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Viktig information

Referenser till “Klévern” eller “Bolaget” i detta prospekt avser Klévern AB (publ), organisationsnummer 556482-5833. Vid hinvisningar till
"Prospektet”, avses féreliggande prospekt som upprittats med anledning av erbjudandet till teckning av preferensaktier i Klovern. Nar
begreppet "Erbjudande” anvinds i Prospektet avses inbjudan att teckna preferensaktier i Klévern i enlighet med Prospektet. Med mkr och
mdkr avses miljoner svenska kronor respektive miljarder svenska kronor. Vid hinvisningar till Nasdaq Stockholm, &syftas NASDAQ OMX
Stockholm AB eller den reglerade marknad som drivs av NASDAQ OMX Stockholm AB.

Prospektet har upprittats av Klévern i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt Kommissionens fér-
ordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG. Prospektet har
godkints och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 och 26 {§ lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument. Godkénnande av och registrering hos Finansinspektionen innebir inte att Finansinspektionen garanterar att sak-
uppgifterna i Prospektet ir riktiga eller fullstindiga. Prospektet kommer att finnas tillgingligt pa Kléverns webbsida www.klovern.se, Swed-
banks webbsida www.swedbank.se/prospekt, Nordeas webbsida www.nordea.se under Sparande/Handla och placera och Finansinspektio-
nens webbsida www.fi.se.

Tvist rérande eller med anledning av Nyemissionen, innehallet i Prospektet eller dirmed sammanhingande rittsférhallanden ska avgs-
ras exklusivt enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsritt ska utgéra forsta instans.

Distributionen av Prospektet kan strida mot lag i vissa jurisdiktioner. Detta Prospekt utgér varken ett erbjudande att 6verlata eller en
inbjudan avseende ett erbjudande att férvirva andra virdepapper dn BTA och preferensaktier. Ingen atgird har vidtagits, eller kommer att
vidtas, av Klévern for att registrera eller godkdnna BTA eller preferensaktier eller annars tillata ett erbjudande till allménheten av BTA eller
preferensaktier i nagon annan jurisdiktion &n Sverige. BTA och preferensaktierna far inte erbjudas, forsiljas, aterférsiljas, dverféras eller
levereras, direkt eller indirekt, i eller till Kanada, Japan, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Nya Zeeland, USA eller annan jurisdik-
tion dir det inte skulle vara tillatet. Inte heller far Prospektet, eventuellt marknadsféringsmaterial eller 6vrigt till Erbjudandet hinférligt
material, offentliggéras, publiceras eller distribueras till sédan jurisdiktion om det forutsitter registreringsatgarder eller andra atgérder dn
de som foljer av svensk ritt. Inga preferensaktier eller BTA har registrerats, eller kommer att registreras, enligt United States Securities Act
of 1933 enligt dess senaste lydelse, och inte heller enligt ndgon motsvarande lag i ndgon enskild delstat eller annan jurisdiktion i USA, och
far darfér inte utbjudas till forsiljning, vidaredverlatas, utnyttjas, levereras eller 6verféras direkt eller indirekt, inom eller till USA vid nagon
tidpunkt. Varken BTA eller preferensaktier har godkénts av “United States Securities and Exchange Commission”, nagon delstatlig virde-
papperskommitté eller annan myndighet i USA. Envar som kan komma att inneha detta Prospekt 4r skyldig att informera sig om namnda
restriktioner och atar sig sirskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga lagar och regler. Varje handlande i strid
med nidmnda restriktioner kan utgéra brott mot tillimplig virdepappersrittslig reglering. Varken Klévern, Swedbank eller Nordea accepterar
nagot legalt ansvar fér brott mot dessa begrinsningar, oavsett om det begds av en potentiell investerare av preferensaktierna eller ej. Kl6-
vern férbehaller sig ritten att, efter eget bestimmande, avvisa varje férvirv av preferensaktier som Klévern eller dess uppdragstagare anser
kan ge upphov till dvertridelse av eller brott mot nagon lagstiftning, regel eller féreskrift.

Ingen utfistelse eller garanti, uttrycklig eller underférstadd, limnas av Nordea och/eller Swedbank avseende fullstiandigheten, riktigheten
eller verifieringen av informationen i Prospektet och innehallet i Prospektet utgér inte, och ska inte heller férlitas pa, som ett |fte eller en
utfistelse fran Nordea och/eller Swedbank i detta avseende, varken historiskt eller avseende framtiden. Nordea och/eller Swedbank patar
sig inget ansvar for att Prospektet 4r korrekt, fullstindigt eller verifierat och fransager sig féljaktligen i storsta méjliga utstrickning, under
tillamplig lag, allt ansvar, oavsett om sadant ansvar grundas pa skadestandsréttslig, kontraktsrittslig eller annan grund, vilket Nordea och/
eller Swedbank annars skulle kunna ha avseende Prospektet eller information som tillhandahallits i samband med Erbjudandet.

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida hindelser samt finansiell och ope-
rativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, "férvintas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebir indikationer eller
férutsigelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade p4 historiska fakta, utgér framéatriktad information.
Framatriktad information ir till sin natur férenad med sévil kinda som okinda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den 4r avhingig
framtida hindelser och omstindigheter. Framatriktad information utgér inte nigon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och
verkligt utfall kan komma att visentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Offentliggérande av detta Prospekt, och teckning, kép eller férsaljningar av preferensaktier som gjorts med anledning av detta Prospekt,
innebdr inte under nagra omstindigheter, att informationen hiri dr aktuell och uppdaterad vid nagon annan tidpunkt &n per datumet fér
detta Prospekt, att ingen férindring har skett avseende Bolagets verksamhet, eller att informationen i detta Prospekt 4r korrekt vid nagot
senare datum &n per datumet fér detta Prospekt. Ingenting i Prospektet ska ses som en utfistelse eller garanti, oavsett om det avser f6rflu-
ten tid eller framtiden. Nir investerare fattar ett investeringsbeslut méste de férlita sig pa sin egen bedémning av Klévern och Erbjudandet,
inklusive féreliggande sakférhallanden och risker.

Viss finansiell och annan information i Prospektet har avrundats for lisarnas bekvimlighet. Féljaktligen forekommer det i vissa tabeller
att summan av de tal som anges i en viss kolumn eller rad inte 6verensstimmer exakt med den totalsiffra som anges.
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Villkor och anvisningar

Marknadséversikt
Verksamhetsbeskrivning
Fastighetsbestand

Utvald finansiell information

Erbjudandet i sammandrag

ANTAL PREFERENSAKTIER | ERBJUDANDET

7000 000 preferensaktier erbjuds till teckning i Erbju-
dandet. Styrelsen f6r Klovern férbehiller sig ritten att
utoka Erbjudandet med ytterligare hogst 5 500 000 prefe-
rensaktier, till hégst 12 500 000 preferensaktier totalt.

TECKNINGSKURS
150 kronor per preferensaktie.

PRELIMINAR TIDPLAN

Anmilningsperiod 7 november — 17 november 2014
(Erbjudandet till allmanheten)

Anmiilningsperiod 7 november — 18 november 2014
(det institutionella Erbjudandet)

Besked om tilldelning 19 november 2014
Likviddag 21 november 2014
Forsta dag f6r handel 26 november 2014

INFORMATION OM PREFERENSAKTIEN

Kortnamn KLOV PREF
ISIN-kod SE0004390037
FINANSIELL KALENDER

Bokslutskommuniké 11 februari 2015
Delarsrapport jan-mars 2015 23 april 2015

Kommentarer till den finansiella utvecklingen
Kapitalisering och annan finansiell information
Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer
Bolagsstyrning

Aktiekapital och dgarférhallanden

Bolagsordning

Legala fragor och kompletterande information
Skattefragor i Sverige

Fastighetsforteckning

Adresser

DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

"BTA” avser betald tecknad preferensaktie.
"Erbjudandet” eller "Nyemissionen” avser det erbju-
dande att teckna sig f6r nyemitterade preferensaktier i
Bolaget som framgér av Prospektet.

”Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

"Joint Lead Managers och Joint Bookrunners” avser
Nordea och Swedbank.

"Kl6vern” eller "Bolaget” avser Klovern AB (publ), orga-
nisationsnummer 556482-5833 eller den koncern i vilken
Klsvern dr moderbolag.

”Koncernen” avser den koncern i vilken Klovern ir
moderbolag.

"kr” eller “kronor” avser svenska kronor, "tkr”

avser tusen
svenska kronor, "mkr” avser miljoner svenska kronor och
"mdkr” avser miljarder svenska kronor.

”kvm” avser kvadratmeter.

"Nordea” avser Nordea Bank AB (publ).

"Prospektet” avser detta prospekt.

”Swedbank” avser Swedbank AB (publ).
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestdr av informationskrav uppstdllda i ”Punkter”. Punkterna dr numrerade i avsnitten
A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de Punkter som krivs i en sammanfattning fér aktuell
typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte dr tillimpliga for alla typer av prospekt, finns
det luckor i numreringen av punkterna. Aven om det krévs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for
aktuella virdepapper och emittent, dr det majligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten.
Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "ej tilldmplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

Al

Introduktion
och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om
att investera i virdepappren ska baseras pi en bedémning av Prospektet i dess helhet frin
investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol kan
den investerare som ér kirande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning
bli tvungen att svara f6r kostnaderna for 6versittning av Prospektet innan de rittsliga
torfarandena inleds. Civilrittsligt ansvar kan endast dldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive oversittningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar
vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjilpa investe-
rare ndr de 6verviger att investera i sidana virdepapper.

A2

Samtycke till
anvindning av

prospektet

Ej tillimplig. Finansiella mellanhdnder har inte ritt att anvinda detta prospekt for efter-
foljande dterforsiljning eller slutlig placering av virdepapper.

Avsnitt B — Emittent och eventuell garantigivare

B.1 | Firmaoch handels- | Klovern AB (publ), organisationsnummer 556482-5833.
beteckning
B.2 | Site, bolagsform etc. | Klovern dr ett publikt aktiebolag med site i Nykoping. Klévern bildades och registrerades
1994 och bytte verksamhetsinriktning 2002. Kléverns verksamhet regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551).
B.3 | Huvudsaklig Klovern ir ett fastighetsbolag som har ett fastighetsbestdnd som ér inriktat mot kom-
verksambet och mersiella lokaler. Bolaget dr organiserat med huvudkontor i Stockholm, ett servicekontor
marknader beliget i Nykoping samt affirsenheter i prioriterade stider. Bolaget har delat upp fastig-

hetsbestandet i fyra affirsenheter; Syd, Ost, Stockholm samt Mellan/Norr.

Per 30 september 2014 omfattade Kl6verns innehav 406 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar yta uppgiende till 2 765 tkvm. Fastigheternas verkliga virde per 30 september
2014 uppgick till 29,4 mdkr med ett hyresvirde uppgiende till 2,9 mdkr.
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B.4a

Tendenser

Klbverns resultat och finansiella stillning paverkas av en rad faktorer sdsom hyres- och
transaktionsmarknaden for kommersiella fastigheter, vilka i sin tur ar beroende av utveck-
lingen f6r Sverige i stort och dess ekonomiska utveckling i synnerhet. Sveriges BNP-
tillvixt var fortsatt svag under 2013 med en tillvixt om 1,6 procent. Konjunkturinstitutet
uppskattar att BNP-tillvixten f6r 2014 kommer att uppga till 1,8 procent for att sedan 6ka
till 3,1 procent under 2015. Arbetsldsheten, som procent av arbetskraften (16-64 ér), upp-
gick till 8,1 procent 2013, vilket dr en 6kning jaimfort med 2012, da arbetslosheten uppgick
till 8,0 procent. Arbetsférmedlingen beddmer dock att arbetslosheten kommer att sjunka
under 2014 och 2015 till 8,0 procent respektive 7,6 procent.

Den svenska fastighetsmarknaden ér stark vilket underbyggs av en stark makroekono-
mi. Investerare fokuserar numera dven pa mindre stider och férorter till storre stader, vilket
ar ett resultat av forbittrat marknadssentiment, storre risktagande samt battre tillginglig-
het till krediter.

Enligt Newsec avtog transaktionsvolymen i kronor under 2013 jamfort med 2012
medan antalet transaktioner 6kade. Under 2014 steg bide transaktionsvolymen och antalet
transaktioner. Transaktionsvolymen och antalet transaktioner ckade med 40 procent res-
pektive 30 procent under forsta halviret 2014 jimf6rt med samma period foregiende ar.

B.5

Koncern

Kl6vern dr moderbolag i Koncernen. Samtliga bolag dgs, direkt eller indirekt, till 100 pro-
cent av moderbolaget med undantag for AB Dragérkajen.

B.6

Storre aktiedgare

I tabellen nedan redovisas de storsta aktiedgarna i Klovern per 30 september 2014.

AGARFORHALLANDEN

Antal stam- Antal preferens- Andel aktie-

Per 2014-09-30 aktier, tusental  aktier, tusental kapital, % Andel roster, %
Corem Property Group 32200 - 17,2 19,1
Arvid Svensson Invest 26 599 1180 14,9 15,8
Rutger Arnhult via bolag 18 300 43 9,8 10,9
Lansférsikringar fondférvaltning 15 827 - 8,5 9,4
Handelsbanken fonder 6798 - 3,6 4.0
JPM Chase NA 4936 122 2,7 2,9
Swedbank Robur fonder 4492 84 2,4 2,7
JPMorgan Chase NA 1293 - 0,7 0,8
Robur Férsikring 1167 775 1,0 0,7
Client OMI for Ishare Europe 1163 - 0,6 0,7
SEB Investment Management 1116 0 0,6 0,7
Aktie-Ansvar fonder 1000 96 0,6 0,6
Avanza Pension 900 661 0,8 0,6
Kléverns Vinstandelsstiftelse 962 30 0,5 0,6
Invus Investment 871 22 0,5 0,5
Skandia fonder 794 16 0,4 0,5
JPM Chase NA 785 0 0,4 0,5
State Street BK-West 776 - 0,4 0,5
SSB Client Omnibus AC OMO03 769 43 0,4 0,5
JP Morgan Europe Limited 754 - 0,4 0,4
Summa storsta dgare 121 502 3072 66,4 72,4
Ovriga agare 45 042 17 316 33,6 27,6
Summa utestaende aktier 166 544 20388 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier - -

Totalt antal registrerade aktier 166 544 20388

Killa: Euroclear
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B.7 | Finansiell Nedanstiende finansiella 6versikt avseende rikenskapsaren 2013,2012 och 2011 4r himtad
information i ur Kloverns reviderade koncernrikenskaper, vilka ar upprittade enligt IFRS. Nedansta-
sammandrag ende finansiella 6versikt avseende delirsperioderna januari till september 2014 och 2013 ir

hiamtad ur Kléverns 6versiktligt granskade delarsrapporter.
2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 man 12 man 12 méan
mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Intdkter 1863 1630 2220 1948 1364
Fastighetskostnader —625 —597 —828 —733 —507
Driftséverskott 1238 1033 1392 1215 857
Central administration -59 -57 -78 -86 71
Finansnetto —585 -500 —678 —605 —358
Férvaltningsresultat 594 476 636 524 428
Resultatandel intressebolag -79 3 5 - -
Virdeférindringar fastigheter 880 -96 -28 -33 435
Virdefériandring derivat —424 345 337 -175 225
Virdeférindring virdepapper - 71 71 10 -
Nedskrivning goodwill -10 -33 -34 —95 —
Resultat fore skatt 961 766 987 231 638
Aktuell skatt 0 0 -1 -2 0
Uppskjuten skatt —-69 —-134 -178 110 -173
Periodens resultat 892 632 808 339 465

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 man 12 man 12 méan
mkr jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Goodwill 245 257 255 289 -
Férvaltningsfastigheter 29 387 23170 24 059 22 624 14 880
Maskiner och inventarier 12 12 12 14 8
Andelar i intresseféretag 492 478 488 - -
Finansiella tillgdngar varderade till
verkligt virde 38 - 32 330 -
Ovriga fordringar 363 270 300 163 491
Likvida medel 5 195 84 375 11
Summa tillgangar 30 542 24382 25230 23795 15390
Eget kapital 7925 7 022 7198 6 696 4740
Minoritetsintresse 0 0 0 - -
Uppskjuten skatteskuld 929 813 861 681 673
Rantebdrande skulder 20212 15 634 16 163 15 229 9345
Derivat 568 88 144 432 242
Leverantdrsskulder 111 90 193 158 49
Ovriga skulder 141 156 132 114 34
Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter 656 579 539 485 307
Summa eget kapital och skulder 30542 24382 25230 23 795 15 390
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

2014 2013 2013 2012 2011

9 mén 9 mén 12 mén 12 mén 12 man
mkr jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fére férandring av
rorelsekapital 597 479 638 526 433
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten 528 474 657 712 341
Kassaflsde fran
investeringsverksamheten -4 549 -800 -1625 -2 457 -953
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 3942 146 677 2109 587
Periodens kassaflode -79 -180 -291 364 -25
Likvida medel vid periodens bérjan 84 375 375 11 36
Likvida medel vid periodens slut 5 195 84 375 1
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NYCKELTAL

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 méan 12 man 12 méan
Fastighet jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Antal fastigheter 406 390 402 387 255
Uthyrningsbar yta, tkvm 2765 2 540 2624 2529 1561
Hyresvirde, mkr 2942 2 485 2570 2468 1554
Verkligt virde fastigheter, mkr 29 387 23170 24 059 22 624 14 880
Direktavkastningskrav vardering, % 6,9 7,2 7,2 7,2 7,1
Overskottsgrad, % 66 63 63 62 63
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 90 88 89
Ytmassig uthyrningsgrad, % 82 81 82 81 80
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,5 3,5 3,5 34 2,8
Finans
Avkastning eget kapital, % 11,8 9,1 11,6 538 10,1
Soliditet, % 25,9 28,8 28,5 28,1 31,6
Soliditet, justerad % 29,7 31,5 31,4 31,9 35,8
Belaningsgrad, % 67 65 65 64 63
Belaningsgrad fastigheter, % 57 57 57 59 63
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 1,9 1,9 1,9 2,2
Genomsnittlig ranta, % 3,7 4,3 4,3 4,3 4,2
Genomsnittlig rantebindning, &r 2,0 3,0 2,7 3,0 2,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,3 1,9 2,0 2,2 1,9
Rintebirande skulder, mkr 20212 15 634 16 163 15 229 9345
Aktie och évrigt
Resultat per stamaktie, kr 4,46 2,96 3,75 1,24 2,89
Resultat per preferensaktie, kr 7,31 7,50 10,00 7,52 -
Eget kapital per aktie, kr 42,40 37,94 38,90 37,18 29,48
Borskurs stamaktie vid periodens
utgang, kr 34,80 28,00 28,50 25,60 25,90
Bérskurs preferensaktie vid periodens
utgang, kr 163,50 147,75 150,00 136,75 -
Borsvirde, utestaende aktier, mkr 9129 7 402 7527 6670 4165
Antal registrerade stamaktier vid
periodens utging, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestiende stamaktier vid
periodens utgang, mil;j 166,5 166,5 166,5 161,5 160,8
Antal registrerade preferensaktier vid
periodens utging, milj 20,4 18,5 18,5 18,5 -
Antal utestiende preferensaktier vid
periodens utgdng, milj 20,4 18,5 18,5 18,5 -
Utdelning per stamaktie, kr - - 1,50 1,50 1,25
Utdelning per preferensaktie, kr - - 10 10 10
Utdelning i férhallande till
forvaltningsresultat, % - - 68 83 79

Det har inte skett nigon visentlig f6rindring av Kléverns stillning p4 marknaden sedan

den 30 september 2014.

