styrelseledamot i Klovern, invald i styrelsen 2011.
Fédd: 1962.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran féretagslednings- och styrelsearbete.

Ann-Cathrin Bengtson ar idag styrelseledamot och ordfs-
rande i Aros Congress Center Holding AB och Plaza i Vasteras
AB. Ann-Cathrin Bengtson ar vidare styrelseledamot i Flyinge
Aktiebolag, Lansférsakringar Bergslagen émsesidigt och Best
Western Hotels Sverige Ekonomisk Férening samt suppleant i
Etablering Visteras Aktiebolag och Green Feed AB.

Ann-Cathrin Bengtson har tidigare varit verkstallande direk-
tor och styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Congresshuset i
Vasterds och MGV Administration Aktiebolag. Hon har dven
varit verkstéllande direktor i Aros Congress Center Holding AB
samt ordférande och styrelseledamot i Nya Charkmistarn i
Vasterds AB, Almi Foretagspartner Vastmanland Aktiebolag och
In Westeras AB samt styrelseledamot i Remplir Invest AB, C
Land Logistics AB och ATG Hastklinikerna AB. Ann-Cathrin
Bengtson var tidigare vice ordférande i Linsforsakringar
Bergslagen omsesidigt.

Oberoende ledamot.

EVA LANDEN

Styrelseledamot i KIvern, invald i styrelsen 2011.
Fodd: 1965.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Eva Landén ar idag styrelseledamot och verkstallande direk-
tor i Corem Property Group AB. Hon &r dven suppleant i
Plopocyl AB.

Eva Landén var tidigare CFO och vice verkstillande direktor i
Corem Property Group AB och CFO och styrelseledamot i
Bonnier Vastfastigheter AB, Bonnier Férlagsfastigheter AB,
Bonnier Cityfastigheter AB, Bonnier Sydfastigheter Aktiebolag,
Bonnier Stadsfastigheter Aktiebolag, Stormakaren AB,
Fastighetsbolaget Stampeln AB, Fastighets AB Andjakten och
Bromma Montessoriskola ekonomisk forening. Hon var tidigare
aven suppleant i Krustateln AB och Fastighets AB Tavelgalleriet.
Dirtill har Eva Landén arbetat som auktoriserad revisor pd PwC.

Beroende relativt storre dgare.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS- HAVARE OCH REVISORER

ANNA-GRETA LUNDH

Styrelseledamot i Klovern, invald i styrelsen 2003.

Fédd: 1955.

Aktieinnehav i Klévern: 34 609 stamaktier och 735 preferensaktier
Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran féretagslednings- och styrelsearbete.

Anna-Greta Lundh &r idag verkstéllande direktor och styrel-
seledamot i Lansforsakringar Sodermanland och Strimlusen
Férvaltnings AB samt styrelseledamot i Eskilstuna-Kuriren
Aktiebolag, Humlegarden Holding | AB, Humlegarden Holding
Il AB, Humlegarden Holding Il AB, ALMI Invest Ostra
Mellansverige AB, Lansstyrelsens rad (Sodermanland) och
Forsdkringsaktiebolaget Agria (publ). Anna-Greta Lundh ar dven
prokurist i Linsforsakringsbolagens Fastighetshandelsbolag
Humlegarden.

Anna-Greta Lundh har tidigare varit styrelseledamot i Setra
Group AB, Onyx Naringslivsutveckling i Oxeldsund och
Nykoping AB, Sédermanlands Nyheter, Lansforsakringar IT
Center AB, Lansforsakringar AB och Lansférsakringar
Fastighetsférmedling AB.

Oberoende ledamot.

Ledande befattningshavare
RUTGER ARNHULT, VD
Se under Styrelse.

BRITT-MARIE NYMAN, FINANS- OCH IR-CHEF, VVD

Fédd: 1965.

Anstalld sedan 2004.

Aktieinnehay i Klévern: 3 000 stamaktier och 75 preferensaktier.
Utbildning: Civilekonom samt styrelseakademiutbildning.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Britt-Marie Nyman &r styrelseledamot i AB Dragérkajen och
Handelsbankens lokalstyrelse Nykoping.

Britt-Marie Nyman har tidigare varit styrelseledamot i Onyx
Naringslivsutveckling i Oxelosund och Nyképing AB, Gardarike
Edward AB, Brokitteln AB, FastighetsAktiebolag Glimman, ND15
Fastigheter AB, Elektriciteten 2 AB, Nimativ Nykoping AB,
Fastighets AB Knut 26, Knarren i Linkoping AB, Almeviks
Fastighets AB, Stortorget 1i Orebro Fastigheter AB,
Klarasparken AB, NM Property AB, NM Property Tre AB, NM
Property Tva AB, Lindstén Dalmasen 2 AB, AREIM Firdarna 3
AB och Corem Emy AB. Hon var tidigare suppleant i Planco
Financial Advisory Services Aktiebolag.

MIKAEL FORKNER, MARKNADSOMRADESCHEF
Fédd: 1960.

Anstélld sedan 2010.

Aktieinnehay i Klévern: Inget innehav.

Utbildning: Juristlinjen.

Mikael Forkner har inga 6vriga styrelse befattningar men har
tidigare varit styrelseledamot i Kaplansbacken AB.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS- HAVARE OCH REVISORER

HANS LINDH, MARKNADSOMRADESCHEF
Fodd: 1966.

Anstalld sedan 2010.

Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav.
Utbildning: Universitetsstudier i ekonomi.

Hans Lindh har inga &vriga eller tidigare styrelsebefattningar.

ELISABETH NORLING, PERSONAL- OCH MILJOCHEF
Fédd: 1964.

Anstalld sedan 2007.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Utbildning: Civilekonom.

Elisabeth Norling var tidigare styrelseledamot i Foretagscollege
Nykoping Oxelosund Ekonomisk férening.

MATTIAS RICKARDSSON, EKONOMICHEF
Fédd: 1974.

Anstalld sedan 2003.

Aktieinnehav i Klovern: 58 818 kopoptioner.
Utbildning: Universitetsstudier i ekonomi.

Mattias Rickardsson ar idag styrelseledamot i Lidan Férvaltning
AB och AB Dragdrkajen.

Mattias Rickardsson har tidigare varit styrelseledamot i
Knarren i Linképing AB, Almeviks Fastighets AB, Stortorget 1
Orebro Fastigheter AB, Klarasparken AB, NM Property AB, NM
Property 3 AB och NM Property 2 AB.

PER-GUNNAR SABEL, MARKNADSOMRADESCHEF, VVD
Fédd: 1964.

Anstélld sedan 2007.

Aktieinnehav i Klévern: 5 000 aktier och 125 preferensaktier.
Utbildning: Civilingenjor.

Per-Gunnar Sabel var tidigare styrelseledamot och verkstallande
direktor i Fastighets Aktiebolaget Panaschen. Han har dven varit
suppleant i Vdrtan Fastigheter AB.

PER JOHANSSON, MARKNADSOMRADESCHEF
Fédd: 1960.

Anstalld sedan 2012.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Utbildning: Gymnasieekonom. Utbildningar inom ledarskap, sty-

relsearbete, ekonomi, juridik och fastighetsférvaltning.

Per Johansson ar styrelseledamot i AB Dragorkajen och
Fastighetsagarna syd Malma distriktet samt suppleant i Svedala
Tennisklubb.

Per Johansson har tidigare varit styrelseledamot i Sedena
Forvaltning AB, Tamira AB och Kristianstad A3 Ek. fér. Han har
aven varit kommanditdeldgare i Guldgosen Kommanditbolag
och bolagsman i Stora Wasby Ridcenter Handelsbolag.