B.8 Urvald proforma-

redovisning

Ej tillimplig. Prospektet innehaller inte proformaredovisning.

B.9 | Resultatprognos

Ej tillimplig. Propsektet innehéller inte nigon resultatprognos.

B.10 | Revisions-
anmdrkning

Ej tillimplig. Det finns inte nigra anmarkningar frin revisor.

B.11 | Tillrickligt
rorelsekapital

Det dr Kloverns styrelses bedomning att rorelsekapitalet dr tillrickligt for Kloverns ak-

tuella behov f6r den kommande tolvménadersperioden.
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Avsnitt C — Vardepapper

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

C.2 | Denominering Aktierna ir denominerade i svenska kronor, SEK.

C.3 | Totalt antal aktieri | Aktiekapitalet i Klovern uppgick per 30 september 2014 till 934 661 800 kronor fordelat
emittenten pa 166 544 360 utestiende stamaktier samt 20 388 000 utestaende preferensaktier, vardera

med ett kvotvirde om fem (5) kronor per aktie. Vid den extra bolagsstimma den 22 okto-
ber 2014 beslutade styrelsen om minskning av aktiekapitalet utan indragning av aktier
varvid aktiekapitalet efter genomférd minskning uppgir till 186 932 369 kronor férdelat pa
186 932 360 aktier, envar aktie med ett kvotvirde om en (1) krona.

Samtidigt beslutade extra bolagsstimman om en fondemission av stamaktier av serie B
varvid aktiekapitalet efter genomférd fondemission uppgar till 1 852 375 960 kronor forde-
lat pa 1852 375 960 aktier, envar med ett kvotvirde om en (1) krona.

C.4 | Rattigheter som Varje preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10) r6st. Preferensaktierna har enligt den
sammanbhdinger med | gillande bolagsordningen féretridesritt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om
vdrdepappren 10,00 kronor per preferensaktie fore ssmmanliggning med kvartalsvis utbetalning om 2,50

kronor per preferensaktie.

I det fall bolagsstimma i Kl6vern beslutar att inte limna utdelning eller limna utdel-
ning som understiger 2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska den del som
understiger 2,50 kronor liggas till Innestdende Belopp (sdsom definierat i Kléverns bolag-
sordning), vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en érlig rintesats om 8 procent
till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan pre-
terensaktiedgarna erhillit full utdelning inklusive Innestdende Belopp.

C.5 | Inskrinkningar i Ej tillimplig. Aktierna dr inte foremal for nigra inskrinkningar i den fria 6verlitbarheten.
den fria 6verlitbar-
heten

C.6 | Upptagande rill Bolagets preferensaktie dr, i likhet med Bolagets stamaktie, upptagen till handel pa Nasdaq
handel Stockholm.

C.7 | Utdelningspolicy Preferensaktier berittigar fére sammanlidggningen till en utdelning om 10,00 kronor per

ar, med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per preferensaktie. Efter ssmmanligg-
ningen berittigar preferensaktier till en utdelning om 20,00 kronor per 4r, med kvartalsvisa
utbetalningar om 5,00 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte
nigon ritt till utdelning. Styrelsen har beslutat om avstimningsdag f6r sammanliggningen
till den 22 december 2014. Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet berittigar till
utdelning forsta gingen pa den avstimningsdag f6r utbetalning som infaller nirmast efter
det att de nya preferensaktierna inforts i Kloverns aktiebok, vilket innebir att forsta dag for
utbetalning av utdelning férvintas infalla den 7 januari 2015.
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Avsnitt D — Risker

D.1 | Riskerrelaterade En investering i virdepapper dr férenad med risk. Infor ett eventuellt investeringsbeslut
till emittenten eller | dr det viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse for
branschen Kloverns verksamhet och den bransch dir Klovern verkar i. Dessa risker inkluderar bland

annat f6ljande huvudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade risker:

* risken f6r minskade hyresintikter om hyresgister inte fullgér sina forpliktelser eller om
Kléverns storsta hyresgister inte fornyar eller férldnger sina hyresavtal;

* risken f6r att makroekonomiska faktorer leder till hogre vakansgrad, hogre rintor,
okade kostnader eller ligre hyresnivaer;

* risken for okade drifts- och underhillskostnader;

* risken f6r forindrad skattelagstiftning;

*  risken f6r negativ utveckling av fastighetsportfoljens marknadsvirde;

* risken att Klévern inte lyckas refinansiera existerande kreditavtal eller inte erhaller ny
finansiering pi skiliga villkor;

¢ risken for ett negativt utfall i eventuella framtida domstolsprocesser;

* risken f6r ogynnsam rinteutveckling;

* riskrelaterad till virdet pa derivatinstrument; samt

* risken att Klovern inte fir 6nskad avsittning for fastigheter

De ovanbeskrivna riskerna kan fi en negativ effekt pa Kléverns verksamhet, finansiella

stillning och resultat. Det finns ytterligare risker och det kan dven finnas risker som for

nirvarande inte dr kinda for Klovern.

D.3 | Risker relaterade till | Risker relaterade till preferensaktierna och Erbjudandet innefattar bland annat att det
vdrdepappren finns en risk att framtida utdelning kan komma att utebli, att likviditeten ihandeln med

preferensaktierna inte kommer att vara tillfredsstéllande och att bérskursen kan komma
att uppvisa fluktuationer.

Det kan finnas risker relaterade till virdepapprena som f6r nirvarande inte ir kinda f6r
Klovern.

Avsnitt E — Erbjudande

Ea

Emissionsbelopp och

emissionskostnader

Nyemissionen omfattar hogst 7000 000 preferensaktier och teckningskursen uppgar till
150 kronor per preferensaktie, vilket medfor att Klévern vid full teckning tillf6rs totalt
1050 mkr f6re emissionskostnader. Klovern uppskattar att emissionskostnaderna med
anledning av Erbjudandet kommer att uppgi till 18 mkr. Styrelsen forbehiller sig ritten att
utoka Erbjudandet och hirigenom kan Klovern tillféras ytterligare 825 mkr. Ifall Erbju-
dandet utdkas med ytterligare 825 mkr 6kar emissionskostnaderna med 6 mkr.

E.2a

Motiv och anvind-
ning av emissions-

likviden

Bolaget ser fortsatt goda méjligheter till savil nya forvirv som hyresgistanpassningar och
tillbyggnationer pa befintliga fastigheter och for att kunna tillvarata dessa méjligheter och
samtidigt bibehélla balans mellan eget kapital och skulder som méjliggér en fortsatt till-
vixt har Kloverns styrelse beslutat om en nyemission av preferensaktier.
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E.3

Erbjudandets for-
mer och villkor

* Anmilningsperiod - Anmilningsperioden 4r mellan den 7-17 november 2014 {6r all-
minheten i Sverige och mellan den 7-18 november 2014 for institutionella investerare.

* Anmilan - Anmilan ska, f6r det fall tecknaren 6nskar fi preferensaktier levererade
till ett VP-konto, géras pa sirskild anmalningssedel som kan erhillas frin Swedbanks
kontor, Kléverns hemsida (www.klovern.se), Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt) samt Nordeas hemsida (www.nordea.se under Sparande/
Handla och placera). Kunder i Swedbank och Avanza kan anmila sig via respektive
banks internetbank. Anmilningssedlar enligt ovan kan dven skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner

105 34 Stockholm

Anmilan f6r institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till Nordea

eller Swedbank i enlighet med sirskilda instruktioner.

* Tilldelning - Tilldelning av preferensaktier kommer att beslutas av styrelsen for
Klévern i samrad med Nordea och Swedbank, varvid mélet dr att ytterligare stirka
Klsverns institutionella dgarbas och ytterligare oka spridningen av preferensaktierna
bland allminheten.

* Likviddag - Likviddag ér den 21 november 2014.

E.4

Intressen som har
betydelse for erbju-
dandet

Swedbank och Nordea ir Joint Lead Managers och Joint Bookrunners i samband med
Erbjudandet. Swedbank agerar emissionsinstitut i samband med Erbjudandet. Swedbank
och Nordea ir dirutéver lingivare till Klovern. MAQS Advokatbyri Stockholm AB ir
legal ridgivare till Klovern och Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB ir legal ridgivare
till Joint Lead Managers och Joint Bookrunners i samband med Erbjudandet. Radgivare
erhéller en pd férhand avtalad ersittning f6r utférda tjinster.

E.5

Lock-up avtal

Ej tillimplig. Nagra lock-up avtal foreligger inte i samband med Erbjudandet.

E.6

Utspidningseffekt

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer aktiekapitalet att 6kas med 35 000 000
kronor, frin 934 661 800 kronor till 969 661 800 kronor, motsvarande en utspidningsef-
fekt om cirka 3,6 procent av aktiekapitalet i Bolaget. Antalet roster kar vid fullteckning av
Erbjudandet med 700 000, fran 168 583 160 roster till 169 283 160 roster, motsvarande en
utspadningseffekt om cirka 0,4 procent av antalet roster i Bolaget.

En eventuell utékning av Erbjudandet med ytterligare 5500 000 preferensaktier
till totalt 12 500 000 preferensaktier och ett fulltecknat utdkat Erbjudande, innebir att
aktiekapitalet 6kas med 62 500 000 kronor, frain 934 661 800 kronor till totalt 997161 800
kronor, motsvarande en utspiddningseffekt om cirka 6,3 procent av aktiekapitalet i Bola-
get. Antalet roster 6kar vid fullteckning av det utokade Erbjudandet med 1250 000, frin
168 583 160 roster till 169 833 160 roster, motsvarande en utspadningseftekt om cirka 0,7
procent av antalet roster i Bolaget.*

E.7

Kostnader som
dliggs investerare

Ej tillimplig. Bolaget aldgger inte investerare nigra kostnader.

*Utan beaktande av den av den extra bolagsstimman beslutade fondemissionen
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RISKFAKTORER

En investering i aktier dr alltid forenat med risker. Det finns ett antal faktorer som pdverkar och som kan kom-
ma att pdverka verksamheten i Klovern i positiv eller negativ riktning. Risker finns betrdffande bade sddana for-
hdllanden som har direkt anknytning till Klévern och sédana som saknar specifik anknytning till Klévern, men
som pdverkar den bransch ddr Klévern dr verksam. Vid en bedémning av Kléverns framtida utveckling dr det

darfor av vikt att vid sidan om majligheter till positiv utveckling dven beakta riskerna i Kléverns verksamhet.

Nedan beskrivs de risker och oscikerhetsfaktorer som bedéms ha betydelse for Kloverns fram-
tida utveckling. Riskfaktorerna beskrivs utan inbérdes rangordning och redogérelsen gor inte ansprdk
pad att vara heltdckande. Ytterligare risker och oscdkerhetsfaktorer som Klévern for nérvarande inte
kénner till kan ocksd komma att utvecklas till viktiga faktorer som pdverkar Kléverns verksam-
het och framtida utveckling. Sddana risker kan leda till att priset pd Kléverns preferensaktie sjun-
ker visentligt och att investerare ddrmed kan férlora hela eller delar av sin investering.

Nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebdra en negativ effekt pd Kléverns verksambhet, finan-
siella stdllning och resultat. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skl inte beskrivas i detta avsnitt,
varfor en samlad utvirdering dven mdste innefatta Gvrig information i Prospektet samt en allmdn
omvarldsbedémning. Innan en investering gérs i Kléverns preferensaktier bor all information i Pro-
spektet noga dvervigas och i synnerhet de specifika riskfaktorer som anges i detta avsnitt.

Risker relaterade till verksamheten
MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrickning av mak-
roekonomiska faktorer saisom den allmédnna konjunktur-
utvecklingen, tillvixt, sysselsittning, produktionstakten
f6r nya lokaler och inflationen. Tillvixten i ekonomin
paverkar sysselsittningsgraden, som dr en visentlig grund
f6r utbud och efterfrigan pi hyresmarknaden och dirmed
paverkar vakansgrader och hyresnivéer.

Forvintningar om inflationen styr rintan och paverkar
dirmed finansnettot. Rintekostnaden 4r en av Kloverns
storre kostnadsposter. P4 lingre sikt kan férandringar i
rintan fi en visentlig paverkan pa Kléverns resultat och
kassaflode. Inflationen paverkar ocksi Kléverns fastig-
hetskostnader. Utdver detta paverkar forindringar i rinta
och inflation dven avkastningskraven och dirmed fastig-
heternas marknadsvirden. Ett flertal av Kléverns hyres-
avtal dr helt eller delvis bundna till konsumentprisindex
(KPI), det vill siga ir helt eller delvis inflationsjusterade.
Om Kléverns kostnader 6kar mer pé grund av inflationen
in vad Klévern kompenseras f6r genom sidan indexering,
skulle detta ha en negativ effekt pa Kloverns resultat. Det
finns en risk att Klovern inte alltid kommer att kunna
teckna hyresavtal som helt eller delvis kompenserar infla-
tionen.

Hogre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt
ligre hyresnivier skulle kunna i en negativ effekt pa Klo-
verns verksamhet, finansiella stillning och resultat.

GEOGRAFISKA RISKER

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

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Hyresintikter for kommersiella lokaler styrs lingsiktigt
av bland annat utbud och efterfrigan pa marknaden. K16-
verns hyresintikter kommer att paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad och avtalad hyresnivi samt hyresgisternas
betalningsférméga.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker, oavsett
skil, paverkas Kl6verns resultat negativt. Risken f6r stora
svingningar i vakanser och bortfall av hyresintdkter 6kar
ju fler enskilt stora hyresgister ett fastighetsbolag har.
Kl6verns tio storsta hyresgister svarade per 31 december
2013 £6r 22 procent av Kloverns kontraktsvirde och den
genomsnittliga kontraktstiden f6r dessa var 5 ar. Det finns
en risk att Kloverns storre hyresgister inte fornyar eller
forlinger sina hyresavtal nar de I6per ut, vilket pé sikt kan
leda till minskade hyresintikter och 6kade vakanser.

Kl6vern dr ocksa beroende av att hyresgister betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger siledes en risk for
att hyresgister instiller sina betalningar eller i 6vrigt inte
fullgor sina forpliktelser. Om sé intréffar skulle Kléverns
resultat kunna paverkas negativt.



DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som
ar taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning, vatten
och virme. Flera av dessa varor och tjinster kan endast
képas frin en aktor, vilket kan paverka priset. I den min
eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyres6kning genom omf6r-
handling av hyresavtal, kan Kl6verns resultat paverkas
negativt.

Underhallsutgifter utgor atgirder i syfte att langsiktigt
bibehilla fastighetens standard. Klvern har en planering
f6r genomfoérande av de underhallsatgirder som bedéms
erforderliga. Oférutsedda och omfattande renoveringsbe-
hov kan dock paverka Kl6verns resultat negativt.

RANTERISK

Klbverns verksamhet finansieras férutom av eget kapital
till stor del av upplaning fran kreditinstitut och obliga-
tionsmarknad. Rintekostnader ar Kloverns enskilt storsta
kostnadspost. Rinterisken definieras som risken att for-
dndringar i rinteliget paverkar Kloverns rintekostnad.
Rintekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av
rantebdrande skulder, frimst av nivin pa aktuella mark-
nadsrintor och kreditinstitutens respektive obligations-
marknadens marginaler samt av vilken strategi Klovern
viljer for bindningstiden pé rintorna.

Marknadsrintor paverkas frimst av den forvintade
inflationstakten. De kortare rintorna paverkas frimst av
Riksbankens sa kallade reporinta vilken utgér ett pen-
ningpolitiskt styrinstrument. I tider med stigande infla-
tionsforvintningar kan rintenivin forvintas stiga, vilket
omgiende okar rintekostnaderna for lin med kort 16ptid,
vilket i sin tur visentligen kan paverka Kloverns resultat
och finansiella stillning.

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

I princip samtliga Kloverns lineavtal 16per i grunden

med rorlig rdnta. Som en del i hanteringen av rinterisken
anvinder sig Klévern av rintederivat, huvudsakligen rin-
teswappar och rintetak. Rintederivaten redovisas 16pande
till verkligt virde i balansrikningen med virdeforindring-
ar i resultatrakningen. I takt med att marknadsrédntorna
fordndras uppstir ett teoretiskt 6ver- eller undervirde,
som inte dr kassaflodespaverkande, pa rintederivaten.
Derivaten utgér ett skydd mot hogre rintenivier, men
innebdr ocksa att marknadsvirdet pa Kléverns rantede-
rivat minskar om marknadsrintorna sjunker, vilket far en
negativ effekt pi Kloverns finansiella stillning och resul-
tat.
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KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att Kléverns motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Kl6-
vern. Kl6verns befintliga och potentiella kunder skulle
kunna hamna i ett sadant finansiellt lige att de inte lingre
16pande kan erligga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta
frén att fullgéra sina forpliktelser. Kreditrisk inom finan-
sieringsverksamheten uppstér bland annat vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av rinteswapavtal
samt vid erhallande av ling- och kortfristiga kreditavtal.
Det finns en risk att Kléverns motparter inte kan uppfylla
sina ataganden.

REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
alls kan erhillas, eller kan erhillas endast till 6kade kost-
nader. Linebehovet kan avse refinansiering av befintliga
lin eller nyupplaning.

Kl6verns har obligationslin, uppgéende till ssamman-
lagt 1,34 mdkr, som forfaller till betalning i mars 2015.
Trots att Klovern idag bedomer att refinansieringsrisken
ir lag, foreligger det en risk att framtida refinansiering
inte kommer att kunna ske p4 skaliga villkor, vare sig gil-
lande eget kapital via nyemission eller refinansiering av
utestiende 1an samt upptagande av nya skulder i Klovern,
vilket skulle kunna ha en visentlig negativ effekt pa Klo-
verns verksamhet, finansiella stillning och resultat.

FINANSIELLA ATAGANDEN

Koncernens finansiering sker frin sivil bank- som kapi-
talmarknaden. Bolaget har stillt sdkerheter och limnat
garantier for vissa av linen. En del av laneavtalen 16per
med finansiella dtaganden, vilka bland annat innefattar
bestimmelser kring dgandet av de bolag som upptar bela-
ningen. Om Bolaget skulle bryta mot nigot eller nigra

av dessa ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till
att lanet eller linen sigs upp till omedelbar betalning eller
att sakerheter ianspraktas av relevant kreditinstitut, vilket
skulle kunna ha en negativ inverkan pi Koncernens verk-
sambhet, resultat och finansiella stillning.

KONTROLLFORANDRINGAR

I vissa av Bolagets avtal kan det finnas bestimmelser som
aktualiseras vid férindringar i kontrollen éver Bolaget.
Vid sadana f6rindringar kan vissa rittigheter f6r mot-
parten, eller skyldigheter f6r Koncernen intrida som
bland annat kan komma att paverka Koncernens fortsatta
finansiering. Om Koncernens finansiering paverkas, vil-
ken indirekt skulle kunna paverka Koncernens dgande

av fastigheter, skulle det kunna ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.
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LIKVIDITETSRISKER

Med likviditetsrisk avses risken att Klovern skulle sakna
tillrickligt med likvida medel f6r att kunna fullfélja sina
betalningsataganden, vilka huvudsakligen bestar av drifts-
kostnader sdsom el, renhéllning, vatten och virme, avtala-
de underhillsutgifter, investeringar samt rinta pa skulder.
Om Kléverns tillgang till likvida medel forsvaras skulle
det kunna ha en visentlig negativ effekt pa Kloverns verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Klbverns forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt virde och vardef6rindringarna redovi-
sas i resultatrdkningen. Orealiserade virdeférindringar dr
inte kassaflodespaverkande. Klovern virderar varje kvartal
100 procent av sitt fastighetsinnehav. Av virderingarna
utfors 20-30 procent av externa virderare och resterande
del av Kl6vern. Detta innebir att varje fastighet i bestin-
det externvirderas under en rullande tolvméinadersperiod.
Virdet pi fastigheterna paverkas av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika sisom uthyrningsgrad, hyres-
niva och driftskostnader dels marknadsspecifika sisom
direktavkastningskrav och kalkylrintor som hirleds ur
jamf6rbara transaktioner pé fastighetsmarknaden. Savil
fastighetsspecifika forsimringar sdsom lagre hyresnivaer
och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika forsim-
ringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan féranleda
att Kl6vern skriver ned det verkliga virdet pa sina forvalt-
ningsfastigheter, vilket skulle paverka Kléverns resultat
och finansiella stillning negativt.

TRANSAKTIONER

Att képa och silja fastigheter ingar som en del av K16-
verns verksamhet och ar, sirskilt vid forvirv, forenat med
risker. Alla investeringar ir forenade med osikerhet,
sasom risk for bortfall av hyresgister, miljéforhillanden
och tekniska problem. Vidare foreligger det en risk att
Kl6vern vid var tid inte fir avsittning for fastigheter i
Kl6verns fastighetsbestand. Viljan och férmégan att
betala for de fastigheter som Kl6vern 6nskar sélja paver-
kas av flera faktorer. Viljan att betala for fastigheter beror
bland annat p4 hur vil en given fastighet motsvarar efter-
frigan pa marknaden, den allméinna prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden samt tillgingen till, och kostnader
{6r, andra fastigheter. Forméigan att betala for fastigheter
paverkas bland annat av den allméinna I6neutvecklingen,
sysselsittningen och andra faktorer som péverkar ekono-
min, sisom mojligheten till rinteavdrag och méjligheten
att erhilla linefinansiering. Dessa skulle kunna paverka
Kl6verns kunders vilja eller formaga att betala f6r de fas-
tigheter Klgvern har till forsiljning.

Infor en investering gors en utvirdering som syftar till
att identifiera och om mojligt reducera de risker som kan
vara forknippade med investeringen, men det finns en risk
att framtida verksamheter eller fastigheter som tillkom-
mer genom forvirv paverkar Kléverns resultat och finan-
siella stallning negativt.

Vid avyttring av fastigheter foreligger osikerhet kring
exempelvis pris och méjligheten att fi avsittning for
samtliga fastigheter samt att olika krav kan riktas mot
Bolaget med anledning av avyttringar eller skicket pa
avyttrade fastigheter. Om Bolaget inte kan fi avsittning
for fastigheterna till ett fordelaktigt pris eller om krav rik-
tas mot Bolaget kan det innebdra fordrojningar av projekt
eller 6kade eller oférutsedda kostnader for fastigheterna
eller transaktionerna.

Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

PROJEKTRISKER

Kl6verns verksamhet omfattar ocksa fastighetsutveck-
lingsprojekt. Vid nybyggnation eller ombyggnation och
renovering av befintliga fastigheter uppstar vissa risker.
Storre projekt kan innefatta betydande investeringar,
vilket kan leda till en 6kad kreditrisk om hyresgister inte
klarar av att uppfylla sina férpliktelser att betala hyra och
Kl6vern inte kan hitta andra hyresgister for de aktuella
lokalerna, eller om efterfrdgan eller priset pa fastigheter
generellt forindras under projektets ging. Dessutom kan
projekt forsenas eller f6rdyras, vilket kan resultera i 6kade
kostnader eller minskade intikter. Dirtill ir Klovern bero-
ende av att erhalla erforderliga myndighetsbeslut och till-
stind for att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt. Om
ovanstiende faktorer skulle realiseras finns det en risk att
det resulterar i 6kade kostnader eller intaktsbortfall, vilket
skulle kunna fi en negativ inverkan pa Kléverns verksam-
het, resultat och finansiella stllning.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE, OVRIG
PERSONAL OCH ORGANISATION
Kl6vern hade 192 anstillda per 30 september 2014, vil-

kas kunskap, erfarenhet och engagemang ir viktiga f6r
Kléverns framtida utveckling. Kl6vern har triffat anstall-
ningsavtal med sina anstillda som Klévern bedémer vara
marknadsmissiga. Klovern skulle paverkas negativt om
ett flertal av dess anstillda samtidigt skulle limna Bola-
get. De dtgirder som vidtas f6r att forhindra att si sker
kan dock visa sig vara ineffektiva och det finns en risk att
iframtiden inte kunna behilla befattningshavare eller
annan kvalificerad personal eller rekrytera ny kvalificerad
personal.



OPERATIONELL RISK

Operationell risk definieras som risken att dsamkas for-
luster pa grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentlig-
heter eller interna eller externa hindelser som fororsakar
avbrott i verksamheten. Detta kriver operationell sikerhet
som god intern kontroll, indamalsenliga administrativa
system, kompetensutveckling och tillgang till pélitliga
virderings- och riskmodeller for att garantera Kléverns
administrativa sikerhet och kontroll. Brister i operatio-
nell sikerhet skulle kunna paverka Kléverns verksamhet
negativt.

KONKURRENS

Kl6vern verkar i en bransch som ir utsatt for konkurrens.
Kl6verns framtida konkurrenssituation ir bland annat
beroende av Kléverns forméga att ligga i framkant och
snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbe-
hov. Kl6vern kan darfor tvingas géra kostnadskriavande
investeringar, omstruktureringar eller prissinkningar f6r
att anpassa sig till en ny konkurrenssituation. En 6kad
konkurrens skulle kunna paverka Kloverns resultat och
verksamhet negativt.

TEKNISKA RISKER

Fastighetsverksamhet dr forknippat med teknisk risk.
Med teknisk risk forstas de riskforhéllanden som ar for-
knippade med den tekniska driften av fastigheten, sisom
risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft)
samt féroreningar. Om tekniska problem uppstar kan de
komma att medfora betydligt 6kade kostnader for fastig-
heterna och dirmed dven paverka Kloverns resultat och
finansiella stillning negativt.

LEGALA RISKER

Regleringen av fastighets- och hyresmarknaden 4r
exponerad for politiska beslut som kan péverka Bolagets
operationella kostnader. Nya lagar eller regler eller for-
dndringar avseende tillimpningen av befintliga lagar eller
regler som dr tillimpliga pa Kloverns eller dess kunders
verksamhet kan innebdra 6kade kostnader och paverka
Kl6verns verksamhet negativt.

MILJORISKER

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljépaverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit
en verksamhet som har bidragit till férorening dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsut6varen
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet dr den som forvirvat fastigheten, och som vid
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forvirvet kint till eller da borde ha upptickt férorening-
arna, ansvarig. Det innebir att krav, under vissa férut-
sittningar, kan riktas mot Klévern f6r marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten {or att
stilla fastigheten i sidant skick som féljer av miljébalken.
Sadana krav kan paverka Kloverns resultat negativt.

Kl6vern har inte gjort nigon fullstindig utredning av
eventuella miljoféroreningar i fastighetsbestandet, men
bedomer att vare sig befintliga eller tidigare bedrivna
verksamheter i fastigheterna féranleder nigra miljorisker
som visentligen skulle kunna medféra negativa eftekter
pa Kloverns verksamhet, finansiella stillning och resul-
tat. Vid forvirv av fastigheter dir risk f6r miljopaverkan
beddms foreligga foregis forvirvet av miljéutredningar.
Dessa utredningar kartlagger eventuell forekomst av
miljéskadlig verksamhet som bedrivits eller om fastighe-
terna innehaller miljérisker. Det finns en risk att even-
tuella framtida miljorisker kan paverka Kléverns verksam-
het eller finansiella stillning negativt.

SKATTERISKER OCH
UNDERSKOTTSAVDRAG

Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Gvriga
statliga pélagor och bidrag, kan paverka forutsittningarna
for Kléverns verksamhet. Det foreligger en risk att dessa
palagor och bidrag inte kommer att vara oférandrade i
framtiden. Skatteverket och domstolarna har de senaste
dren dndrat uppfattning om hur lagar och praxis ska
tolkas p flera skatteomraden. Sidana dndringar skulle
kunna medfora negativa effekter pa Kléverns verksam-
het, finansiella stillning och resultat. Det kan inte heller
uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att
andra dndringar sker i det statliga systemet som péaverkar
fastighetsagandet. I flertalet av Kléverns hyresavtal svarar
dock hyresgisten for vid varje tid belépande fastighets-
skatt. Fordndringar av bolagsskatt och 6vriga statliga
palagor kan dock komma att paverka Kléverns resultat
negativt. Aven om Klévern efterstrivar att alla transak-
tioner och skattemissiga beslut genomf6rs och redovisas
i enlighet med de lagar och den praxis som finns vid varje
deklarationstillfille kan att Skatteverket trots detta vara av
en annan uppfattning och féretagna beslut och dtgirder
kan f3 oférutsedda negativa skattemissiga konsekvenser
for Klovern.

Klsvern férfogar 6ver underskottsavdrag vilka tillsam-
mans med mojligheten att gora skattemissiga avskriv-
ningar samt skattemissiga avdrag for vissa investeringar i
fastigheterna, gor att aktuell skatt endast uppstar i begrin-
sad omfattning, nimligen f6r de fi dotterbolag dir skatte-
missiga koncernbidragsforutsittningar inte foreligger.
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Det finns en risk att dagens, eller framtida, skatte-
regler innebir begriansningar i méjligheterna att utnyttja
underskottsavdragen. Det pagar stindigt arbete med
fordndringar i lagstiftning och praxis gillande beskatt-
ning av foretag. Foretagsskattekommittén har i juni
2014 foreslagit vissa férandringar i skattelagstiftningen.
Forslaget innebir bland annat att méjligheten till avdrag
for rintekostnader férindras pa ett genomgripande sitt.
Enligt kommitténs huvudforslag begransas avdragen f6r
rintekostnader och andra finansiella kostnader genom att
enbart finansiella kostnader som motsvaras av finansiella
intdkter ska fa dras av. Samtidigt foreslis ett schablonmis-
sigt finansieringsavdrag om 25 procent av féretagets hela
skattemissiga resultat. Finansieringsavdraget far goras
oavsett om foretaget har motsvarande kostnader eller
inte. Foretagsskattekommitténs forslag innebir ocksé att
ingiende skattemdssiga underskott ska minskas med 50
procent.

Om kommitténs forslag leder till lagstiftning eller
om det sker andra férindringar i skattelagstiftning eller
praxis innebdrande exempelvis forindrade moéjligheter till
skattemissiga avskrivningar eller till att utnyttja under-
skottsavdrag kan detta medféra att Kléverns framtida
skattesituation forindras. Reglerna foreslds trida i kraft
den 1januari 2016, men det dr for nirvarande osikert om
sa kommer att ske och hur den slutliga utformningen av
reglerna kommer att se ut. Forslaget till nytt regelverk dr
annu inte fullstindigt och forutsittningarna f6r bedém-
ningen av effektens storlek kan visentligen komma att
férindras varfor stor forsiktighet bor iakttas i tolkningen
av effekterna. Forslaget skulle kunna medféra att Kloverns
framtida skattesituation forindras negativt. Det finns en
risk att Skatteverket kan komma att underkinna vissa eller
samtliga av Klovern yrkade underskottsavdrag.

Okad skatteborda eller forindringar i skattereglering
avseende dgande, drift och uthyrning av fastigheter kan f
en negativ inverkan pi Kl6verns verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

FORANDRADE REDOVISNINGSREGLER

Bolagets paverkas av de redovisningsregler som fran tid
till annan tillimpas, inklusive exempelvis IFRS och andra
internationella redovisningsregler. Det innebir att Kon-
cernens redovisning, finansiella rapportering och interna
kontroll i framtiden kan komma paverkas av och behéva
anpassas till forindrade redovisningsregler eller forindrad
tillimpning av sidana redovisningsregler. Detta kan med-
f6ra osikerhet kring Koncernens redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll och skulle dven kunna
paverka Bolagets redovisade resultat, balansrikning och
egna kapital vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.