Revisorer
Ernst & Young AB &r vald till KIoverns revisionsbyra fran och
med arsstimman 2011. Ernst & Young AB har handlagt revisio-
nen i Klévern sedan 2000.

Ansvarig revisor dr Mikael lkonen, auktoriserad revisor, fodd
1963. Mikael Ikonen har varit revisor i Klévern sedan arsstim-
man 2007.

Handel och vandel

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningsha-
vare har nagon familjerelation med annan styrelseledamot eller
ledande befattningshavare.

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan nagon av styrel-
seledamoternas eller de ledande befattningshavarnas plikter
gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller andra plikter.

Under de fem senaste aren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare démts i bedrigerirelaterade mal.
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under
de senaste fem dren varit inblandad i nadgon konkurs, konkurs-
forvaltning eller likvidation i egenskap av styrelseledamot eller
ledande befattningshavare med undantag for Ann-Cathrin
Bengtsson vad géller Remplir Invest AB och Nya Charkmastarn i
Visterds AB. Under de fem senaste dren har ingen av styrelsele-
daméterna eller ndgon ledande befattningshavare, dock med
nedan angivna undantag, varit utsatta for anklagelser eller sank-
tioner av i lag eller férordning bemyndigade myndigheter (déri-
bland godkanda yrkessammanslutningar) och ingen av styrelse-
ledamoterna eller de ledande befattningshavarna har av domstol
forbjudits att agera som styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare eller pa annat satt idka naringsverksamhet. Under
varen 2011 alades Britt-Marie Nyman, Elisabeth Norling,
Mattias Rickardsson och PG Sabel att betala sarskild avgift enligt
20§, forsta punkten, lagen (2000:1087) om anmélningsskyldig-
het for vissa innehav finansiella instrument. Avgiften for Mattias
Rickardsson var 40 000 kronor. Ovriga alades en avgift om
20000 kronor vardera.
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en kombi-
nation av regler och praxis. Till regelverket hor i forsta
hand aktiebolagslagen men ocksé Svensk kod fér bolags-
styrning ("Koden”) och det regelverk som giller for note-
rade bolag. Nagra av Kodens principer ir att skapa goda
forutsittningar f6r utévande av en aktiv och ansvarsta-
gande dgarroll och skapa en vil avvigd maktbalans mellan
dgare, styrelse och verkstillande ledning, vilket Klévern
ser som en naturlig del av principerna f6r verksamheten.
Koden innebir dven att viss information ska hallas till-
ginglig pa webbsidan. Koden anger att bolag som féljer
Koden men har valt att avvika fran denna i nigot avse-

ende ska forklara varfor. Klévern foljer koden.

Revisionsutskott

Styrelsen anser att revision ir av sidan betydelse att dessa
fragor ska beredas och beslutas av hela styrelsen, exklusive
VD. Vid minst ett tillfille triffas styrelse och revisor utan
att VD eller annan representant frin Bolaget ar narva-
rande. Revisionsutskottet ska bland annat sikerstilla kva-
litén i Kl6verns finansiella rapportering, 6vervaka den
interna kontrollen, utvirdera revisorns arbete samt bisti
valberedning vid framtagande av forslag till revisor.
Bolagets revisor deltar vid tva styrelseméten per ar och
redogor for iakttagelser och eventuella synpunkter som

uppkommit i samband med granskning.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pd bolagsstimma, dr ett cen-
tralt dokument som tillsammans med gillande lagar anger
verksamhet och styrning av Bolaget. Klévern AB ir ett
svenskt publikt bolag, registrerat med organisationsnum-
mer 556482-5833 och med site samt huvudkontor pa
Nyckelvigen 14 i Nykoping. Verksamheten dr att, direkt
eller indirekt genom dotterbolag, térvirva, dga, forvalta,
utveckla och f6rsilja fastigheter, samt bedriva dirmed f6r-
enlig verksamhet. Bolaget dr noterat pA NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap.

Arsstimma

Arsstimman ir Bolagets hdgsta beslutande organ dir
aktiedgarnas ritt att besluta i Bolagets angeldgenheter kan
ut6vas. Styrelsen och revisorer i Bolaget utses av arsstim-

man pé forslag av valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen utses efter forslag av valberedningen vid ars-
stimman. Dess uppgift dr att forvalta Bolagets angeldgen-
heter i Bolagets och samtliga aktiedgares intresse.
Styrelsen ska ha en storlek och sammansittning som
sikerstiller dess forméga att forvalta Bolagets angeldgen-
heter med integritet och effektivitet.

Styrelsen i Kl6vern har upprittat en arbetsordning
avseende arbetsfordelningen, styrelseméten och ekono-
misk rapportering i enlighet med aktiebolagslagen och
andra tillimpliga lagar och férfattningar.
Arbetsordningen omfattar foljande:

Styrelsens uppgifter och ansvar

Styrelsens 6vergripande uppgift dr att f6r dgarnas rikning
forvalta Bolagets angeldgenheter pa ett sidant sitt att
dgarnas intresse av lingsiktigt god kapitalavkastning till-
godoses pa bista mojliga sitt.

Styrelsen ansvarar for att Bolagets organisation ir
dndamilsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra till-
limpliga lagar och forfattningar samt styrelsens arbets-
ordning. Styrelsen ska utfora styrelsearbetet gemensamt
under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstillande direkt6ren
fullgor sina aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Dessa dterfinns i den av styrelsen upprit-
tade VD-instruktionen. Styrelsens ledamoter ska inte ha
ansvar for olika arbetsomréiden eller uppgifter. Belonings-
och ersittningsfragor for verkstillande direktoren bereds
av styrelsens ordférande och foredras f6r 6vriga i styrelsen
innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begriansad
dartill, f6ljande:
® faststilla affirsplan, strategier, visentliga policys och

mél for Bolaget och den koncern som Bolaget ir

moderbolag f6r
® faststilla Bolagets och Koncernens 6vergripande
organisation
® utse och entlediga verkstillande direktor
@ tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem
@ tillse att det finns en tillfredsstillande kontroll av

Bolagets och Koncernens efterlevnad av lagar och

andra regler som giller f6r verksamheten
® irligen faststilla ny arbetsordning och instruktion for

verkstillande direktoren

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | KLOVERN AB (PUBL) / 63



BOLAGSSTYRNING

® godkinna ekonomisk rapportering i form av delars-
rapporter, bokslutskommunikéer och drsbokslut som
Bolaget ska offentliggora

® tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion
och attestplan.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande utses, efter férslag av valberedning,

vid drsstimman och ansvarar for att leda och organisera

styrelsens arbete pa ett effektivt sitt samt att fungera som

VD:s diskussionspartner och stod.
Ordforanden ska dven;

® ansvara for kontakten mellan dgarna och styrelsen

® Dbevaka att styrelsen fullgor sina forpliktelser enligt
gillande lagar, dvriga regelverk, styrdokument och
arbetsordning

@ inritta en valberedning, enligt uppdrag frin drsstim-
man, och dven delta i densamma

® sikerstilla att styrelseledaméterna far den utbildning
och information som krévs f6r att kunna analysera
foretagets ekonomiska stillning, strategi, planering

och utveckling.