TVISTER

Kl6vern har en pagéende storre hyrestvist. Hyresgisten
har deponerat 60 mkr avseende perioden januari-decem-
ber 2013, 15 mkr avseende perioden januari-mars 2014
samt 15 mkr avseende 2012 hos Linsstyrelsen. Klovern
har, genom reducering av hyresintikterna, reserverat 15
mbkr f6r 2013 och 15 mkr f6r 2012. Det kan inte uteslutas
att Klovern kan komma att bli inblandat i andra tvister

i framtiden. Ett negativt utslag pa sadana tvister skulle
kunna ha en negativ effekt pa Kloverns verksamhet, finan-
siella stillning och resultat.

Risker relaterade till en investering i
Kloverns preferensaktier

AKTIEMARKNADSRISKER OCH
VOLATILITET
Aktiehandel dr alltid f6rknippat med risk och prissitt-

ningen av aktien ir beroende av faktorer som Kloévern inte
rider 6ver, bland annat aktiemarknadens forvintningar
och utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i all-
minhet. En aktieinvestering kan sjunka i virde och det
finns en risk att en investerare inte kommer att f3 till-
baka satsat kapital eller nigot kapital alls. Investeringar i
Kloverns aktier bor dirfor foregis av en noggrann analys
av Bolaget, dess konkurrenter och omvirld.
Preferensaktierna i Klévern handlas pa Nasdaq Stock-
holm. Det foreligger en risk att likviditeten i Kléverns
preferensaktier inte kommer att vara tillfredsstillande, vil-
ket innebir att det finns en risk f6r att dessa virdepapper
inte omsitts dagligen och att avstindet mellan kép- och
siljkurs kan vara stort. Lag likviditet i Klverns preferens-
aktier kan dessutom medfora svarigheter att avyttra pre-
ferensaktier vid f6r aktiedgaren 6nskad tidpunkt eller till
prisnivder som skulle rida om likviditeten var god.

UTDELNING OCH ANDRA VILLKOR FOR
PREFERENSAKTIERNA

Enligt Kl6verns bolagsordning medfér preferensaktierna
fortur till utdelning fér preferensaktiedgarna fore even-
tuell utdelning till stamaktiedgarna. Framtida utdelningar
och storleken pa sidana utdelningar 4r bland annat bero-
ende av Kloverns framtida verksamhet, framtidsutsikter,
resultat, finansiella stillning, utdelningsbara reserver,
kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella
och legala restriktioner. Det finns manga risker som kan
komma att paverka Kléverns verksamhet negativt och det
ar mojligt att Klovern inte kommer att kunna prestera
resultat som mojliggor utdelning pa preferensaktierna i
framtiden. Villkoren i framtida kreditavtal kan ocks3 for-
hindra att utdelning sker. Vidare foreligger det en risk att



Klbverns bolagsstimma beslutar om utebliven utdelning
pa preferensaktierna. P4 motsvarande sitt finns det dven
risk att preferensaktiedgare inte fullt ut kompenseras vid
Bolagets uppl6sning.

Kl6vern har ritt att 16sa in preferensaktier frin och
med 4r 2015. Det finns en risk att preferensaktierna kan
bli inl6sta i fortid till en kurs om 175 kronor per preferens-
aktie fére ssammanldggning och 350 kronor per preferens-
aktie efter sammanlidggning, plus eventuellt Innestdende
Belopp.

Om Klévern skulle upplésas och Klovern saknar
tillrickliga medel, finns det en risk att det belopp till pre-
ferensaktiedgare om 150 kronor per preferensaktie fore
sammanlidggningen, och 300 kronor per preferensaktie
efter sammanliggningen, som preferensaktieigare r
berittigade till enligt bolagsordningen inte kan utbetalas.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS
FULLFOLJANDE

Styrelsen f6r Bolaget forbehaller sig ritten att aterkalla
Erbjudandet f6r det fall hindelser intriffar som har sa
visentligt negativ inverkan pa Bolaget att det dr oldmp-
ligt att genomfora Erbjudandet eller for det fall andra
omstindigheter gor det olimpligt att genomféra Erbju-
dandet. Om Erbjudandet 4terkallas kommer inkomna
anmilningar att bortses ifrin samt eventuell inbetald lik-
vid att dterbetalas.

VALUTAKURSFORANDRINGAR

Valutakursforindringar kan ha negativ inverkan pd virdet
av utlindska aktiedgares innehav och utdelning. Prefe-
rensaktierna dr denominerade i SEK och den utdelning,
liksom eventuellt inlésenbelopp, som preferensaktierna
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berittigar till kommer utbetalas i SEK. En investering i
preferensaktier av investerare utanfor Sverige féranleder
dirfor en valutakursrisk for investeraren. En eventuell
forsvagning av SEK i forhallande till aktuell utlindsk
valuta kommer att minska virdet pd investeringen samt
utdelningen p, respektive inlsen av, preferensaktierna i
den utlindska valutan.

KLOVERN HAR AKTIEAGARE MED
BETYDANDE INFLYTANDE

Corem Property Group AB (publ), Arvid Svensson Invest
AB och Rutger Arnhult (via bolag) dgde per 30 sep-
tember 2014 aktier i Klévern motsvarande 17,2 procent,
14,9 procent respektive 9,8 procent av kapitalet samt 19,1
procent, 15,8 procent respektive 10,9 procent av rosterna.
Dessa innehav gor att ndimnda dgare fér stort inflytande i
Kl6vern och kan komma att paverka bland annat sidana
angeldgenheter som dr foremal f6r omréstning pa bolags-
stimma, exempelvis val av styrelse. Ndmnda dgare kan
ocksd ha méjlighet att forhindra eller f6rsvéra att Klovern
forvirvas genom ett offentligt uppképserbjudande. Pre-
ferensaktierna och stamaktier av serie B ger en tiondels
rost i bolagsstimman jimfort med stamaktierna av serie A
som ger ritt till en rést per aktie. Stamaktiedgare av serie
A kan dirmed komma att paverka beslut som fattas av
aktiedgare i storre utstrickning dn preferensaktiedgare och
aktiedgare av stamaktier av serie B.

Om Kléverns huvudigare skulle minska sitt respektive
aktieinnehav kan detta komma att medfora att kontrollen
over Klovern Gvergir till ndgon annan nuvarande eller till-
kommande aktieigare. Ett sidant dgarskifte kan piverka
omvirldens syn pd Kl6vern, innefattande bland annat for-
dndrad kreditvirdighet, vilket skulle kunna fi en negativ
inverkan pé Kloverns verksamhet, finansiella stillning och
resultat.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV
PREFERENSAKTIER

Kloverns styrelse beslutade den 6 november 2014, med stdd av bemyndigande frin extra bolagsstimma i Klévern den 22
oktober 2014, att genomf6ra en Nyemission av preferensaktier. Nyemissionen omfattar hogst 7000 000 preferensaktier
och teckningskursen uppgir till 150 kronor per preferensaktie, vilket medfor att Klovern vid full teckning tillfors totalt
1050 mkr f6re emissionskostnader.! Teckningskursen har faststillts av Bolagets styrelse, i samrad med och efter rekom-
mendation av Nordea och Swedbank baserat pd bedémd efterfrigan fran institutionella investerare efter en form av
anbudsférfarande som genomforts under perioden 3 november—5 november 2014.

Erbjudandet riktas, med avvikelse frin Kl6verns aktiedgares foretridesritt, till allmanheten i Sverige och institutionella
investerare i Sverige och utomlands, inklusive Kloverns befintliga aktiedgare. Skilet till avvikelse fran aktiedgarnas fore-
tradesritt dr att ytterligare stirka den institutionella investerarbasen samt ytterligare 6ka spridningen av preferensaktien
bland allminheten. I hindelse av 6verteckning kan dock befintliga aktiedgare i Klévern samt kunder i Nordea, Swedbank
och sparbankerna komma att sirskilt beaktas vid tilldelning.

Anmilan om teckning vad avser allmédnheten ska ske under perioden frin och med den 7 november 2014 till och med
den 17 november 2014 och vad avser institutionella investerare under perioden frin och med den 7 november 2014 till och
med den 18 november 2014.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer aktiekapitalet att kas med 35 000 000 kronor, frin 934 661 800 kronor
till 969 661 800 kronor, motsvarande en utspidningseffekt om cirka 3,6 procent av aktickapitalet i Bolaget. Antalet roster
okar vid fullteckning av Erbjudandet med 700 000, frin 168 583 160 réster till 169 283 160 roster, motsvarande en utspad-
ningseftekt om cirka 0,4 procent av antalet roster i Bolaget.?

Styrelsen forbehiller sig ritten att, fram till och med offentliggérandet av utfallet av Erbjudandet beriknat till den 19
november 2014, utéka Erbjudandet med hogst 5500 000 ytterligare preferensaktier till hogst 12 500 000 preferensaktier
totalt. Hirigenom kan Klévern tillforas ytterligare 825 mkr inom ramen f6r Erbjudandet.?

En eventuell utékning av Erbjudandet med ytterligare 5 500 000 preferensaktier till totalt 12 500 000 preferensaktier
och ett fulltecknat utokat Erbjudande, innebir att aktiekapitalet 6kas med 62 500 000 kronor, frin 934 661 800 kronor
till totalt 997161 800 kronor, motsvarande en utspidningseffekt om cirka 6,3 procent av aktickapitalet i Bolaget. Antalet
roster okar vid fullteckning av det utékade Erbjudandet med 1250 000, frian 168 583 160 roster till 169 833 160 roster, mot-
svarande en utspadningseffekt om cirka 0,7 procent av antalet réster i Bolaget.

Hiérmed inbjuds investerare att teckna preferensaktier i enlighet med villkoren i detta Prospektet.

Nyképing den 6 november 2014
Klévern AB (publ)
Styrelsen

1 Klévern uppskattar att emissionskostnaderna med anledning av Erbjudandet kommer att uppgi till 18 mkr.
2 Utan beaktande av den av den extra bolagsstimman beslutade fondemissionen.
3 Ifall Erbjudandet utékas med hogst 825 mkr kommer kostnaden fér Erbjudandet att 6ka med 6 mkr.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Klbvern ir ett tillvixtorienterat fastighetsbolag med visionen att skapa miljéer for framtidens foretagande och med affirs-
idén att med ndrhet och engagemang erbjuda kunden eftektiva lokaler i valda tillvixtregioner. Under de senaste aren har
Kl6vern varit aktivt och genomfort ett antal visentliga fastighetsférvirv, samtidigt som den befintliga fastighetsportfoljen
har utvecklats vl med stark nettoinflyttning och f6rbittrad 6verskottsgrad.

Kl6vern har under de senaste aren uppvisat en stark tillvixt. Tillvixten har uppnatts genom fortsatta investeringar i
befintligt bestind samt genom f6rvirv av fastigheter. Exempelvis tilltriddes en Stockholmsportf6]j innehallande bland
annat Globen City under det andra kvartalet 2014 med en total uthyrningsbar yta om cirka 140 000 kvm och ett fastig-
hetsvirde om cirka 4 mdkr som till storsta del utgors av kontorsytor. Klovern har en mélsittning om ett fastighetsvirde pa
minst 30 mdkr under 2014. Fastighetsbestindet per 30 september 2014 utgjordes av 406 fastigheter med ett fastighetsvirde
om cirka 29,4 mdkr och ett bedomt hyresvirde om cirka 2,9 mdkr.

Bolaget ser fortsatt goda méjligheter till sdvil nya forvirv som hyresgistanpassningar och tillbyggnationer pa befint-
liga fastigheter och f6r att kunna tillvarata dessa méjligheter och samtidigt bibehélla en balans mellan eget kapital och
skulder som méjliggdr en fortsatt tillvixt, har Kloverns styrelse beslutat om en Nyemission av preferensaktier. Den totala
emissionslikviden uppgir vid fulltecknande av Erbjudandet till 1 050 mkr f6re emissionskostnader. Styrelsen forbehéller
sig dock ritten att utoka Erbjudandet och hirigenom kan Klovern tillf6ras ytterligare hogst 825 mkr. Emissionslikviden
avses anvindas for att finansiera ytterligare f6rvirv, hyresgistanpassningar och tillbyggnationer. Fér mer information om
preferensaktieemissionen, se avsnittet "Preferensaktieemissionen i korthet”.

Den extra bolagsstimma som bemyndigade styrelsen att fatta beslut om Nyemissionen av preferensaktier beslutade
dven om en fondemission genom vilken varje innehavare av en stamaktie av serie A ska erhilla 10 stamaktier av serie
B med en tiondels (1/10) rést i syfte att skapa forutsittningar for flexibilitet vid kapitalanskaffning med lig rostmissig
utspadning for befintliga aktiedgare. Den extra bolagstimma beslutade dven om en sammanlidggning av aktier, en si kallad
omvind split, varvid tva (2) aktier, av samma aktieslag, slis samman till en (1) aktie. Sammanliggningen omfattar samtliga
aktieslag. For mer information om fondemissionen och sammanlidggningen av aktier, se prospektet "Upptagande till han-
del av stamaktier av serie B i Klévern AB (publ)”, daterat den 6 november 2014 samt avsnittet "Aktiekapital och dgarfor-
hallanden”.

Styrelsen for Klovern dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Hirmed forsikras att styrelsen har vidtagit alla rimliga for-
siktighetsdtgdrder for att sikerstilla att uppgifterna i detta prospekt, savitt styrelsen vet, 6verensstammer med faktiska forbillan-
den och att ingenting dr utelimnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Nyképing den 6 november 2014

Klsvern AB (publ)
Styrelsen



]8 | PREFERENSAKTIEEMISSIONEN | KORTHET

PREFERENSAKTIEEMISSIONEN | KORTHET

November

Anmilningsperiod for Besked om tilldelning och Ombokning av BTA till aktier
allminheten offentliggérande av utfall pé VP-konto/depa

A
— — | |
) eeeess— 1 —

— M/ |

~—

Anmilningsperiod for

institutioner Likviddag

VILLKOR | SAMMANDRAG FOR KLOVERNS PREFERENSAKTIER OCH ERBJUDANDET*

Teckningskurs: 150 kronor per preferensaktie.

10,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per preferensaktie fére sammanlidggningen och

Utdelning: 20,00 kronor per &r med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per preferensaktie efter sammanlaggningen.
Preferensaktierna medfér i 6vrigt inte ndgon ritt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet
beriattigar till utdelning forsta gangen pa den avstamningsdag fér utdelning som infaller narmast efter det att de nya
preferensaktierna inférts i Kldverns aktiebok, vilket innebir att férsta avstimningsdag fér utdelning férvintas vara den
30 december 2014 och férsta dag for utbetalning av utdelning férvintas infalla den 7 januari 2015.

Direktavkastning: 6,7 procent arlig kontant avkastning baserat pa teckningskursen om 150 kronor per preferensaktie (6,8 procent effektiv
arsavkastning).

Rostratt: Varje preferensaktie beréttigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning: | 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 kronor liggas till Innestaende Belopp (sasom
definierat i KIéverns bolagsordning), vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig réntesats om 8 procent
till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till stamaktiegarna innan preferensaktiedgarna erhallit full
utdelning inklusive Innestaende Belopp.

Inldsen: Kan, fran och med 2015, ske p& Bolagets begiran efter beslut pa bolagsstimma till 175 kronor fére sammanliggningen
och 350 kronor efter sammanlaggningen med tilligg fér eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

Vid Bolagets upplosning har preferensaktiedgarna prioritet framfér stamaktier till ett virde om 150 kronor fére
Upplésning: sammanlidggningen och 300 kronor efter sammanliggningen med tillagg for eventuellt Innestadende Belopp per
preferensaktie.

Notering: Preferensaktien ir, i likhet med Bolagets stamaktie, féremal f6r handel p4 Nasdaq Stockholm.

For fullstandiga villkor for Kléverns preferensaktier, se avsnittet "Bolagsordning”.

PLANERAD AVSTAMNINGSDAG FOR UTBETALNING AV UTDELNING 2014/2015

30 DECEMBER
2014
5,00 KR

31 MARS
2015
5,00 KR

30 JUNI
2015
5,00 KR

* Utdelning, inlésenbelopp och skiftesandel kommer att justeras i forhallande till sammanliggningen.
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Viktig information angaende investeringssparkonto m m
Den som vill anvinda konton med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto
eller kapitalférsakring, for teckning av preferensaktier i
Erbjudandet maste kontrollera med den bank eller institut
som fér kontot respektive tillhandahaller férsikringen om
detta dr mojligt och i sa fall ska anmilan om teckning ske
via sddan bank eller sadant institut. Den som vill anvinda
investeringssparkonto som férs av Swedbank eller Avanza
kan dock géra anmilan i enlighet med vad som anges under
"Anmilan — Erbjudandet till allmanheten”.

Erbjudandet

Erbjudandet riktas till allmidnheten i Sverige och institu-
tionella investerare i Sverige och utomlands.

Erbjudandet omfattar hgst 7000 000 preferensaktier
och dr uppdelat i tva delar: ett erbjudande till allmén-
heten i Sverige ("Erbjudandet till allménheten”) och ett
erbjudande till institutionella investerare i Sverige och
utomlands ("det institutionella erbjudandet”). Styrelsen
forbehaller sig ritten att, fram till och med offentliggo-
randet av utfallet beridknat till 19 november 2014, utoka
Erbjudandet med hégst 5500 000 ytterligare preferensak-
tier, till hogst 12 500 000 preferensaktier totalt.

Teckningskurs

Preferensaktierna emitteras till en kurs om 150 kronor per
preferensaktie. Courtage utgar ej.

Anmalan
ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allmédnheten ska ske under perioden 7
november — 17 november 2014. Anmiilan ska avse ligst 50
preferensaktier och hogst 5 000 preferensaktier’ och dir-
utéver i jimna poster om 10 preferensaktier. Anmilan ska,
for det fall tecknaren 6nskar fi preferensaktier levererade
till ett VP-konto, goras pa srskild anmilningssedel som
kan erhéllas frin Swedbanks kontor, Kloverns hemsida
(www.klovern.se), Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt) samt Nordeas hemsida
(www.nordea.se under Sparande/Handla och placera).

1 Den som anmiler sig for teckning av fler in 5 000 preferensaktier ska kontakta Swedbank
eller Nordea i enlighet med vad som anges under rubriken”Anmilan — Det institutionella erbju-
dandet”.

Den som dr depé- och internetkund hos Avanza kan dven
anmala sig via Avanzas internettjinst.

Anmilan ska limnas till ndgot av Swedbanks eller
sparbankers kontor i Sverige alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner

105 34 Stockholm

Anmilan miste ha inkommit till Swedbank senast
klockan 17.00 den 17 november 2014. Observera att vissa
bankkontor stinger f6re klockan 17.00. Fér sent inkom-
men anmilan liksom ofullstindig eller felaktigt ifylld
anmilningssedel kan komma att limnas utan avseende.
Inga dndringar eller tilligg far goras i fortryckt text.
Endast en anmilan per person fir géras och endast den
anmilan som sist kommit Swedbank tillhanda beaktas.
Observera att anmadlan dr bindande. Styrelsen férbehaller
sig ritten att forlinga anmalningstiden. Sidan forling-
ning av anmilningstiden kommer att offentliggoras fore
anmilningsperiodens utging.

Den som anmiiler sig for teckning av preferensaktier
miste antingen ha ett VP-konto, servicekonto eller svensk
virdepappersdepi hos ett valfritt virdepappersinstitut
eller ha ett investeringssparkonto alternativt kapital-
forsikring hos Swedbank eller sparbanker. Tecknare som
onskar fa preferensaktier levererade till en depé hos annan
bank/forvaltare ska kontakta sin bank/forvaltare for teck-
ning av preferensaktier.

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anmila sig
via internetbanken, telefonbanken (personlig service), sin
ridgivare eller personliga méklare.

For kunder i Swedbank eller sparbanker kommer
Swedbank pa likviddagen den 21 november 2014 att
debitera likviden frin det likvidkonto respektive virde-
pappersdepi/investeringssparkonto hos Swedbank eller
sparbanker som angivits i anmilan. Kunder i Swedbank
eller sparbanker méste dirf6r ha likvida medel motsva-
rande minst tilldelat belopp (tilldelat antal preferensaktier
multiplicerat med teckningskursen) tillgingligt pé likvid-
dagen den 21 november 2014 fran klockan 01.00.

ANMALAN VIA AVANZA

Den som dr depé- och internetkund hos Avanza kan dven
anmila sig via Avanzas internettjinst. Anvisningar om
detta kan erhillas pA www.avanza.se. Anmilan via Avan-
zas internettjinst kan goras frin och med den 7 november

till och med klockan 17.00 den 17 november 2014.
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Likvida medel f6r betlaning av tilldelade preferens-
aktier ska finnas disponibelt pa depan under perioden
frin och med klockan 17.00 den 17 november till och med
klockan 24.00 den 21 november 2014.

DET INSTITUTIONELLA ERBJUDANDET

Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen for
det institutionella erbjudandet ska ske under tiden fran
och med den 7 november 2014 till och med den 18 novem-
ber 2014. Sidan anmilan méste vara Swedbank eller
Nordea tillhanda senast klockan 12.00 den 18 november
2014. Anmilan ska omfatta ligst 5 000 preferensaktier.

Styrelsen forbehiller sig ritten att forkorta eller t6r-
linga anmailningstiden. Sddan férkortning eller férling-
ning av anmilningstiden kommer att offentliggéras fore
anmilningsperiodens utging.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE |
KLOVERN

Direktregistrerade aktiedgare, med hemvist i Sverige och
med kind adress for Klovern baserat pa den av Euroclear
forda aktieboken per 7 november 2014 kommer att erhilla
en informationsbroschyr tillsammans med en anmil-
ningssedel som ska anvindas f6r anmilan om teckning.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE |
KLOVERN

Forvaltarregistrerade aktiedgare i Klovern anmiler sig via
sin forvaltare.

Tilldelning

Tilldelning av preferensaktier kommer att beslutas av sty-
relsen for Klovern i samrdd med Swedbank och Nordea,
varvid malet dr att ytterligare stirka Kloverns institutio-
nella dgarbas och ytterligare oka spridningen av preferens-
aktierna bland allminheten.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Tilldelning ir inte beroende av nir under anmilnings-
tiden anmilan inges. I hindelse av 6verteckning kan till-
delning komma att ske med ett ligre antal preferensaktier
an anmalan avser eller helt utebli. Tilldelning kan helt
eller delvis komma att ske genom slumpmissigt urval.
Anmilningar fran befintliga aktiedgare i Klovern samt
kunder i Swedbank, Nordea och Avanza kan komma att
sirskilt beaktas i hindelse av dverteckning. Tilldelning
kan dven komma att ske till anstillda i Swedbank, Nordea
och Avanza, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelning
sker i sidant fall i enlighet med Svenska Fondhandlarf6r-
eningens regler och Finansinspektionens foreskrifter.

DET INSTITUTIONELLA ERBJUDANDET

Vid beslut om tilldelning av preferensaktier inom ramen
tor erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
utomlands kommer som ovan nimnts att efterstrivas att
ytterligare stirka Kloverns institutionella dgarbas. Till-
delning bland de institutioner som limnat anmalan sker
diskretionirt.

BESKED OM TILLDELNING
Tilldelning forvintas ske omkring den 19 november 2014.

Sa snart som mojligt direfter utsinds avrikningsnotor till
dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte
tilldelats preferensaktier fir inget meddelande.

BETALNING
Tecknade och tilldelade preferensaktier ska betalas kon-

tant enligt instruktioner pa avrikningsnotan, dock senast

Swedbank tillhanda den 21 november 2014 klockan 16.00.

BRISTANDE OCH FELAKTIG BETALNING

Om full betalning inte erldggs i tid kan preferensaktierna
komma att tilldelas annan eller siljas. Skulle f6rsiljnings-
priset vid sadan 6verlatelse vara lagre dn teckningskursen
kan mellanskillnaden komma att utkrivas av den som
torst erholl tilldelning av de tecknade preferensaktierna.
Felaktigt inbetalt belopp kommer att dterbetalas. Ingen
rinta kommer att utbetalas for 6verskjutande belopp.

BETALDA TECKNADE PREFERENSAKTIER
(BTA)

Efter betalning for tilldelade preferensaktier inkommit
och registrerats hos Swedbank erhalls BTA pa tecknarens
VP-konto eller depa. En VP-avi frin Euroclear erhalls
som bekriftelse till tecknare som angivit att preferens-
aktier ska levereras till ett VP-konto. Depékunder hos
torvaltare aviseras enligt forvaltarens rutiner.

Omkring den 26 november 2014 forvintas BTA
omvandlas till preferensaktier pa tecknarens VP-konto
eller depé. VP-avi avseende sidan omvandling kom-
mer inte att utsindas frin Euroclear. BTA kommer inte
att noteras eller vara f6remal f6r organiserad handel pa

Nasdaq Stockholm.

Ratt till utdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna medfor ritt till utdelning frin och med
den avstimningsdag f6r utdelning pi Bolagets preferens-
aktier som infaller efter det att Erbjudandet registrerats
hos Bolagsverket. Forsta avstimningsdag for sidan utdel-
ning avseende preferensaktierna som emitteras inom



ramen f6r Erbjudandet férvintas vara den 30 december
2014. Utdelningen ombesérjs av Euroclear eller f6r f6r-
valtarregistrerade innehav i enlighet med respektive f6r-
valtares rutiner. Ritt till utdelning tillfaller de som pé den
faststillda avstimningsdagen var registrerade som dgare
iden av Euroclear f6rda aktieboken. Betriffande avdrag
for svensk prelimindrskatt, se avsnittet ”Skattefragor i Sve-
rige”. For ytterligare information, se avsnitten "Preferens-
aktien i korthet” samt "Bolagsordning”.

R&tt att aterkalla Erbjudandet

Styrelsen forbehiller sig ritten att aterkalla Erbjudandet
under teckningsperioden fér det fall hindelser intrif-
far som har sa visentligt negativ inverkan pa Bolaget att
det dr oldmpligt att genomfora Erbjudandet eller f6r det
fall andra omstindigheter gor det olimpligt att genom-
f6ra Erbjudandet. Om Erbjudandet dterkallas kommer
inkomna anmalningar att bortses ifrin samt eventuell
inbetald likvid att dterbetalas.

Offentliggdrande av utfallet av
Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet beriknas offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 19 november 2014. Samt-
liga pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet
kommer att finnas tillgingliga pa Kléverns webbplats,
www.klovern.se.

Handel i Kloverns preferensaktie

Klbverns preferensaktie dr, i likhet med Bolagets stam-
aktie, sedan tidigare féremél for handel pa Nasdaq Stock-
holm.

Prospekt och anmaélningssedel

Prospekt och anmilningssedel kan erhillas fran Klévern,
Swedbank och Nordea. Prospekt och anmilningssedel
kommer dven att héllas tillgangligt pi webbplatser hos
Klsvern (www.klovern.se), Swedbank (www.swedbank.se/
prospekt) och Nordea (www.nordea.se under Sparande/
Handla och placera).

Ovrig information

Swedbank bistir emittenten med vissa administrativa
tjdnster kring Erbjudandet. Swedbanks mottagande och
hantering av anmilningssedlar innebir inte i sig att Swed-
bank betraktar den som anmilt sig i Erbjudandet ("teck-
naren”) som kund hos banken for placeringen. Tecknaren
betraktas for placeringen som kund hos Swedbank endast
om den har limnat rid till tecknaren om placeringen eller
annars har kontaktat tecknaren individuellt angiende
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placeringen eller om tecknaren har anmilt sig via Swed-
banks kontor eller internetbank. Foljden av att Swedbank
inte betraktar tecknaren som kund fér placeringen ér att
reglerna om skydd for investerare i lagen om virdepap-
persmarknaden inte kommer att tillimpas pa placeringen.
Detta innebir bland annat att varken si kallad kundkate-
gorisering eller s kallad passandebed6mning kommer att
ske betriffande placeringen. Tecknaren ansvarar dirmed
sjilv f6r att denne har tillrickliga erfarenheter och kun-
skaper for att forstd de risker som édr forenade med place-
ringen.

Information om behandling av
personuppgifter

Den som tecknar sig i Erbjudandet kommer att limna
personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som lam-
nas till bolag i Swedbankkoncernen kommer att behand-
las i datasystem i den utstrickning som behévs f6r att
tillhandahélla tjanster och administrera kundengagemang
i koncernen. Aven personuppgifter som inhidmtas frain
annan dn den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ocksa forekomma att personupp-
gifter behandlas i datasystem hos foretag och organisa-
tioner med vilka bolag i Swedbankkoncernen samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter limnas av
Swedbanks kontor, vilka ocksé tar emot begiran om rit-
telse av personuppgifter.
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Nedan foljer en dversiktlig beskrivning dver de marknader och fastighetssegment vilka Kldvern dr
verksamt inom. Viss information har inhdmtats frdn externa kéllor och Klévern har dtergett sadan
information korrekt i Prospektet. Aven om Bolaget anser dessa kéllor vara tillfrlitliga har ingen obe-
roende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen inte kan garante-
ras. Savitt Bolaget kdnner till, och kan férsikra sig om genom jamférelse med annan information
som offentliggjorts av den tredje part varifrdn informationen hdmtats, har dock inga uppgifter ute-
ldmnats pa ett sdtt som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missyisande.

SVENSK EKONOMI

Férindring  Fériandring Férandring Férandring

Folkmingd  folkmingd folkmingd Arbetstill- Varav offentlig arbetstillfillen Arbets-  arbetsléshet

2013, antal’ 1ar % 104r, % fillen? antal sektor?, % 1ar, % l6shet?, % 1an %

Boras 105 995 1,1 7,6 54 744 31,1 1,2 8,5 -1,3
Falun 56 767 0,6 3,2 27 579 40,9 0,7 7,5 -0,6
Goteborg 533 271 1,4 11,6 315894 23,8 2,3 9,4 1,7
Halmstad 94 084 0,9 7,7 45923 34,1 1,2 9,2 5,6
Kalmar 63 887 0,3 5,7 33054 35,7 1,5 8,7 1,0
Karlskrona 63912 0,3 50 30549 43,2 -0,6 10,8 39
Karlstad 87 786 1,0 7,9 49172 34,0 0,9 9,1 -1,3
Linksping 150 202 1,1 10,3 75732 30,5 1,9 82 6,5
Malma* 312994 1,7 17,2 161172 26,4 1,8 14,9 6,5
Norrképing 133 749 1,2 7,9 60 557 29,9 0,9 12,8 3,1
Nyképing 53038 1,3 7,4 23 637 31,8 0,8 8,3 -2,2
Stockholm?® 897 700 1,9 17,9 622 447 15,9 2,7 7,1 4,6
Uppsala 205 199 1,3 13,6 96 523 38,2 3,0 6,2 -1,2
Viésteras 142 131 1,2 9,3 69 006 24,6 1,8 10,2 0.7
Orebro 140 599 1,2 11,3 71447 35,0 1,4 9,7 -1,3
Riket i helhet 9 644 864 0,9 7,5 4567 500 27,9 1,4 8,5 -1,3

Kalla: SCB och Arbetsférmedlingen
1) Avser 31 december 2013
Enligt RAMS (registerbaserad arbetsmarknadsstatistik) data for ar 2012

Avser 2013. Enligt Arbetsférmedlingen (6ppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstéd, andels av den registerbaserade arbetskraften 16-64 ar)

2)
3)
4) Uppgifterna avser Malmé stad som 4r en del av Malmg/Oresund
5) Uppgifterna avser Stockholm stad

BNP-utveckling

Sveriges BNP-tillvixt var fortsatt svag under 2013 med en
tillvixt om 1,6 procent. Konjunkturinstitutet uppskattar
att BNP-tillvixten f6r 2014 kommer att uppga till 1,8 pro-
cent for att sedan oka till 3,1 procent under 2015. D3 ter-
himtningen i omvirlden dr svag forvintas exportens bety-
delse f6r BNP-tillvixten vara begriansad. Utvecklingen av
den inhemska efterfrigan har ddrmed storre betydelse dn
normalt.!

Arbetsmarknad

Arbetslosheten, som procent av arbetskraften (16—64 ér),
vilken skiljer sig frin den registerbaserade arbetslosheten
i tabellen ovan, uppgick till 8,1 procent 2013, vilket ar

1 Konjunkturliget augusti 2014

en 6kning jamfort med 2012, di arbetslésheten uppgick
till 8,0 procent. Arbetsformedlingen bedémer dock att
arbetslosheten kommer att sjunka under 2014 och 2015 till
8,0 procent respektive 7,6 procent.?

Inflation och rantor

Trots en konjunkturutveckling i paritet med Riksbankens
prognoser var inflationen ligre dn férvintat under 2014,
vilket féranledde Riksbanken att sinka reporintan med
0,25 procentenheter till 0,00 procent i oktober 2014. Det-
ta for att forsoka oka inflationstakten samt att bidra till att
behilla inflationsférvintningarna i nivd med inflations-
malet om 2 procent. Rintorna pi den svenska obligations-
marknaden ligger pa fortsatt historiskt ldga nivder.?

2 Arbetsformedlingen, Ura 2014:3
3 Riksbanken



Svensk fastighetsmarknad

Fastighetsbolag exponeras mot férindringar pd den natio-
nella, regionala och lokala hyresmarknaden. Fastighets-
marknaden kan segmenteras bade geografiskt och pé fast-
ighetstyp, varvid bade lokala férutsittningar och bredare
trender paverkar fastighetsmarknaden.

Den svenska fastighetsmarknaden dr stark vilket
underbyggs av en stark makroekonomi. Investerare foku-
serar numera dven pd mindre stider och f6rorter till storre
stader, vilket ir ett resultat av forbittrat marknadssenti-
ment, storre risktagande samt battre tillginglighet till kre-
diter. Fastighetsmarknaden ér inne i en fas d4 det borjar
bli brist pa hégavkastande fastigheter i de storre svenska
stdderna. Resultatet av detta dr att avkastningen pé kontor
icity (CBD) och innerstadslidgen drivs av tillvixt i hyra
medan pressade yielder driver avkastningen i ligen utan-

for CBD och innerstaden.!

Avkastning

Enligt Svenskt Fastighetsindex uppgick totalavkastning-
en for alla typer av fastigheter under 2013 till 6,8 procent.
Detta kan stillas i relation till de enskilda segmenten dir
kategorierna bostad och kontor gav den hogsta total-
avkastningen med 7,5 procent respektive 7,2 procent. De
typer av fastigheter som avkastade ligst var kategorin
ovrigt samt handel, med en totalavkastning p4 5,1 procent
respektive 5,2 procent.