Valberedning

Valberedningens utseende bestims av bolagsstimman och
ska vara representativ for dgarna i Bolaget samt bereda f6r
stimmans beslut. Valberedningen ska till arsstimman
limna forslag avseende val av ordférande och revisor, antal
styrelseledamoter samt arvode for styrelse och revisor.
Valberedningen limnar dven forslag, inklusive motivering,
till val av styrelseledaméter samt regler £6r valberedning-
ens utseende infér nistkommande arsstimma samt forfa-
rande vid utbyte avledamot i valberedningen innan dess
arbete slutforts.

Arsstimma 2012

Man fattade bland annat beslut rérande utdelning, styrel-
sesammansittning och revisor, ersittning till bolagsled-
ningen, valberedningen samt forvirv och 6verlatelse av
Bolagets aktier. Fér 2011 faststilldes styrelsens forslag till
vinstdisposition innebdrande en utdelning om 1,25 kro-
nor per stamaktie och 10,00 kronor per preferensaktie.
Avstimningsdag f6r utdelning pa stamaktier faststélldes
till 20 april 2012. Avstimningsdagar for preferensaktien
faststdlldes till 29 juni 2012, 28 september 2012, 28
december 2012 samt 28 mars 2013.

Stimman beslutade om omval av styrelseledaméterna
Fredrik Svensson, Rutger Arnhult, Ann-Cathrin
Bengtson, Eva Landén och Anna-Greta Lundh. Gustaf
Hermelin och Erik Paulsson hade avbéjt omval. Fredrik
Svensson omvaldes som styrelsens ordférande. Stimman
beslutade om oforindrat arvode till styrelsen, med undan-
tag fOr att styrelsen minskats med tva ledamoter, och att
styrelsens arvode dirmed ska uppgi till totalt 700 000
kronor, varav 280 000 kronor till styrelseordféranden och
140 000 kronor till respektive styrelseledamot. Till VD i
Kl6vern utgir inget styrelsearvode.

Stimman beslutade om omval av revisionsbolaget
Ernst & Young AB som Bolagets revisor och att arvode
till revisorer ska utga enligt godkind rikning.

Stimman godkinde styrelsens forslag till principer for
ersittning till bolagsledningen, vilket i korthet innebir
t6ljande: Grundl6nen ska vara marknadsmissig och kon-
kurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Grundlénen omprovas varje ar. Rorlig
ersittning ska vara kopplad till férutbestimda och mit-
bara kriterier, utformade med syfte att frimja Bolagets
lingsiktiga virdeskapande. F6r den verkstillande direkts-
ren giller att ingen rorlig ersittning kan utgé och for
ovriga ledande befattningshavare med maximalt tre
manatliga grundléner per ar. Styrelsen har ritt att fringa
riktlinjerna om det i enskilda fall finns sirskilda skil for
det.

Principerna f6r utseende av valberedning beslutades
vara of6rindrade. Principerna finns tillgingliga pa

Kloverns webbsida, www.klovern.se.

Verkstillande direktor och koncernledning
VD utses av styrelsen och dr underordnad styrelsen. VD:s
viktigaste uppgift 4r att skota den I6pande forvaltningen
av Bolaget. Av instruktionen i arbetsordningen framgar
tydligt vilka drenden och vilka frigor som ska understillas
styrelsen for beslut samt vilka befogenheter VD har.
Vidare tar VD fram och féredrar nédvindiga informa-
tions- och beslutsunderlag infér styrelsesammantriden.
Kl6verns styrelse utvirderar arligen VD:s arbete.

I bolagsledningen ingér utéver VD, finans- och
IR-chef, personal- och miljéchef, ekonomichef samt
marknadsomréidescheferna. Frigor rérande den 16pande

verksamheten rapporteras vid bolagsledningens méten.
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Erséttningar

Riktlinjer for ersittning

Styrelsen presenterar i kallelsen till arsstimman forslag
till principer f6r ersittning och andra anstéllningsvillkor
61 VD och koncernledning, vilka beslutas av drsstimman.
Processen for faststillande av villkoren ska vara formalise-
rad och transparent samt innehélla férhillandet mellan
fast och rorlig ersittning samt ta hansyn till sambandet
mellan prestation och ersittning. Grundlénen, som
omprovas varje ir, ska vara marknadsmissig och konkur-
renskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet. Hela styrelsen, utom VD, deltar i beredning

och beslut av ersittningsfrigor.

Ersittning till styrelse

Styrelsens arvode foreslds av valberedningen och faststills
pa arsstimman. Styrelsen erholl 2011 totalt 980 tkr att
foérdela mellan styrelsens ledamoéter, exklusive VD.
Ordférandens arvode uppgick till 280 tkr och 6vriga leda-
moters arvode var 140 tkr per ledamot. Styrelsens arvode
hojdes vid drsstimman 2011 efter att ha varit of6rindrat
sedan dr 2005. Ingen av styrelseledaméterna har négot
avtal som berittigar till avgingsvederlag.

Ersattning till VD

Ersittning och férméner till VD beslutas av arsstimman.
Processen for faststillande av villkoren f6r VDs ersittning
ska vara formaliserad och transparent och innehalla for-
hallandet mellan fast och rorlig ersittning samt ta hinsyn
till sambandet mellan prestation och ersittning. Rorlig
ersittning for avgdende VD kunde uppgi till ett belopp
motsvarande hogst sex manatliga grundléner, med maj-
lighet att avsitta bonusbeloppet som pension i stillet for
16n. For 2011 utgar rorlig ersittning till avgidende VD
med 6 manadsloner, vilket tillsammans med en rorlig
ersittning om 6 manadsloner f6r 2010 belastade resultatet
f6r 2011. VDs térmaner under 2011, utéver 16n och pen-
sion, var sjukvardsforsikring, kosttérméin samt tjdnstebil
och del i Kléverns vinstandelsstiftelse. Under anstall-
ningstiden hos Bolaget far pensionspremien uppga till
hogst 35 procent av grund 16nen. Pensionséldern ér 65 ar.
Vid uppsigning frin Bolagets sida utgér full 16n och
samtliga férminer, enligt ovan, under uppsigningstiden.
Ersittningen avriknas mot inkomster frin eventuell
annan arbetsgivare. Vid uppsigning fran VDs sida utgir
full 16n inklusive samtliga férméner under uppsagningsti-
den si linge anstillningsforhillandet bestar. Uppsdgning

fran Bolagets sida dr tolv ménader och frin den anstilldes

BOLAGSSTYRNING

sida sex ménader. Avgingsvederlag utgir ej. Nye VD:n,
fran 1 januari 2012, har inte ritt till rorlig ersdttning, men
erhiller i stillet en nigot hogre ménatlig 16n. Ovriga for-

méner ir desamma som for avgiende VD.

Ersittning till vice VD:ar och 6vriga ledande
befattningshavare

Ersittning och férméner till vice VD:ar och 6vriga
ledande befattningshavare beslutas, efter principer fast-
stillda av drsstimman, av VD efter samrid med styrelse-
ordféranden. Rorlig ersittning kan uppga till ett belopp
motsvarande tre ménatliga grundloner. Rorlig ersittning
grundar sig pd utfall i forhéllande till mal avseende drift6-
verskott, resultat efter skatt och uthyrning. Fér 2011 har
rorlig ersdttning motsvarande 1,73 ménadsloner belastat
resultatet for sista kvartalet 2011.1 februari 2012 beslu-
tade styrelsen om en nigot hégre ersittning, tre respektive
tvd manadsloner {6r tvd ledande befattningshavare avse-
ende 2011. Mellanskillnaden belastar f6rsta kvartalet
2012. Pensionspremien fir, under anstillningstiden hos
Bolaget uppga till hogst 35 procent av grundlonen.
Pensionsildern 4r 65 ar. Uppsigning frin Bolagets sida ir
tolv ménader och frin den anstilldes sida sex manader.
Avgings vederlag utgir ej. Forméner utéver 16n och pen-
sion dr sjukvardsforsikring och kostférmén och del i
Kloverns vinstandelsstiftelse samt rétt till tjanstebilsfor-

man.