Ur ett historiskt perspektiv ligger totalavkastningen
for alla fastighetstyper nigot ligre dn genomsnittet nir
man ser pd den senaste tre-, fem- och tioarsperioden.
Om man jimfor totalavkastningen under 2013 med den
senaste tredrsperioden sa dr det bara bostdder som avkas-
tade hogre under 2013 4n f6r genomsnittet av de senaste

tre dren.
TOTALAVKASTNING
Total-
avkastning % Arlig totalavkastning %

2013 3ar 5ar 10 ar
Handel 5,2 7,2 6,2 8,6
Kontor 7,2 8,1 6,8 7,5
Industri 6,4 7,2 52 8,2
Bostad 7,5 7,4 8,9 9,6
Ovrigt 5,1 6,6 6,8 8,0
Alla fastigheter 6,8 7,8 6,9 7,9
Killa: IPD
1 Nai Svefa
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Fastighetstransaktioner?

Transaktionsvolymen i kronor avtog nigot under 2013
jamfort med 2012 medan antalet transaktioner 6kade.
Under 2014 har didremot bade transaktionsvolymen och
antalet transaktioner okat. Transaktionsvolymen och
antalet transaktioner 6kade med 40 procent respektive 30
procent under forsta halvaret 2014 jamfort med samma
period féregiende dr. Mindre stider har upplevt en ligre
volym jimfort med motsvarande tidsperiod 2013 medan
Goteborg och Malmé har sett en 6kad volym. Okningen
beror p4 att investerare skiftat fokus fran ligre avkastande
fastigheter som framst ir belidgna i CBD, till mer hogav-
kastande fastigheter beldgna utanfor stadskdrnan.

Transaktionsvirdet pi den svenska fastighetsmark-
naden uppgick till 92 mdkr under 2013. Transaktions-
volymerna kan den nirmsta tiden fa ytterligare stéd av
utlindska investerare som tidigare avvaktat pa grund av
den hégt virderade svenska kronan samt liga avkastning
internationellt sett.

Tvi av de fem storsta transaktionerna under forsta
halvéret 2014 genomférdes i Stockholm, dir den storsta
transaktionen var Kloverns forvirv av Globen City.

Kommersiella fastigheter?

Inom segmentet kommersiella fastigheter har utnyttjan-
det av kvadratmeterna blivit allt viktigare, vilket dr en av
orsakerna till att flera storre foretag har valt att flytta ut
frin stadskdrnan, framforallt i Stockholm. Intresset for
kommersiella fastigheter har bidragit till att kontorsfas-
tigheter utgjorde 30 procent av den investerade volymen
under forsta halviret 2014, vilket gér det till det enskilt
storsta segmentet.

Kostnaden per anstilld ér viktig {6r foretagen och
ddrfor kan fastighetsdgaren ta hogre hyra per kvadratme-
ter nir fastigheten ar yteffektiv. I dagsliget dr hyran per
kvm pa 4 500 kr per 4r f6r centralt beligna och yteffektiva
lokaler i Stockholm och den f6rvintas 6ka till 4 700 kr per
kvm till utgangen av 2014. Hyresutvecklingen forvintas
fortsitta in 1 2016.

2 Newsec
3 Newsec
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Marknadsutveckling per region

Nedan f6ljer en kort beskrivning av de lokala fastighetsmarknader dir Klvern r aktiv.

Region Syd
Kl6verns Region Syd bestir av affirsenheterna Boris,
Géteborg, Halmstad och Oresund.

BORAS

Boris folkmingd vixer kontinuerligt och uppgick per

31 december 2013 till 105 995 invanare.! P4 grund av sin
dominerande stillning inom bland annat distanshandeln
ar Boris ett viktigt logistiknav. Hogskolan i Boras med
fler in 13 000 studenter betyder mycket for kommunens
utveckling.?

De tidigare industrilokalerna i Simonsland fir med
satsningen pa " Textile Fashion Centre” alltmer en tyngd-
punkt mot utbildning och design inom textilomradet.
Just konvertering av ortens tidigare textilindustrier har
varit, och ir fortfarande, nigot av ortens kdnnetecken.
Overlitelserna av traditionella industrifastigheter avser
huvudsakligen mindre objekt beldgna i de traditionella
industriomradena.?

GOTEBORG

Goteborg dr Sveriges nist storsta stad med drygt en halv
miljon invinare.* Niringslivet i G6teborg domineras av
industrisektorn samt Gé6teborgs hamn dir en stor del av
Sveriges export och import passerar. Industrin represen-
teras frimst av fordonssektorn. P4 senare ér har dven ser-
vicesektorn 6kat och skapat merparten av de nya jobben i
regionen.

I centrala Géteborg dr vakansgraden for kontor idag
pa den ligsta nivin pi tio ar, vilket drivits av den ekono-
miska aterhimtningen. Transaktionsvolymen f6r kom-
mersiella fastigheter 6kade under det andra halvaret 2013
fran den svaga perioden under samma period 2012.°

HALMSTAD

Halmstad ér en stad priglad av sitt lige vid floden Nissan
med hamn, kajer och goda boendemilj6er. Idag byggs
bostdder i stadens gamla centrala hamn- och industri-
miljer. Industriomradena har dven delvis omvandlats till
utbildningsmiljéer och Halmstad dr med sin hogskola

pa vig att bli en studentstad. Staden har ett diversifierat
ndringsliv med ménga sméi och medelstora foretag.

1 SCB

2 http://www.hb.se/Om-hogskolan/
3 Nai Svefa

4 SCB

5 Nai Svefa

Halmstad ér en expansiv stad och satsar for fullt pa att
mota kommunens framtida behov. Flera planer finns {6r
bostider i centrum, invid hégskolan och i de attraktiva
kustnira stadsdelarna. Verksamhetsomridena utmed de
storre trafiklederna borjar bli fardigexploaterade och nya
omraden planliggs for att ge plats 4t verksamheter och
handel. Staden har en positiv omsittningstillvixt och en
stark fastighetsmarknad med l4g vakansgrad. Halmstads
vixande befolkning och niringsliv innebir att efterfragan
pa exploateringsmark dr relativt stor. Antalet invénare

uppgick per 31 december 2013 till 94 084.6

ORESUND

Oresund fortsitter att vara en expansiv region med en
stark framtidstro och hir finns ett vilutvecklat samarbete
mellan niringsliv, universitet och offentlig verksam-

het. Under senare ar har den ekonomiska tillvixten i
Oresundsregionen varit hogre in i bide Sverige och
Danmark som helhet, mycket tack vare ett diversifierat
niringsliv med tyngdpunkt mot den privata tjinstesek-
torn. Befolkningsutvecklingen ir stark, i linje med den for
Stockholmsregionen.

Huvudorterna i Oresund ir frimst Malmg, Helsing-
borg, Lund, Trelleborg och Landskrona samt Képen-
hamn. C)resundsregionen omfattar cirka 3,7 miljoner
invanare i Sverige och Danmark.’

Under de senaste tio ren har besdksniringen och den
turistrelaterade omsittningen i Malmé 6kat med 6ver 50
procent. En betydande orsak till denna utveckling dr de
omfattande investeringar som har skett i infrastruktur
vilket lett till 6kad tillginglighet, sivil till

Malmé som inom staden.®
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Region Ost

Kléverns Region Ost bestir av affirsenheterna Karls-
krona, Kalmar, Linképing, Norrképing och Nykoping.

KARLSKRONA

Karlskrona har ett centrum byggt pa 6ar i Blekinge
skirgird. Antalet invinare i kommunen uppgick per 31
december 2013 till 63 912.!

Telekom- och I'T-sektorn har varit Karlskronas vikti-
gaste ndringslivssektor men kommunen inriktar sig pa att
bredda niringslivet mot hilso- och idrottsomréidet.

Fastighetsmarknaden i Karlskrona har varit positiv
och foretagen utvecklas vil.

KALMAR

Kalmar dr den tredje storsta staden i Smaland efter Jon-
képing och Vixjo. Antalet invinare i kommunen per 31
december 2013 var 63 887 personer.?

I kommunen finns drygt 5 850 foretag eller cirka 6 500
arbetsstillen. Handel, tillverknings- och tjdnstesektorn dr
viktiga f6r kommunen.?

Alecta, CA Fastigheter, Klovern, LW Fastigheter och
Sveafastigheter hor till de stora privata kommersiella fas-
tighetsdgarna i Kalmar.

LINKOPING

Linkdping som stad har linge varit i en positiv trend. Uni-
versitet, universitetssjukhus, stor offentlig sektor och ett
konkurrenskraftigt niringsliv utgér basen f6r utveckling-
en. Stadens tva stora arbetsgivare dr SAAB och Ericsson.
Det finns dven manga andra branschledande f6retag inom
exempelvis Telekom- och I'T-sektorn.

Kommunen riknar med att ha 165 140 invinare 2023
mot dagens cirka 150 000 invénare.* Forberedelserna att
bygga ett helt nytt resecentrum pigér. Kring resecen-
trum kommer en ny stadsdel successivt att vixa fram, dir
bostider blandas med kontor och kultur. Projektet Linko-
pingsbo 2016 syftar till att skapa en plats for moéten med
fokus pd samverkan och delaktighet. Malet dr att skapa en
attraktiv stad att bade bo och etablera sig i.

Hyresmarknaden f6r kontor har varit relativt stark
med minskade vakanser och stigande hyror. Delar av
marknaden f6r kontor dr dock konjunkturkinslig.

NORRKOPING

Norrkoping var tidigare beroende av ett fatal storre indu-
striforetag, idag dr dock bilden férindrad. Niringslivet

SCB

SCB

Kalmar kommun

Befolkningsprognos for Linképings kommun 2014-2023; SCB

N
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bestir numera dven av manga smaforetag inom varierande
branscher, framfor allt inom handels- och tjdnstesektorn.
Etableringen av Campus Norrkoping, som dr en del av
Linkdpings universitet, har fungerat som en viktig injek-
tion for stadens utveckling.

Det geografiska laget och goda kommunikationer
har gjort orten till en av landets viktigaste platser for
logistikverksamhet. Norrkopings folkméingd 6kar men
inte i samma takt som for flera andra jamforbara stider.
Folkmingden uppgick per 31 december 2013 till 133 749
personer.’

Fastighetsmarknaden ir aktiv och det sker minga
transaktioner. Investeringar i befintligt fastighetsbestand
pagar ocksé regelbundet. Hyresnivéerna f6r kontor lag
linge stilla, men har nu bérjat stiga.

NYKOPING

Residensstaden Nykopings geografiska lage intill E4:an
och nirheten till Stockholm 4r en viktig férklaring till
varfor kommunen framgéngsrikt utvecklat sitt naringsliv
och sin folkmingd. Goda tagférbindelser, Skavsta flyg-
plats samt nirheten till Oxelésunds hamn har ocksi varit
bidragande. Folkmingden uppgick den 31 december 2013
till 53 038 invinare.’

Kommunen profilerar sig som en attraktiv bostadsort
och planerar f6r 700 nya invinare arligen. Detta innebir
att drygt 300 nya bostdder maste produceras drligen. En
stor mingd nya bostadsprojekt dr darfor under uppfo-
rande.

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

@ Hirndsand/Solleftea
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Region Stockholm

Kléverns Region Stockholm bestir av affirsenheterna

Globen City, Kista, Storstockholm och Uppsala.

GLOBEN CITY

Globenomridet ligger i sédra Stockholm och 4r en del av
utvecklingsomridet Séderstaden med goda kommunika-
tioner i form av tunnelbanestationer, sparvigen Tvirbanan
samt ett fyrtiotal busslinjer. Omrédet har utvecklats vil de
senaste ren med uppforandet av bland annat Tele2 Arena.
Tillsammans med Annexet, Ericsson Globe och Hovet
finns det ett stort utbud av evenemangslokaler for sport
och kultur vilket bidrar till en stindig strém av besokare
till omridet. Omridet kommer fortsitta att utvecklas som
en del av Séderstaden och ett nytt kontorshus med 1800
arbetsplatser och upp till 500 ligenheter planeras att st
klart 2018.

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 dren har det dven skett f6rbittringar av
infrastrukturen. Kista har under de senaste 15 dren utveck-
lats frin ett industriomride till ett av virldens mest inno-
vativa omriden nir det giller informationsteknik dér
Ericsson varit en viktig aktor.

Standarden p byggnader och lokaler paverkar hyrorna
f6r kommersiella lokaler mer 4n mikroldget inom Kista.
Hyresnivan f6r kontorslokaler i Kista bedéms ligga runt
2000 kronor per kv {6r byggnader med ett attraktivt
lige med bra standard och f6r moderna kontor i lite simre
ligen beddms hyresnivaerna ligga i intervallet frin 1 400-
2400 kronor per kvm.? Nytecknade avtal i Victoria Tower
har en hyresnivi pa 2 900 kronor per kvm.

Stadsdelen Rinkeby-Kista hade 48 366 invanare per
31 december 2013.3 Kista Galleria, en av Stockholms
storsta butiksgallerior, har under de senaste dren byggts
om och inrymmer i dag cirka 180 butiker, restauranger
och biosalonger. Kista dr ett omride som varit i en stindig
utveckling, si ser dven den nirmaste framtiden ut dir
utvecklingen gir mot en mer stadslik miljo.

STORSTOCKHOLM

Storstockholm dr Sveriges storsta arbetsmarknadsre-
gion och omfattar alla 26 kommuner i Stockholms lan.
Niringslivet i Stockholm priglas av en betydande tjins-

1 http://bygg.stockholm.se/Alla-projekt/Soderstaden/Globenomradet/
2 JLL
3 SCB

tesektor, 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 4n resterande del av landet.

Stockholmsregionen ir tillvixtmotorn i den svenska
ekonomin och denna utveckling bedéms fortsitta dven
under 2015, vilket kommer fortsitta att gynna den lokala
fastighetsmarknaden.

Nigra av de storsta dgarna till kommersiella fastig-
heter ir AMF Fastigheter, Atrium Ljungberg, Fabege
och Vasakronan. Under det forsta halviret 2014 har det
genomf{orts ett flertal stora transaktioner i Stockholm.
Exempelvis Kléverns forvirv av Globen City i bérjan av
dret och Invesco Real Estates forvirv av Entré Lindhagen
av Skanska under maj ménad.*

UPPSALA

Uppsala dr en av de snabbast vixande kommunerna i Sve-
rige. Folkmingden uppgick per 31 december 2013 till
205199 personer.® Arbete finns frimst inom den offentli-
ga sektorn, speciellt inom undervisning och vird. Arbets-
marknaden dr dirmed mindre konjunkturkinslig dn pa
manga andra orter.

Kontorshyresmarknaden priglas av stabilitet. Under
ndstan hela 2000-talet har hyresforindringarna varit rela-
tivt mittliga, oavsett konjunkturlidge. En successiv 6kning
kan dock konstateras, sirskilt for centralt beldgna och
moderna flexibla kontor. De stérsta dgarna av kommersi-
ella hyresfastigheter i Uppsala dr Aspholmen (Castellum),
Atrium Ljungberg, Klévern, Storebrand, Uppsala Akade-
miférvaltning och Vasakronan.
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Region Mellan/Norr

Kléverns Region Mellan/Norr bestar av affirsenhe-
terna Falun/Siter, Hirnésand/Sollefted, Karlstad,
Visteris och Orebro.

FALUN

Falun ir residensstad for Dalarnas lin och antalet invi-
nare uppgick till 56 767 personer per 31 december 2013.!
Falun har en niringslivsstruktur som liknar riket i helhet.
Transaktionsaktiviteten under det senaste dret har varit
lig. Nigra storre transaktioner har inte noterats.?

HARNOSAND

Hirnésand ligger i Visternorrlands lin och i kommunen
uppgick invinarantalet till 24 509 personer per 31 decem-
ber 2013.2 T Hirnoésand stir offentlig verksamhet och {6r-
svar for en stor del av arbetstillfillena. Staden har en stor

andel administrativa verksamheter och har utvecklats till

nagot av ett arkivcentrum.

KARLSTAD

Karlstads folkmingd 6kar stadigt och uppgick per 31
december 2013 till 87 786 invénare.* Naringslivet ir rela-
tivt varierat, men domineras av massa-, pappers- och for-
packningsindustrin.

Pi grund av bristen pd industritomter har kommunen
planlagt ett nytt industriomréde vid Britebicken norr om
E18 vid 6stra infarten mot Karlstad. Markarbeten for den
forsta etappen omfattande 15 hektar dr firdigstille.’

De storsta aktorerna pad den kommersiella hyresmark-
naden ir Albér Fastigheter, Steen & Strom, Hemfosa,
Klévern och Lundbergs. Handelskomplexet Mercurius i
centrala Karlstad paborjades i augusti 2014 och kommer
att innefatta handelslokaler, kontor och ligenheter om
totalt 12 200 kvm.®

SOLLEFTEA

Solleftei ligger i Angermanland och per 31 december 2013

uppgick invanarantalet till 19 623 personer.” I Sollefted
producerar 16 vattenkraftverk narmare 15 procent av Sve-

riges elektricitet. En stor del av Sollefteds kommun utgors

av skog vilket innebdr att skogsniringen stir fr en stor
andel av Sollefteds niringsliv.