Ersittning till 6vriga medarbetare

Principen om marknadsmassiga och konkurrenskraftiga
16ner giller dven for vriga medarbetare. Samtliga medar-
betare omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
bekostas av Bolaget. Férméner utéver 16n och pension dr
sjukvardsforsikring och kostférméin samt del i Kléverns
vinstandelsstiftelse. Klovern tillimpar kollektivavtal.
Bolaget hade sammanlagt 132 medarbetare vid utgingen
av2011.

Incitamentsprogram

De incitamentsprogram som finns ér langsiktiga och har
som syfte att frimja engagemanget i Bolaget och dirmed
dven 6ka virdet for aktiedgarna. VD har sedan januari
2012 inte rdtt till rorlig ersittning. For vice VD:ar och
ovriga ledande befattningshavare giller, enligt anstill-
ningsavtal, att rorlig ersittning, utover grundlén, kan
uppga till ett belopp motsvarande max tre minatliga
grundloner. For 6vriga ledande befattningshavare grundar

sig den rorliga ersittningen pa utfall i férhillande till mal
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avseende drift6verskott, resultat efter skatt och uthyrning.
Styrelsen dger ritt att fringd principerna om det i
enskilda fall finns sirskilda skil f6r detta. Den avgiende
VD:n erholl en rérlig ersittning motsvarande sex manat-
liga grundloner f6r rikenskapsaret 2011. Den avgiende
VD:s rorliga ersittning belastade, tillsammans med rérlig
ersattning avseende 2010, resultatet f6r 2011.

LONER, ARVODEN OCH FORMANER

Belopp i tkr 2011
Styrelseordférande

Stefan Dahlbo 63
Fredrik Svensson 210

Ovriga styrelseledaméter (5 personer)

Rutger Arnhult 136
Ann-Cathrin Bengtson 105
Lars Holmgren -
Eva Landén 105
Anna-Greta Lundh 136
Erik Paulsson 105
Lars-Goran Pettersson 31
Lars Rosvall 31
Fredrik Svensson 31
Verkstdllande direktér

Grundlén 2815
Roérlig ersattning 2548
Férmaner 69

Vice verkstdllande direktér (2 personer)

Grundlén 2908
Roérlig ersattning 441
Forméner 131

Ovriga ledande befattningshavare (5,5 personer)

Grundln 5125
Rorlig ersattning 701
Formaner 488

Ovriga anstdllda

Grundlon 49653
Roérlig ersattning -
Férmaner 2920
Summa 68 752

Avtalsenliga pensionskostnader (inkl Fora)

Verkstéllande direktér 936
Vice verkstéllande direktor (2 personer) 967
Ovriga ledande befattningshavare (5,5 personer) 1773
Ovriga anstllda 5283
Summa 8959

Lagstadgade sociala kostnader(inkl. I6neskatt)

Styrelseordférande 86
Ovriga styrelseledaméter 210
Verkstillande direktér 2031
Vice verkstallande direktor (2 personer) 1346
Ovriga ledande befattningshavare (4,7 personer 2011) 2438
Ovriga anstillda 17 082
Summa 23243
TOTALT 100 954

Vinstandelsstiftelse

Kl6verns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbe-
tare som varit anstéllda under viss period. Avsittning till
stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp per
anstilld och ar och baseras pd en kombination av
Kl6verns resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna. Vid utgingen av 2011 dgde stiftelsen totalt
981 000 stamaktier och 18 025 preferensaktier i Klovern.
Under februari 2012 fattade styrelsen beslut om avsitt-
ning £6r 2011 motsvarande ett prisbasbelopp om 42 800
kronor per heltidsanstilld.

Revision

Vid arsstimman 2012, omvaldes Ernst & Young AB till
revisor i Bolaget. Mikael Ikonen, auktoriserad revisor, dr
huvudansvarig revisor i Klévern AB. Ernst & Young har
varit Bolagets revisor sedan 2000.

Tuppdraget ingir granskning av Bolagets bokf6ring
och drsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens
torvaltning. Revisorerna ska dven, om inte annat sirskilt
beslutas, ta del av Bolagets bolagsstyrningsrapport, styrel-
sens rapport Gver intern kontroll samt dversiktligt granska
Bolagets niomédnadersrapport. Granskningarna samman-
stélls i rapporter som drligen behandlas av styrelsen. Av
rapporten ska bland annat framga huruvida Kléverns
organisation ir utformad sa att bokféring, finansiell for-
valtning och ekonomiska férhallanden i 6vrigt kan kon-

trolleras pa ett betryggande siitt.

Information och kommunikation

Kl6vern limnar deldrsrapporter for verksamheten tre
ganger per ér; per 31 mars, per 30 juni samt per 30 sep-
tember. Dirutéver redovisar Klovern heldrsbokslut per 31
december samt offentliggdr drsredovisning i god tid fore
drsstimman. Samtliga dokument liksom pressreleaser och
presentationer i samband med rapporter finns tillgingliga
pa Kl6verns webbsida, www.klovern.se.

Bolagsledningens interna kommunikation utgdrs
frimst av ledningsgruppens protokollférda moten samt
regelbundna konferenser och moten med ansvariga for
respektive affirsenhet samt Gvriga chefer. Relevant infor-
mation, intern och extern, férmedlas 16pande till berorda
medarbetare via Bolagets intrandt. Den externa informa-
tionen skots utifran en information- och IR-policy som
ir anpassad efter NASDAQ OMX Stockholms regelverk
och Koden.
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Intern styrning och kontroll
Klévern moter dagligen risker som kan paverka verksam-
heten och férmégan att na uppsatta mal. For att begrinsa

riskernas paverkan krivs god intern styrning och kontroll.

Styrelsens ansvar fér den finansiella rapporteringen
Styrelsen ir enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning ytterst ansvarig for att bolaget har en god
intern styrning och kontroll, med en hantering som siker-
stiller att den finansiella rapporteringen Gverensstimmer
med faststillda krav. Hanteringen grundar sig i ramverket
f6r Coso, Committee of Sponsoring Organization of the
Treadway Commission, som 4r framtaget som hjélp att
sortera och strukturera organisationens risker. Processerna
styrs, utover lagar, gillande regelverk och rekommenda-
tioner, dven till stor del av interna policies och styrdoku-
ment. Den interna styrningen péaverkar alla funktioner i
bolaget och omfattar savil riskbedomning och rutiner

som uppfdljning av mal.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljé och kontrollatgirder sikerstiller eftektivi-
teten i bolaget och utgér basen for den interna kontrollen.
Kontrollmiljon ska ge forstaelsen f6r bolagets virderingar
samtidigt som den tryggar efterlevnaden av policies och
maluppfyllelse.

Den formella beslutsordningen utgir frin ansvarsfor-
delning mellan styrelse och VD och omfattar arbetsord-
ning samt VD och rapporteringsinstruktioner.