SCB
Nai Svefa
SCB
SCB
Nai Svefa
Nai Svefa
SCB
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VASTERAS

Visterés folkmingd har varit starkt stigande under tio ar.
Prognosen pekar pa fortsatt 6kning, men i nagot svagare
takt. Folkméingden uppgick till 142 131 invanare per 31
december 2013.%

Staden har fortfarande en betydande industriverksam-
het, men samtidigt har andra branscher utvecklats positivt,
exempelvis industriell informationsteknologi.

En f6rdjupad 6versiktsplan 6ver den nya stadsdelen
Stationsomrédet i centrala Visterés har antagits under
hosten. Det fore detta verksamhetsomradet ska omvand-
las till en tit och blandad stadsbebyggelse. Malet ir att den
forsta etappen av nya resecentrum ska sti klar under 2017.
Det befintliga avloppsreningsverket begrinsar bostadsut-
vecklingen i dess nirhet vilket medfor att byggritter for
kommersiellt indamail, som kontor och viss handel, kom-
mer att tillskapas.’

OREBRO

Orebro har ett varierat niringsliv, en stor offentlig sektor,
eget universitet samt ett universitetssjukhus. Detta till-
sammans skapar goda forutsittningar f6r kommunens
utveckling. Det strategiska liget har ocksa bidragit till att
Orebro ir en attraktiv plats for transportverksambhet.
Marknaden f6r kontor bedéms som stabil med laga
vakanser och hog efterfrigan, frimst vad giller moderna
och yteffektiva lokaler i A- och B-ligen. Nyproduktions-
hyror f6r kontor bedéms ligga omkring 18001 900 kr/

kvm, inklusive virme."
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RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Driftéverskott, mkr

Intakter, mkr

Kostnader, mkr

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec

2014 2013 2013 2012 2011 2014 2013 2013 2012 2011 2014 2013 2013 2012 2011
Syd 247 228 307 237 53 -92 -82 -116 -103 -20 154 146 191 134 33
Ost 474 437 607 558 454 157 -166 -231 207 -165 317 271 376 351 289
Stockholm 713 554 752 644 483 =223  -191 -261 222 172 490 363 491 422 311
Mellan/Norr 429 411 554 509 374 -153 -158 220 -201 -150 277 253 334 308 224
Férvaltning 1783 1524 2081 1817 1285 564 533 743 649 -459 1218 991 1338 1168 826
Forddling 80 106 139 131 79 —61 —64 -85 -84 —48 20 42 54 47 31
Totalt 1863 1630 2220 1948 1364 -625 597 828 -733 507 1238 1033 1392 1215 857
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Historik

2014

Under det andra kvartalet 2014 tilltriddes en Stockholmsportfélj, innehallande bland annat Globen City med ett
fastighetsvirde om cirka 4 mdkr. Fram till den 30 september 2014 har Klovern tilltritt 14 fastigheter samt salt och frantritt
tio fastigheter. Klovern lanserade kontorshotellen under det egna varumarket First Office och kommunicerade att man avser
att konceptualisera verksamheten inom férradsanliggningar under ett eget varumirke: Big Pink. Fastighetsvirdet uppgick till
29 387 mkr per 30 september 2014.

2013

Under 2013 tilltradde Klévern 23 fastigheter om totalt 1020 mkr. Dessa férvirv skedde i samtliga fyra regioner. Bland annat
férvirvades en stor logistikenhet i Jordbro, séder om Stockholm, med en uthyrningsbar area om 28 000 kvm. | december
2073 forvidrvades tva kontorsfastigheter i Géteborgsomradet, omfattande 9 800 kvm. Klévern kommunicerade dven att man
avser att konceptualisera kontorshotellen under det gemensamma namnet First Office. Renodlingen av fastigheter fortsatte
under aret och totalt salde Klévern 12 fastigheter fér 387 mkr. Fastighetsvirdet uppgick till 24 059 mkr per 31 december.

Rutger Arnhult tilltraidde som VD i januari 2012. Klévern forvirvade under aret totalt 137 fastigheter om 7 459 mkr, varav 124
tillkom genom férvirvet av Dagon. | och med képet av Dagon etablerade sig Klévern pa nya expansiva marknader i bland
annat Oresund och Géteborg. Elva fastigheter avyttrades for totalt 543 mkr. Fastighetsvardet uppgick till 22 624 mkr per 31
december.

Klévern férvirvade under &ret 4tta fastigheter till ett pris om 315 mkr och salde fem fastigheter fér totalt 48 mkr. | bérjan av
december ldmnades ett offentligt uppképserbjudande pa samtliga aktier i Dagon AB (publ). Gustaf Hermelin avgick som VD
vid arsskiftet. Fastighetsvirdet uppgick till 14 880 mkr per 31 december.

Klévern férviarvade en stor fastighetsportfélj om 37 fastigheter med en totalyta pa 157 tkvm. Av fastigheterna 4r 31 beligna
i Linképing, fyra i Norrképing och tva i Orebro. Képeskillingen uppgick till 1055 mkr. Klévern salde totalt nio fastigheter
till ett virde om 368 mkr samt férvirvade ytterligare en fastighet fér 12 mkr. Fastighetsvirdet uppgick till13 493 mkr per 31
december.

2009

Kistamissan fardigstilldes i maj och intill missan togs det férsta spadtaget till det 120 meter héga hotell och
konferenshuset Victoria Tower. Klévern salde fyra fastigheter i Karlstad, Linképing och Nyképing till ett varde av 162 mkr och
férvirvade fem fastigheter i Boras, Kista och Nyképing, samt 17 tomtritter i Karlstad, for totalt 179 mkr. Fastighetsvardet
uppgick till 12 032 mkr per 31 december.

2008

Kistamidssan 6ppnade i bérjan av september. Férsiljning av tre fastigheter i Karlstad, Kista och Nyképing till ett pris om
327 mkr. Tre fastigheter forvirvades i Kista fér totalt 135 mkr. Fastighetsvirdet uppgick till 11 895 mkr per 31 december.

2007

Klévern traffade avtal om att uppféra den nya Kistamissan samt omférhandlade och nytecknade avtal med Ericsson om
cirka 50 tkvm. Fastighetsbestanden och Klsverns verksamhet i Kalmar och Eskilstuna samt ytterligare tolv fastigheter saldes
till ett pris om 1236 mkr. Férvirvade totalt 47 fastigheter i bland annat Karlstad, Visteras och Nyképing till ett virde av nira
1 mdkr. Fastighetsvardet uppgick till 12 154 mkr per 31 december.

2006

Genom férvirv av Pfizers huvudkontor i Uppsala fér 235 mkr stirktes Kldverns satsning pa Science och Business Parks. |
juni férvarvades sju fastigheter i Nykdping till ett virde av 245 mkr. | slutet av 2006 férvirvade Klévern 46 fastigheter i Kista
och Taby fér drygt 4 mdkr. Fastighetsvirdet uppgick till 10 701 mkr per 31 december.

Sammanlagt 36 fastigheter séldes for 557 mkr. Klévern férvirvade fastigheter, huvudsakligen i Linképing och Norrképing, for
1700 mkr. Fastighetsvardet uppgick till 5 968 mkr per 31 december.

2004

| januari etablerade sig Klévern i Bords genom férviry av fastigheter fér 210 mkr. Under aret skedde dven etablering i
Visteras genom férvdrvy av totalt 41 fastigheter med ett viarde om 1 mdkr. Forsiljning av totalt 20 fastigheter for 307 mkr.
Fastighetsvardet uppgick till 4 193 mkr per 31 december.

Klsvern noterades pa bérsens O-lista. | augusti forvirvades fastigheter i Kalmar, Karlstad, Linképing, Norrképing, Orebro
och Kumla f6r 1 107 mkr. Under aret saldes 15 fastigheter p4 oprioriterade orter till ett virde om 185 mkr. Fastighetsvirdet
uppgick till 2 890 mkr per 31 december.

2002

Davarande IT-bolaget Adcores verksamhet delades upp och Adcore AB namnindrades till KIévern AB med inriktning
mot fastigheter. Klévern férvirvade sitt férsta bestand bestaende av Postfastigheter f6r 1,3 mdkr. Under aret férvirvades
fastigheter i Nyképing och Norrképing. | december tilltraidde Gustaf Hermelin som VD. Fastighetsvirdet uppgick till
1876 mkr per 31 december.
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Affarsidé, mal och strategi

Kloverns overgripande mdl dr att generera god avkastning
till aktiecigarna. | syfte att uppnd avkastningsmdlet har
ett antal delmdl definierats och strategier utarbetats.

VISION

Kl6vern skapar miljoer for framtidens foretagande.
Bolagets strategi dr att vara delaktig i skapandet av inre
och yttre miljder som pé ett positivt sitt bidrar till att fore-
tag utvecklas. Framtidens féretagande inkluderar allt fran
smi till stora foretag med den gemensamma nimnaren

att det finns en 6kande efterfriga pa de varor eller tjanster
som foretagen tillhandahiller.

MOTTO

Var dag underlitta kundens vardag.

Om Kléverns hyresgister kinner att Bolaget gor deras liv
littare kommer det att vara ett tungt vigande argument
for att stanna kvar som hyresgist nir hyresavtalet 16per ut
och det dr dags for omf6érhandling. Klévern ska underlitta

kundernas vardag. Det innebdr helt enkelt att ligga steget
fére och forutse dven morgondagens behov. N6jda hyres-
gister dr en viktig forutsittning for att uppni malet for
nettoinflyttning.

AFFARSIDE

Klévern ska med nirhet och engagemang erbjuda kun-
den effektivalokaler i valda tillviixtregioner.

Kl6verns produkt dr sjilvklart lokalerna. Lokalerna ska
vara anpassade efter kundens 6nskemail och behov oavsett
vad dessa dr och oavsett vilken typ av lokaler som efterfra-
gas.

Lokalerna ska tillhandahillas, och kunder ska bemo-
tas, med nirhet och engagemang. Endast genom att ha en
nira kontakt med kunden kan Bolaget f6rutsiiga morgon-
dagens behov. Den nirhet och det engagemang som Kl6-
vern efterstrivar kan bara uppnés med egen personal.

Marknaden begrinsas till valda tillvixtregioner. Dessa
kan variera 6ver tiden beroende pi tillging och efterfrigan
inom sivil hyres- som fastighetsmarknad. Gemensamt f6r
tillvixtregioner dr ett vixande niringsliv och en dkande

befolkningsmingd.

KLOVERNS STRATEGI OCH MAL FOR 2014

Strategi Mmal
Finans - Eget kapital ska utgéras av bade stam- och « Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt uppga till
preferensaktier riskfri rinta plus minst 9 procentenheter
« Ranterisken ska begrinsas genom att en viss del av « Utdelning till aktiedgarna bor langsiktigt uppga till minst
kreditportféljen ir rintesikrad 50 procent av férvaltningsresultatet
« Refinansieringsrisken bor begransas genom spridning av  « Soliditeten bér uppga till minst 30 procent
kreditférfall och kreditgivare « Réntetdckningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr
« Bankupplaning bér kompletteras med alternativa « Kapitalbindningen ska vara minst 1,5 &r
finansieringsformer
Férvaltning « Forvaltning ska ske i egen regi och med lokalt « Nettoinflyttningen bér uppga till minst 1 procent av

engagemang

for forbattrat kundvérdsarbete

pa forbittrad dverskottsgrad

Kundundersdkning ska genomféras och ligga till grund

Férsiljningen ska effektiviseras genom produktifiering
Energiférbrukning per kvm ska langsiktigt minska
Effektiviteten i forvaltningen ska utvecklas genom fokus

hyresvirdet per ar

Overskottsgraden bér langsiktigt uppga till minst 65
procent

Virmeférbrukningen ska minska med minst 12 procent
fran och med 2013 till 2015

Fastighetsvardet bér 6ka till minst 30 mdkr

Férvary, forsaljning  « Forvirv och férsiljningar ska ha fokus pa geografisk
renodling i syfte att skapa effektiv forvaltning pa

och projekt
prioriterade orter

Férvirvade férvaltningsfastigheter ska ha en langsiktig
direktavkastning pa cirka 7 procent per &r
Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa minst 15

Prioritering av projekt med hégst avkastning

Skapa virden genom exploatering av byggratter
alternativt nyproduktionsprojekt for egen férvaltning eller
avyttring

procent

Medarbetare

« Arliga utvecklingssamtal med individuella
utvecklingsplaner

Hilsounderssékning med individuell stéttning for
forbattrad hilsa

Nira samarbete med prioriterade skolor

Personalomsittningen bér langsiktigt uppga till cirka 10
procent per ar
Sjukfranvaron bér understiga 3 procent per ar




Organisation och medarbetare

Kloverns lokala férankring ér viktig for relationen till
kunden. En decentraliserad organisation med engagerade
medarbetare som tar vil hand om sina kunder och verkar
f6r 6msesidigt 16nande relationer, dr en av Kl6verns fram-
gangsfaktorer. Ledorden nirhet och engagemang genom-
syrar organisationen med korta beslutsvigar. Det dr ocksa
grunden i Kléverns personalprocess, for hur Bolaget attra-
herar, utvecklar och behiller kompetenta medarbetare och
skapar goda arbetsmilj6er. Klvern dr organiserat med ett
servicekontor i Nyképing och huvudkontor i Stockholm
samt affirsenheter i prioriterade stider.

ATTRAHERA OCH REKRYTERA

For att stirka Bolagets position som attraktiv arbetsgivare
har Kl6vern satsat pa att delta pi arbetsmarknadsdagar
och ta emot praktikanter frin gymnasier och hogskolor.
Dessutom har Bolaget ett omfattande sommartraineepro-
gram som en bra rekryteringsbas mot fastighetsekonomer,
forvaltare, uthyrare och projektledare. Bolaget gor dven
16pande satsningar pa interna utvecklingsmojligheter.
Trots en relativt liten organisation kan Bolaget erbjuda
goda interna karridrvigar. Genom att vara lyhérda och
arbeta strukturerat och strategiskt med utveckling lyckas
Bolaget ge mojlighet till anstéllda att utvecklas i nya roller
inom Bolaget.

ANSTALLDA

30 sep 2014 2013 2012 2011
Anstillda vid
periodens slut,
antal 192 189 185 132
varav kvinnor/
mn, antal 80/112 76113 75/110 5874

Snittalder, ar 45 46 46 45

VERKSAMHETSBESKRIVNING | 3]

ARBETSMIL) (0]

Kl6vern arbetar systematiskt med arbetsmiljofragor for
att forebygga arbetsskador och arbetsrelaterad ohilsa.
Skyddsombuden samt affirsenhetschefer har genomgatt
utbildning inom arbetsmilj6 anpassad for specifika fragor
for fastighetsbranschen. Bolaget har genomf6rt en storre
medarbetarundersokning och resultatet av undersok-
ningen visar pd god trivsel och bra samarbete i Bolaget
samt ett gott ledarskap. Sjukfrinvaron minskar trots ett
hoégt tempo och arbetet med att forebygga stressrelaterade
besvir pigar kontinuerligt och systematiskt.

KOMPETENS OCH UTVECKLING

For att skapa tydlighet kring kompetensen i organisatio-
nen, vilka utbildningsbehov som finns och vad som f6r-
vintas av medarbetarna, finns ett system med befattnings-
beskrivningar for varje roll och medarbetare. Tillsammans
med arliga utvecklingssamtal, upprittas individuella
utvecklingsplaner som konkretiserar fortbildningsbeho-
vet.

En ny strukturerad process har lett fram till en 6ver-
gripande utbildningsplan dir samtliga utbildningar
anpassade for behov genomf6rts inom bland annat hyres-
juridik, fastighetsdrift och arbetsmiljo.
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FASTIGHETSBESTAND

Klovern dgde 406 fastigheter med en total uthyrningsbar
yta pa 2 765 tkvm och ett totalt virde om cirka 29,4 mdkr
per 30 september 2014. Kl6vern fokuserar pd kommersi-
ella lokaler inom ramen for Business och Science Parks,
smaforetagsparker samt cityfastigheter. Hyresvirdet, det
vill siga hyresintikterna om samtliga lokaler var uthyrda,
uppgick till cirka 2,9 mdkr och uthyrningsgraden mitt
som yta uppgick till 82 procent per 30 september 2014.

Per 30 september fanns cirka 18 procent av fastighets-
virdet i region Mellan/Norr, cirka 21 procent i region Ost,
cirka 47 i region Stockholm och cirka 13 procent i region
Syd.

Av virdeforindringarna i fastighetsbestindet under
perioden januari till september 2014 kan 4 183 mkr har-
ledas till f6rvirv, 654 mkr till investeringar, -389 mkr till
forsaljningar och 880 mkr till virdeférindringar.