Overgripande policies uppdateras Ipande och fast-
stills av styrelsen en ging per dr. Styrelsen har under aret

antagit f6ljande policies:

Finanspolicy

Informations- och IR-policy
IT-policy

Miljépolicy
Jamstilldhetsplan

Kris- och katastrofplan

Visentliga processer, utover den finansiella rapporte-
ringen, som bland annat redovisningsinstruktioner samt

projekt och hyresadministration finns upprittade i sepa-

BOLAGSSTYRNING

rata dokument, vilka utvirderas och utvecklas 16pande
utefter dndringar i lagar, rekommendationer, risker och
rutiner. Dokumenten fungerar som stdd och vigledning i
beslutsprocesserna for varje enskild medarbetare och
omfattar savil beslutsvigar som ansvarsfordelning, tillvi-

gagingssitt och befogenheter.

Riskbedémning och kontrollaktiviteter
Omfattning och bedémning av bolagets riskhantering i
sin helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet,
gors kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revi-
sorer. Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar
sida vid sida och gér fortlopande uppfoljning och analyser
pa koncern-, dotterbolags- och fastighetsniva pa savil
resultat-, balans- som pé verifikationsnivé for att siker-
stilla att riktlinjer f6ljs. Ett begrinsat antal personer har
firmateckningsritt och en attestordning finns upprittad.
Koncernens verksamhet, finansiella hantering och
forvaltning revideras tvd ginger per dr av bolagets reviso-
rer som rapporterar iakttagelser och eventuella synpunk-
ter direkt till styrelsen. Kléverns I'T-milj6 héller en hog
niva gillande sikerhet, tillginglighet och effektivitet.
Principer for redovisning, rapportering och revisionssyn-

punkter gis igenom vid ordinarie revision av drsbokslut.

Information och kommunikation

Den externa informationen skots utifrin den informa-
tions- och IR-policy som dr anpassad efter NASDAQ_
OMX Stockholms regelverk och Svensk kod f6r bolags-
styrning och kommuniceras via pressreleaser och webbsi-
dan.

Bolagsledningens interna kommunikation utgors
frimst av ledningsgruppens protokollférda méten.
Kommunikationen i bolaget sker bland annat genom
regelbundna konferenser samt méten med ansvariga for
respektive affdrsenhet och 6vriga chefer. Relevant infor-
mation, intern och extern, férmedlas 16pande till berérda
medarbetare. Den interna informationen sker till stor del
via bolagets intranit. Intranitets huvudsakliga syfte ir att
ge medarbetarna en strukturerad helhetsbild av verksam-
heten och fungerar som en littillginglig plattform att

hiamta aktuell information och dokumentation ifrin.
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Uppféljning

Finansiell uppféljning av samtliga affdrsenheter och bolag
samt pa koncernniva sker kvartalsvis mot budget och
prognos enligt en vil utarbetad modell. Resultatet analyse-
ras av savil affirsenhet, fastighets- och ekonomiavdelning
samt resultatansvarig marknadsomrédeschef. Rapportering
sker till bolagsledning, styrelse och revisorer.

Internrevision

Kl6vern har en decentraliserad och transparent organisa-
tion dir bland annat finansverksamhet, ekonomi- och
hyresadministration skéts fran huvudkontoret. Uppfélj-
ning av resultat och balans gérs kvartalsvis av savil de
olika funktionerna som av affirsenheterna, bolagsledning
och styrelse. Tydlig dokumentation via policies och
instruktioner tillsammans med dterkommande uppf6lj-
ning och regelbundna diskussioner med revisorerna
sikerstiller processernas korrekthet. Hantering och
rapportering granskas formellt av bolagets revisorer tva
ganger per dr och utfallet rapporteras till styrelsen. Baserat
pa ovan anses det dirfor inte foreligga ndgot behov av

internrevision.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning fér Klovern AB (publ), org nr 556482-5833

1.Firma

Bolagets firma ar Klévern AB. Bolaget dr publikt (publ).

2. Site
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Nykoping.
Bolagsstimma kan hillas i Nykoping eller Stockholm.

3. Verksamhet

Bolagets verksambhet dr att, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, forvirva, dga, forvalta, utveckla och forsilja
fastigheter, samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet.

4. Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara ligst trehundra miljoner

(300 000 000) kronor och hogst en miljard tvihundra
miljoner (1 200 000 000) kronor.

5. Aktier

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antal aktier ska vara ligst sextio miljoner (60 000 000)

och hogst tvihundrafyrtio miljoner (240 000 000).
Aktier kan utges i tvd serier, stamaktier och preferens-

aktier. Stamaktier och preferensaktier fir emitteras till ett

belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

Stamaktie medfor en rost. Preferensaktie medfor en tion-

dels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretridesritt framfor
stamaktierna till drlig utdelning av tio (10) kronor per
aktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per
aktie. Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara sista
vardagen i juni, september respektive december ménad
efter drsstimman samt mars manad dret efter rsstim-
man. Hirtill ska preferensaktierna medfora foretridesritt
framf6r stamaktierna till en utdelning om 2,50 kronor per
aktie under f6rsta kvartalet 2012 med avstimningsdag for
utbetalning sista vardagen i mars 2012.

Om ingen utdelning limnats till preferensaktiedgare,
eller om endast utdelning understigandes tio (10) kronor
per preferensaktie limnats under ett eller flera ér, ska pre-
ferensaktierna medfora ritt att av foljande ars utdelnings-
bara medel ocksa erhalla Innestiende Belopp, sisom det
definieras nedan, (innefattande pa Innestiende Belopp
belépande Upprikningsbelopp sisom det definieras
nedan) innan utdelning pé stamaktierna sker. Om ingen
utdelning limnas eller om endast utdelning understi-
gande tio (10) kronor per preferensaktie limnats under ett
eller flera r ankommer det pé f6ljande ars arsstimma att
fatta beslut om fordelningen av den kvartalsvisa utbetal-
ningen av Innestiende Belopp. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medféra nagon ritt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal liggs skillnaden mellan 2,50
kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie (forut-
satt att den vid drsstimma beslutade utdelningen under-
stiger tio (10) kronor) till "Innestiende Belopp”. For det
fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid
annan bolagsstimma dn arsstimma ska utdelat belopp per
preferensaktie dras frin Innestiende Belopp. Avdraget
ska ske per den dag da utbetalning sker till preferens-
aktiedgare och dirvid anses utgéra reglering av den del
av Innestidende Belopp som uppkommit forst i tiden.
Innestiende Belopp ska riknas upp med en faktor
motsvarande en drlig rintesats om dtta (8) procent
("Upprikningsbeloppet”), varvid upprikning ska ske med
bérjan frin den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ¢;
skett nagon utdelning alls) och baseras pé skillnaden mel-
lan 2,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det fall
denna berikning sker vid en annan tidpunkt dn vid ett
helt artal rdknat frin dag d4 tilligg respektive avdrag har
skett frin Innestdende Belopp, ska upprikning av belopp
som lagts till eller dragits ifrin ske med ett belopp mot-
svarande upprikningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet Uppriknings-
belopp lidggs till Innestdende Belopp och ska direfter inga
i berdkningen av Upprikningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesritt till de
nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretrides-
ritt till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte teck-
nas av de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska erbju-
das samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i f6r-
hallande till det antal aktier de forut dger och,iden min
detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktie-
dgarna foretridesritt till de nya aktierna endast i forhél-
lande till det antal aktier av detta slag som de forut dger.
Vad som sagts ovan ska inte innebdra nigon inskrinkning
i méjligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse frin aktiedgarnas fore-
tradesritt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler har aktiedgarna foretradesritt att teckna tecknings-
optioner eller konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som kan komma att nytecknas med pd grund av
optionsritten eller bytas ut mot konvertiblerna.
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Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier. Fondemission
far dock dven ske genom utgivande av preferensaktier till
dgare av stamaktier. Dirvid giller att endast stamaktie-
dgarna har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas
mellan stamaktiedgarna i férhillande till det antal stam-
aktier de f6rut dger.

5.4 Inlisen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan frin och med ar 2015 dga rum efter beslut
av bolagsstimma genom inl8sen av preferensaktier enligt
toljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier
som varje ging ska inl6sas. Vilka preferensaktier som ska
inl6sas bestimmes genom lottning. Om beslutet bitrids
av samtliga preferensaktieigare kan dock stimman
besluta vilka preferensaktier som ska inldsas.

Innehavare av till inlésen bestimd preferensaktie ska
vara skyldig att tre manader efter det att han underrittats
om inl6sningsbeslutet mottaga 16sen for aktien med ett
belopp berdknat som summan av 175 kronor plus
Innestiende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pd
Innestiende Belopp belépande Upprikningsbelopp till

och med den dag da 16senbeloppet forfaller till betalning).

Fran den dag 16senbeloppet forfaller till betalning upphor
all rinteberikning dira.

5.5 Bolagets upplosning

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora ritt att
ur Bolagets behillna tillgangar erhilla 150 kronor per
aktie samt eventuellt Innestiende Belopp (innefattande
pa Innestiende Belopp belépande Upprikningsbelopp)
enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker till 4garna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra
nagon ritt till skiftesandel.

6. Styrelsen
Styrelsen ska bestd av ligst fyra och hogst dtta ledamoter.

7. Revisorer

Bolaget ska ha en eller tva revisorer och motsvarande
antal suppleanter eller ett eller tvé registrerade revisions-
bolag.

8. Rikenskapsar
Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderar.

9. Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och pa bolagets webbsida.
Upplysning om att kallelse har skett ska limnas i annons i

Svenska Dagbladet.

10. Aktiedgares ritt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stimma ska dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstillning av hela aktieboken avseende forhallandena
tem vardagar f6re stimman, dels géra anmilan till bolaget
senast klockan 12.00 den dag, som anges i kallelsen till
stimman. Sistnimnda dag fir inte vara sondag, annan all-
min helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stimman.

11. Utomstiendes nirvaro vid bolagsstimma
Den som inte idr upptagen i aktieboken ska, pa de villkor
styrelsen bestimmer, ha ritt att nirvara vid bolagsstimma.

12. Arsstimma
Pi arsstimma ska foljande drenden komma férekomma
till behandling:
1. val av ordforande vid stimman;
2. upprittande och godkinnande av réstlingd;
3. val av en eller tvé justeringsmn;
4. prévning om stimman blivit beh6rigen sammankallad;
5. godkdnnande av dagordningen;
6. framliggande av drsredovisningen och revisionsberit-
telsen samt, i forekommande fall, koncernredovis-
ningen och koncernrevisionsberittelsen;
7. beslut om
a) faststillande av resultatrikningen och balans-
rikningen samt, i férekommande fall, koncern-
resultatrikningen och koncernbalansrikningen,

b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrikningen,

c) ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och
verkstillande direktoren;

8. bestimmande av antalet styrelseledaméter samt
revisorer och revisorssuppleanter eller registrerade
revisionsbolag;

9. faststillande av arvoden it styrelsen och revisorer;

10. val av styrelseledaméter samt styrelseordférande;

11. val av revisorer och revisorssuppleanter eller
registrerade revisionsbolag;

12. beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare;

13. beslut avseende valberedningen;

14. annat drende som ankommer pa stimman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordning

13. Avstimningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finan-
siella instrument.

Bolagsordningen har antagits pa Kloverns extra bolags-
stimma 12 januari 2012.
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG

INFORMATION

Legal struktur
Klovern ir ett publikt aktiebolag med firmanamnet
Kl6vern AB och med site i Nykoping. Bolagets organisa-
tionsnummer dr 556482-5833. Bolaget bildades och regist-
rerades 1994 och bytte verksamhetsinriktning 2002.
Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen 2005:551
och Bolaget ir anslutet till Euroclear Sweden AB.
Foremalet for Kloverns verksamhet ar att, direkt eller
indirekt genom dotterbolag, f6rvirva, dga, forvalta,
utveckla och forsilja fastigheter, samt dirmed férenlig
verksamhet. Under rubriken Koncernstrukturi detta
avsnitt finns uppgifter om Kl6verns dotterbolag. Samtliga
dotterbolag ir bildade i Sverige och ir heligda av Kl6vern,
med undantag for Dagon AB.

Visentliga avtal
Anstillningsavtal
Anstillningsavtalen dr ingingna pi marknadsmissiga

villkor.

Hyresavtal

Klévern dr inte beroende av nigot enskilt hyreskontrakt.

Hyresavtalen dr dock sammantaget av visentlig betydelse
for Bolagets verksamhet. Hyresavtalen har en varierande
16ptid. Uppsigningstiden varierar men understiger nor-

malt inte nio manader.

Storre atagande

Klbvern har i ett 6verlitelseavtal atagit att under fyra ir
hyra ut 5 000 kv kontor till en hyresnivi pa 2 100 kro-
nor per kvm i en fastighet. Den maximala risken om inga
lokaler hyrs ut 4r 10,5 mkr per ar.

Finansieringsavtal

Klovern dr finansierat med eget kapital och skulder.
Huvuddelen av skulderna utgérs av rintebirande skulder.
Upplaning sker genom upptagande av 1an i bank med
kortfristig rintebindning dir rinterisken begrinsas
genom derivat. Vidare har Bolaget under perioden 1 janu-
ari till 30 juni 2012 emitterat icke-sikerstillda obliga-
tionsldn om totalt 1 mdkr. Malet for kapitalbindningen dr
minst tre ir. Som sikerhet f6r banklin har Klovern lam-
nat pantbrev i fastigheter, aktier och reverser i dotterbola-

gen samt moderbolagsborgen. Kreditavtalen innehéller

sedvanliga villkorsbestimmelser om "change of control”
(kontrolligarskifte) och "cross default” (uppsigning vid
kontraktsbrott) samt si kallade covenants avseende nivier
for soliditet, rintetickningsgrad och beldningsgrad.
Kloverns skuldsittningsgrad paverkas dels av finansiell
risknivé, dels av linemarknadens krav pi det egna kapita-
lets storlek for att bevilja marknadsmaissiga finansierings-
forutsittningar. Klévern hade per 30 juli 2012 utestiende
rantebarande skulder om 14 435 mkr.

Rittsliga férfaranden och skiljeférfaranden
Fragan om huruvida Klovern har limnat oriktig uppgift i
ett avdragsyrkande om ytterligare underskottsavdrag, med
pafoljden om ett skattetilligg pd 493 mkr som tidigare
paforts Klovern, avgjordes i mars 2012. Forvaltningsritten
valde att undanréja skattetilligget, dd det var uppenbart
oskiligt. Skatteverket valde att inte 6verklaga. Forvalt-
ningsrittens undanr6jning av skattetilligget och frigan
om skattetilligget dr dirmed avslutad till Kl6verns favor.

Skatteverket har vid revision av taxering f6r beskatt-
ningsédret 2008 beslutat att upptaxera Bolaget med cirka
77 mkr, vilket kan medfora en skattekostnad om cirka
21 mkr. Bolaget har 6verklagat beslutet till f6rvaltnings-
ritten.

Kloverns styrelse kinner i 6vrigt inte till nigra andra
omstindigheter som skulle kunna leda till att nagot ritts-
ligt férfarande eller skiljeférfarande med betydande effek-
ter pa Kloverns finansiella stillning eller 1onsamhet skulle

kunna uppkomma.

Forsakringar

Klbvern innehar f6r branschen sedvanliga féretags- och
fastighetsforsikringar. Med hinsyn tagen till verksamhe-
tens art och omfattning bedémer Kléverns styrelse att
moderbolaget och dotterbolagen innehar ett tillfredsstil-
lande forsikringsskydd.

Miljéarbete

Lagstiftning och miljékrav utgér grunden f6r Klverns
miljoarbete. Klévern f6ljer de lagar och myndighetskrav
som finns for fastighetsférvaltning. Kraven avser i huvud-
sak obligatorisk ventilationskontroll, energideklaration,
besiktningar samt arbetsmiljokrav. Klévern har faststillt

en miljépolicy och arbetar aktivt med miljofrigor.
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Immateriella rattigheter

Klbverns enda visentliga immateriella rittigheter utgors
av dess varumirken. Klovern, eller andra for Kloverns
rikning, har registrerat flera doménnamn, till exempel
<klovern.se> och <klovern.se>. Klovern innehar vidare en

svensk varumirkesregistrering av varumirket

"KLOVERN”i klasserna 36, 37 och 42.

Bolagsstimma

Bolagsstimma ska hillas i Nykoping eller Stockholm.
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och pd Bolagets webbsida.
Upplysning om att kallelse har skett ska limnas i annons i
Svenska Dagbladet.

For att fa delta i bolagsstimman ska aktiedgare dels
vara upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela
aktieboken avseende forhéllandena fem vardagar fore
stimman, dels géra anmilan till Bolaget senast klockan
12.00 den dag, som anges i kallelsen till stimman.
Sistnimnda dag fir inte vara sondag, annan allmin helg-
dag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton
och inte infalla tidigare 4n femte vardagen fore stimman.

Den som inte dr upptagen i aktieboken ska, pa de villkor

styrelsen bestimmer, ha ritt att nirvara vid bolagsstimma.

Transaktioner med nérstaende

Kl6vern har inte nigot avtal eller annat férhillande med
intressebolag eller nirstiende. Ingen styrelseledamot,
ledande befattningshavare eller revisor i Klvern har sjily,
via bolag eller nirstdende haft nagon direkt delaktighet i
affirstransaktion genomférd av Klovern som var, eller ir,
icke affdrsmassig till sin karaktir eller sina villkor. Det kan
dock noteras att Fredrik Svensson som var tidigare indi-
rekt aktiedgare i Dagon accepterade Kloverns offentliga
uppkopserbjudande till Dagons aktiedgare i januari 2012.
Inget bolag inom Koncernen har limnat 1an, stillt garan-
tier eller ingatt borgenstorbindelser till, eller till forméin
t6r, nagon styrelseledamot, ledande befattningshavare
eller revisor i nigot av Kl6verns koncernbolag. Det kan
dock noteras att AB Arvid Svensson och dess dotterbolag
Allmogekulturen i Visteras AB hyr lokaler av Klovern.

Information fran tredje man

Virdeintyg har upprittats av CBRE Sweden AB,DTZ
Sweden AB, Juris Smitmanis Fastighetskonsult AB,
Nordier Property Advisors AB, Savills Sweden AB och
Widehov Konsult AB. CBRE Sweden AB, DTZ Sweden
AB, Juris Smitmanis Fastighetskonsult AB, Nordier
Property Advisors AB, Savills Sweden AB och Widehov
Konsult AB har samtyckt till att fastighetsvirderingarna
tagits in i Prospektet. Information frin tredje man har i
Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelim-
nats pd ett sitt som skulle kunna gora den dtergivna infor-
mationen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer
som deltagit i arbetet for CBRE Sweden AB,DTZ
Sweden AB, Juris Smitmanis Fastighetskonsult AB,
Nordier Property Advisors AB, Savills Sweden AB och
Widehov Konsult AB har nigra visentliga intressen i

Klovern.

Radgivare

I samband med upprittande av Prospektet bistar
Swedbank Corporate Finance som finansiell ridgivare
och MAQS Law Firm Advokatbyrd AB som juridisk rad-
givare. Erbjudandet administreras av Swedbank, som i sin
egenskap av kontoférande institut har erhallit sdrskilt till-
stind att hantera och registrera emissioner i VPC-

systemet.

Dokument tillgiangliga fér granskning

Kopior av foljande dokument kan under hela Prospektets

giltighetstid granskas pa Kléverns huvudkontor,

Nyckelvigen 14, Nykoping, pa ordinarie kontorstid under

vardagar:

® Bolagsordning for Klévern.

® Virderingsintyg som utfirdats av sakkunnig och som
bestillts av Klovern med anledning av Prospektet.

® Reviderade arsredovisningar f6r dren 2009,2010 och
2011 samt delarsrapporten Q2 2012.

Bolagsordning och reviderade arsredovisningar samt del-
drsrapporten finns dven att tillga pa Kloverns webbsida,

www.klovern.se.
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Koncernstruktur
Klsvern AB (publ), 556482-5833

DOTTERBOLAG TILL KLOVERN
Dotterféretag/Org. nr/Site

Klsvern Strand AB,
556442-0098, Nykoping 80000 100

Klsvern Strom AB,

Antal aktier Andel i %"

556603-1067, Nykoping 104 000 100
Klovern Komp Strom AB,

556688-5256, Nyképing 1000 100
Klévern Adam AB,

556494-9699, Nyképing 1000 100
Klévern Komp Adam AB,

556643-6647 Nykoping 1000 100
Klsvern Barkenlund AB,

556554-8772, Nykoping 1000 100
Klévern Bobby AB,

556594-9780, Nykoping 1000 100
Klévern Komp Bobby AB,

556678-9938, Nykoping 1000 100
Klsvern Charbel AB,

556594-9814, Nyképing 1000 100
Klévern Dante AB,

556594-9830, Nyképing 1000 100
Klévern Efraim AB,

556594-9855, Nykoping 1000 100
Klvern Ett AB,

556610-3106, Nykdping 1000 100
Klgvern Frippe AB,

556634-5657, Nykdping 1000 100
Klévern Komp Ett AB,

556613-4085, Nykoping 1000 100
Kldvern Karl AB,

556708-7985, Nykoping 1000 100
Klévern Love Holding AB,

556797-0602, Nykdping 100 000 100
Dagon AB,

556431-0067, Malma 23 548 862 99,78
Kldvern Gerhard AB,

556634-5723, Nykoping 1000 100
Kldvern Helmut AB,

556634-5731, Nykdping 1000 100
Klgvern Ingmar AB,

556634-6598, Nykoping 1000 100

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstaimmer med andelen av
rosterna for totalt antal aktier.

Tabellen ovan visar de viktigaste dotterbolagen.

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Handlingar inforlivade genom hinvisning
Investerare bor ta del av all den information som inf6rli-
vas i Prospektet genom hinvisning och informationen, till
vilken hédnvisning sker, ska lisas som en del av Prospektet.
De delar i nedan angivna dokument som inte inforlivas
genom hinvisning dr inte delar av Prospekt. Nedan angi-
ven information ska anses inforlivad i Prospektet genom
hinvisning. Kopior av Prospektet och de handlingar som
inforlivats genom hinvisning kan erhallas frin Klévern

elektroniskt via Kloverns webbsida, www.klovern.se.

Inférlivas via hinvisning

1. Bolagets delarsrapport for perioden januari till juni
2012.

2. 2011 ars reviderade arsredovisning for Bolaget, inklu-
sive revisionsberittelse.

3. 2010 ars reviderade drsredovisning f6r Bolaget, inklu-
sive revisionsberittelse.

4. 2009 ars reviderade arsredovisning for Bolaget, inklu-

sive revisionsberittelse.

Samtlig historisk information f6r 2011, 2010 och 2009

har granskats av revisor.
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrigor som kan
aktualiseras med anledning av Erbjudandet.
Sammanfattningen dr baserad pé nu gillande lagstiftning
och ir avsedd endast som generell information for aktied-
gare som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige, om inte
annat anges.
Redogorelsen ir inte avsedd att uttdommande
behandla alla skattefragor som kan uppkomma i sam-
manhanget. Exempelvis behandlas inte:
® Situationer d4 aktier innehas som lagertillging i
niringsverksamhet.
® De sirskilda regler som i vissa fall giller i bolagssek-
torn betriffande skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud for kapitalforlust) och utdelning pé
niringsbetingade andelar.

® Situationer da aktier innehas av kommandit- eller
handelsbolag.

® De sirskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga
pa aktieinnehav i bolag som dr, eller har varit, fimans-

foretag eller aktier som forvirvats med stod av aktier i

famansforetag.
® Utlindska foretag som bedriver verksamhet frin fast

driftstille i Sverige.
® Utlindska f6retag som har varit svenska foretag.

Sirskilda skatteregler giller vidare for vissa féretagskate-
gorier. Den skattemissiga behandlingen av varje enskild
aktiedgare beror delvis pa dennes speciella situation. Varje
aktiedgare bor radfriga oberoende skatteradgivare om de
skattekonsekvenser som Erbjudandet kan medféra for
dennes del, inklusive tillimpligheten och effekten av

utlandska regler och dubbelbeskattningsavtal.

Allmant

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i
Sverige beskattas kapitalinkomster, sisom réntor, utdel-
ningar och kapitalvinster, i inkomstslaget kapital.
Skattesatsen i inkomstslaget kapital 4r 30 procent.

Juridiska personer

For aktiebolag beskattas normalt all inkomst, inklusive
skattepliktiga kapitalvinster och utdelningar, i inkomst-
slaget niringsverksamhet. Overskottet beskattas med 26,3

procent.

Kapitalvinst och kapitalférlust

Fysiska personer

Kapitalvinst respektive kapitalforlust beriknas som skill-
naden mellan f6rsiljningsersittningen, efter avdrag for
eventuella forsiljningsutgifter, och de avyttrade aktiernas
omkostnadsbelopp (anskaffningsutgifter 6kade med
eventuella forbittringsutgifter).

Vid berikningen av omkostnadsbeloppet skall det
genomsnittliga omkostnadsbeloppet f6r samtliga aktier av
samma slag och sort sammanldggas och beriknas gemen-
samt med tillimpning av genomsnittsmetoden.
Preferensaktier dr inte av samma slag och sort som stam-
aktier. Nir aktierna dr marknadsnoterade fir omkostnads-
beloppet alternativt bestimmas enligt den sé kallade scha-
blonmetoden till 20 procent av ersittningen for aktierna
sedan utgifter i samband med avyttringen har dragits av.

Kapitalf6rlust pd marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade deldgarritter dr fullt avdragsgilla mot
skattepliktiga kapitalvinster pd sidana tillgingar, savil
onoterade som marknadsnoterade, som uppkommer under
samma beskattningsir. Av kapitalférlust pa noterade aktier
som inte dragits av genom nu nimnda kvittningsméjlighet
medges avdrag i inkomstlaget kapital med 70 procent av
kapitalférlusten mot andra kapitalinkomster.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital med-
ges reduktion av skatten p4 inkomst av tjinst och nirings-
verksamhet samt statlig fastighetsskatt och kommunal
tastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent
av den del av underskottet som uppgir till hogst 100 000
SEK och med 21 procent av underskott som Gverstiger
100 000 SEK. Underskott som inte kan utnyttjas fullt ut
ett beskattningsar kan inte sparas till ett senare beskatt-

ningsar.

Juridiska personer
For berikning av kapitalvinst respektive kapitalforlust, se
rubriken Fysiska personer.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade andelar dr
avdragsgilla men endast mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra deldgarritter. Sadan kapitalforlust kan
dock i vissa fall dras av mot kapitalvinster pé aktier och
andra deldgarritter i annat bolag inom samma koncern
forutsatt att koncernbidragsritt foreligger mellan bolagen
och att bolagen begir att avdrag ska ske och da vid samma

ars taxering.
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Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst
beskattningsér far dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarritter under efterfoljande beskattningsir.
Nigon begrinsning i tiden nir en kapitalforlust kan
utnyttjas foreligger inte. Sirskilda skatteregler kan vara
tillimpliga pé vissa foretagskategorier eller vissa juridiska
personer som exempelvis investeringsfonder och invest-

mentforetag.

Beskattning av utdelning

Fysiska personer

Skattesatsen for utdelning pd marknadsnoterade aktier dr
normalt 30 procent for fysiska personer. For fysiska perso-
ner som ar obegrinsat skattskyldiga i Sverige innehalls
preliminir skatt pi utdelning med 30 procent pa utdel-
ningsbeloppet. Den prelimindra skatten innehélls normalt
av Euroclear Sweden AB eller, vid forvaltarregistrerade

aktier, av forvaltaren.

Juridiska personer

For juridiska personer utgér utdelningen pa marknadsno-
terade aktier en del av den juridiska personens intikter
och dr dirmed en del av resultatet. Beskattningen sker
saledes pa motsvarande sitt som for det Gvriga resultatet,
dvs. skatten dr 26,3 procent. For vissa juridiska personer

giller sirskilda regler.

SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Aktiedgare som dr begransat skattskyldig i
Sverige

For aktiedgare som dr begrinsat skattskyldig i Sverige och
som erhaller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag
uttas normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen dr 30 pro-
cent men 4r i allmédnhet reducerad genom dubbelbeskatt-
ningsavtal som Sverige ingitt med andra linder. I Sverige
verkstiller normalt Euroclear Sweden AB eller, vid for-
valtarregistrerade aktier, férvaltaren avdrag for kupong-
skatt.

Aktiedgare som ir begrinsat skattskyldig i Sverige
och inte bedriver verksamhet fran fast driftstille i Sverige,
kapitalbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli f6remél for beskatt-
ning i sin hemviststat.

Enligt en sirskild bestimmelse kan dock en fysisk
person som dr begrinsat skattskyldig i Sverige bli f6remil
for kapitalbeskattning i Sverige vid avyttring av vissa
aktier om de vid nigot tillfille under det kalenderar da
avyttringen sker, eller under de foregiende tio kalender-
dren, har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillimpligheten av denna bestimmelse dr dock i
flera fall begrinsad genom dubbelbeskattningsavtal mel-

lan Sverige och andra linder.
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ADRESSER

Klsvern AB (publ)

Box 1024

611 29 Nykoping
Besoksadress: Nyckelvigen 14
Tel 0155-44 33 00

Fax 0155-44 33 22

www.klovern.se

Swedbank Corporate Finance
Regeringsgatan 13
105 34 Stockholm

MAQS Law Firm Advokatbyra AB
Norrmalmstorg 1

Box 7009

103 86 Stockholm

Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65
Box 7822

103 97 Stockholm
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