VERKLIGT VARDE

mkr 2014 jan-sep 2013 jan—dec
Verkligt virde per 1januari 24 059 22 624
Forvarv 4183 1020
Investeringar 654 830
Férsaljningar -389 -387
Virdeférindringar 880 -28
Verkligt virde vid periodens

utgang 29 387 24 059

Yta per region

28%

B Mellan/Norr

M Ost
Stockholm
Syd

Hyresvirde per
lokaltyp

Il Kontor

B Industri/lager
Utbildning/vard/évrigt
Butik

RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION (JAN-SEP 2014)

Intikter, mkr Kostnader, mkr  Driftoverskott, mkr  Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
Syd 247 -92 154 63 139
Ost 474 =157 317 67 145
Stockholm 713 —223 490 69 236
Mellan/Norr 429 -153 277 64 134
Férvaltning 1783 -564 1218 68 482
Forddling 80 —61 20 25 172
Totalt 13863 -625 1238 66 654

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION (30 SEPTEMBER 2014)

Avkastnings-

Ek. uthyrnings-

Verkligt virde, mkr krav, %' Yta, kvm Hyresvirde, mkr grad, %
Syd 3851 7,4 521 366 90
Ost 6268 7,2 762 712 91
Stockholm 13915 6,5 766 1228 90
Mellan/Norr 5353 7,5 716 636 89
Férvaltning 27 288 6,9 2447 2759 92
Forddling 2099 7,7 318 183 56
Totalt 29 387 6,9 2765 2942 90

1 Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggritter. Avkastningskrav avser fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.
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KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE PROJEKTVERKSAMHET

Av hyreskontrakten per 30 september 2014 hade cirka 88 Kl6verns projektverksamhet inriktar sig pa utveckling av
procent ett arligt hyresvirde understigande 0,5 mkr, cirka befintliga fastigheter, nyproduktion samt uthyrning av

6 procent hade ett arligt hyresvirde mellan 0,5-1 mkr, vakanta ytor. Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta
cirka 4 procent hade ett arligt hyresvirde mellan 1-3 mkr i samband med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt
och cirka 2 hade ett drligt hyresvirde éverstigande 3 mkr. modernisera lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet.

Per 30 september 2014 svarade privata foretag for 54 Per 30 september 2014 pigick totalt 326 projekt till en
procent, publika foretag f6r 27 procent och offentlig verk- kalkylerad investering om sammanlagt 2 729 mkr, varav
samhet for 19 procent av kontraktsvirdet. 1507 mkr dterstir att investera. Bedémda och detaljpla-

nelagda byggritter uppgick per 30 september 2014 till

Virdeindelade Kontraktsvirde 1432 tkvm. Av byggritterna dr 594 tkvm detaljplanelagda.

hyreskontrakt per kundkategori Drygt hilften av de detaljplanelagda byggritterna utgérs

387145 av kontor och nirmare en tredjedel av bostider.

N

B <0,5 mkr W Privata

M 0,5-1 mkr M Publika
1-3 mkr Offentliga
>3 mkr

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT (30 SEPTEMBER 2014)

Beriknad Okning i
Uthyrningsbar uthyrnings- Beraknad Kvarvarande  hyresvirde Hyresvirde
yta fastighet, Projektyta, grad efter investering, investering, efter efter Beriknat

Stad Fastighet kvm kvm projekt, % mkr mkr  projekt, mkr projekt, mkr  firdigt, ar
Kista/
Stockholm Isafjord 1 26 112 26 112 100 700 644 62 202 2016
Uppsala Kungsangen

10:1, 10:2 11376 11376 100 250 178 15 21 2016
Orebro Vindhjulet 3 19 343 19 343 100 154 112 11 28 2016
Norrképing Koppar-

hammaren 2 36613 5130 84 99 4 8 46 2014
Alingsas Fodret 14 7 700 7700 100 88 14 10 10 2014
Malmé Dragér 1 2322 2322 100 66 5 5 2014
Linkdping  Brevduvan 17 7 603 4998 90 49 4 3 11 2014
Uppsala Fyrislund 6:6 62 835 2700 87 44 5 102 2014
Karlskrona Skeppsbron 3 1980 1980 100 42 40 5 5 2014
Halmstad  Halmstad 2:49 3330 3330 100 32 14 4 6 2015

Totalt 179 214 84991 1524 1018 128 436
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VARDEINTYG

Nedanstéende virdeintyg avseende Kl6verns fastigheter har utfirdats av oberoende sakkunniga virderingsmin pa uppdrag
av Kl6vern. Det har inte d4gt rum nigra materiella forandringar efter det att virdeintygen utfirdats.

Virdeintygen har upprittats av DTZ Sweden AB (med adress Kungsbron 2,111 22, Stockholm) och Savills Sweden
AB (med adress Sergels Torg 12,111 57, Stockholm). DZT Sweden AB och Savills Sweden AB har inte nigot visentligt
intresse i Klévern och har samtyckt till att virdeintygen tagits in i Prospektet. Informationen frin tredje man har i Pro-
spektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pi ett sitt som skulle kunna gora den dtergivna informationen
felaktig eller missvisande.

Kl6verns styrelse har i delarsrapporten f6r perioden 1 januari-30 september 2014 virderat fastighetsbestindet till cirka
29 387 mkr. Styrelsen har anlitat oberoende virderingsinstitut som infor Prospektet virderat Bolagets fastighetsbestand till
cirka 28 610 mkr. Flertalet fastigheter dr virderade per tidigare datum dn Prospektet vilket gor att investeringar och virde-
okningar efter virderingarna inte aterspeglas i virdeintygen.

¥|DTZ

VARDERINGSUTLATANDE

P& uppdrag av Klévern AB har DTZ Sweden AB genomfért en marknadsvardebedémning av del av
Kloverns fastighetsbestand. Marknadsvérderingen har skett under tidsperioden fran 2013Q4 till och med
2014Q3. 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 utgors av 250 registerfastigheter/enheter. Av dessa utgér 25 st tomtratt medan
resterande innehas med &ganderatt.

Antal
Virdetidpunkt Fastighetsvirde fastigheter/enheter Tomtritter
2013-12-31 3 226 300 000 47 5
2014-03-31 3673 500 000 49 4
2014-06-30 3968 800 000 95 3
2014-09-30 10 877 000 000 59 13
Summa 21 745 600 000 250 25

Varderingsobjekten &r framst belagna inom Stockholm Globen och, Kista omradet, Solna, Uppsala,
Linkoping, Norrkoping, Véasteras, Boras, Karlstad, Nykoping, Taby och Orebro kommuner.

Objekten utgdrs av kontorshyreshus, handelsfastigheter och industri- lagerfastigheter.

Vérderingsforfarandet har skett i verensstdimmelse med anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex).
| enlighet med dessa riktlinjer har objekten I6pande besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats under
en tredrsperiod.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket innebar att fastigheternas varde
konstitueras av nuvardet av det prognostiserade kassaflédet under 5-10 ar samt nuvardet av restvardet ar
6 eller 11. | de fall avtalsstrukturen sa erfordrar har kalkylperioden forlangts. Antagandet avseende
kassafloden 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 Bedodmning av marknadshyra fér de enskilda lokalerna

e Bedomning av langsiktiga drifts- och underhallskostnader

e Beddmning av investeringsbehov
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¥|DTZ

Marknadsvérdet av fastighetsbestandet enligt ovan, uppskattas saledes till féljande:
Summa Marknadsvarde: 21745 600 000 kr

Tjugoen Miljarder Sjuhundrafyrtiofemsexhundra Miljoner kronor

Osakerhetsintervallet har bedémts till +/- 3 %

DTZ Sweden AB
Stockholm-2014-10-13

S i

N
Séren Arfwidsson Sven-Erik Hugosson

Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare

— Vid tilldmpning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av Prospectus
Directive, ar vi ansvariga for denna varderingsrapport och tar ansvar for att informationen i denna
varderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sakerstélla att sa
ar fallet), ar informationen i denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska forhallandena och att
ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebérd. Varderingsrapporten uppfyller
kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett konsekvent
genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om genomférande av Prospectus
Directive.

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika andamal som
anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall ansvaras
enligt ovan.
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VARDEINTYG

P4 uppdrag av Klovern AB genom Mattias Rickardsson och Susanne Hornfeldt har Savills
Sweden genomfort en marknadsvirdering av ett antal fastigheter tillhériga Klévern, se
sammanstillning i bilaga 1. Virdetidpunkt dr Q4 2013, Q1 2014, Q2 2014 och Q3 2014.
Fastighetsbestindet som ingér i foreliggande virdeintyg utgors av 140 fastigheter.

Virdetidpunkt Fastighetsvirde (Kr) Antal fastigheter
2014-01-01 1021 800 000 15
2014-04-01 1236 000 000 28
2014-07-01 3 804 000 000 69
2014-10-01 802 800 000 28
Summa 6 864 600 000 140

Virdebedémningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebérande att fastigheternas virden
baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden jimte restvirde under kalkylperioden fem
ar dock med hinsyn till hyreskontrakt som 16per utéver femarsperioden. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena gors utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
Marknadens/niromridets framtida utveckling

Fastigheternas férutsittningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
e Drift- och underhillskostnader i likartade fastigheter i jimforelse med dem i de aktuella
fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrinta. De virdepaverkande
parametrar som anvinds i virderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra
aktoérer pa marknaden resonerar och verkar.

Virderingsforfarandet har skett i 6verensstimmelse med anvisningar till SFI (Svenskt
Fastighetsindex). I enlighet med dessa riktlinjer har objekten 16pande besiktigats.

Pa begiran far vi hirmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Savills Sweden utg6r
marknadsvirdet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 6 864 600 000

(Sextusenattahundrasextiofyra miljoner sexhundra tusen) kronor.

Stockholm den 20 oktober 2014

Savills Sweden AB Savills Sweden AB

Karin Zakariasson Sx.ren—Arne Larsson

Head of Valuation, MRICS Av SAMHALLSBYGGARNA auktoriserad
fastighetsvirderare

savills
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Nedanstdende finansiella 6versikt avseende rikenskapsdren 2013, 2012 och 2011 dr hdmtad ur Kléverns
reviderade koncernrikenskaper, vilka dr upprdttade enligt IFRS. Nedanstdende finansiella dversikt avseende
deldrsperioderna januari till september 2014 och 2013 dr hamtad ur Kléverns éversiktligt granskade deldrs-
rapporter. Avsnittet bér Idsas tillsammans med avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen”.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 man 12 man 12 man

mkr jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Intakter 1863 1630 2220 1948 1364
Fastighetskostnader —-625 -597 -828 —-733 -507
Driftséverskott 1238 1033 1392 1215 857
Central administration -59 -57 -78 -86 -71
Finansnetto —585 -500 —678 —605 —358
Férvaltningsresultat 594 476 636 524 428
Resultatandel intressebolag -79 3 5 - -
Virdeférindringar fastigheter 880 —96 28 -33 435
Virdeférindring derivat —424 345 337 =175 —225
Virdeférindring virdepapper - 71 71 10 -
Nedskrivning goodwill -10 -33 —-34 —-95 —
Resultat fére skatt 961 766 987 231 638
Aktuell skatt 0 0 -1 -2 0
Uppskjuten skatt —-69 -134 -178 110 -173
Periodens resultat 892 632 808 339 465

KONCERNENS BALANSRAKNING

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 man 12 man 12 man

mkr jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Goodwill 245 257 255 289 -
Férvaltningsfastigheter 29 387 23170 24 059 22 624 14 880
Maskiner och inventarier 12 12 12 14 8
Andelar i intresseféretag 492 478 488 - -
Finansiella tillgdngar viarderade till verkligt virde 38 - 32 330 -
Ovriga fordringar 363 270 300 163 491
Likvida medel 5 195 84 375 11
Summa tillgangar 30 542 24 382 25230 23795 15 390
Eget kapital 7925 7 022 7198 6 696 4740
Minoritetsintresse 0 0 0 - -
Uppskjuten skatteskuld 929 813 861 681 673
Rantebdrande skulder 20212 15 634 16 163 15 229 9345
Derivat 568 88 144 432 242
Leverantdrsskulder 111 90 193 158 49
Ovriga skulder 141 156 132 114 34
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 656 579 539 485 307
Summa eget kapital och skulder 30 542 24 382 25230 23795 15 390
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

2014 2013 2013 2012 2011
9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
mkr jan—-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassafléde fran den [5pande verksamheten fére
férindring av rorelsekapital 597 479 638 526 433
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 528 474 657 712 341
Kassaflde fran investeringsverksamheten —4 549 -800 -1625 -2 457 -953
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3942 146 677 2109 587
Periodens kassafléde -79 -180 -291 364 -25
Likvida medel vid periodens bérjan 84 375 375 11 36
Likvida medel vid periodens slut 5 195 84 375 11

NYCKELTAL

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
Fastighet jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Antal fastigheter 406 390 402 387 255
Uthyrningsbar yta, tkvm 2765 2 540 2624 2529 1561
Hyresvirde, mkr 2942 2485 2570 2 468 1554
Verkligt vérde fastigheter, mkr 29 387 23170 24 059 22 624 14 880
Direktavkastningskrav virdering, % 6,9 7,2 7,2 7,2 7,1
Overskottsgrad, % 66 63 63 62 63
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 90 88 89
Ytmissig uthyrningsgrad, % 82 81 82 81 80
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,5 3,5 3,5 3,4 2,8
Finans
Avkastning eget kapital, % 11,8 9,1 11,6 58 10,1
Soliditet, % 25,9 28,8 28,5 28,1 31,6
Soliditet, justerad % 29,7 31,5 31,4 31,9 35,8
Belaningsgrad, % 67 65 65 64 63
Belaningsgrad fastigheter, % 57 57 57 59 63
Rantetidckningsgrad, ggr 2,0 1,9 1,9 1,9 2,2
Genomsnittlig ranta, % 3,7 43 43 43 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,0 3,0 2,7 3,0 2,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,3 1,9 2,0 2,2 1,9
Rintebirande skulder, mkr 20212 15 634 16 163 15 229 9 345
Aktie och 6vrigt
Resultat per stamaktie, kr 4,46 2,96 3,75 1,24 2,89
Resultat per preferensaktie, kr 7,31 7,50 10,00 7,52 -
Eget kapital per aktie, kr 42,40 37,94 38,90 37,18 29,48
Borskurs stamaktie vid periodens utgang, kr 34,80 28,00 28,50 25,60 25,90
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 163,50 147,75 150,00 136,75 -
Bérsvirde, utestaende aktier, mkr 9129 7 402 7527 6670 4165
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 161,5 160,8
Antal registrerade preferensaktier vid periodens
utgang, milj 20,4 18,5 18,5 18,5 -
Antal utestaende preferensaktier vid periodens
utgang, milj 20,4 18,5 18,5 18,5 -
Utdelning per stamaktie, kr — — 1,50 1,50 1,25
Utdelning per preferensaktie, kr - - 10 10 10
Utdelning i férhallande till férvaltningsresultat, % - - 68 83 79
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Definitioner
FASTIGHET

Direktavkastningskrav, virdering
Fastighetsvirderingarnas avkastningskrav
pa restvirdet.

Driftéverskott

Totala intikter minus kundforluster,
drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsadministration, tomtrittsavgilder och
fastighetsskatt.

Fastighetskostnader

Avser direkta fastighetskostnader sdsom
el, vatten, virme, reparationer, underhall,
hyresgistanpassningar, tomtrittsavgilder,
fastighetsadministration och fastighets-
skatt.

Fastighetstyp

Fastighetens huvudsakliga anvindning
med avseende pa lokaltyp. Inom en fast-
ighetstyp kan dérfor ytor som avser andra
dndamal dn den huvudsakliga anvind-
ningen férekomma.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i 16pande och aktiv forvalt-
ning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforindringar och skatt.

Foridlingsfastigheter

Fastigheter med pigiende eller planerade
om- eller tillbyggnadsprojekt som innebir
en hogre standard eller anvindning av
lokalerna.

Foridlingsvinst
Forsiljningspris minus investerat kapital.

Hyresintikter

Debiterade hyror jamte tilligg, till exem-
pel ersittning f6r virme och fastighets-
skatt.

Hyresviirde
Kontraktsvirde plus bed6md marknads-
hyra for ej uthyrda ytor vid arets utging.

Kontraktsvirde
Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt
hyresavtal.

Nettoinflyttning

Inflyttade hyresgisters kontraktsvirde
minus avilyttade hyresgisters kontrakts-
virde.

Omsiittningshastighet

Kontraktsvirdet for avilyttade hyresgister
under aret, i relation till genomsnittligt
kontraktsvirde under éret.

Intikter
Summan av hyresintikter och 6vriga
intdkter.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvirde i férhillande till hyres-
virde vid arets utging.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i relation till total uthyrnings-
bar yta.

Virdeférindringar fastigheter,
orealiserade

Forindring av verkligt virde efter avdrag
f6r gjorda investeringar.

Virdeférindringar fastigheter,
realiserade

Genomforda fastighetsforsiljningar efter
avdrag for fastigheternas senast redovi-
sade verkligt virde och omkostnader vid
forsiljning.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av totala intékter.

Ovriga intikter
Intikter frin hyresgarantier och utlésen
av hyresavtal.

Ovriga kostnader
Kostnader som ej ér direkt hinforliga till
den normala fastighetsdriften.

FINANS

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i relation till genomsnittligt
eget kapital.

Beliningsgrad

Rintebirande skulder efter avdrag for
marknadsvirde pd noterade aktieinnehav
samt likvida medel i relation till fastig-
heternas verkliga virde vid periodens
utging.

Belaningsgrad fastigheter
Rintebirande skulder med sikerhet i
fastigheter i relation till fastigheternas
verkliga virde vid periodens utging.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig 16ptid for for rintebirande
skulder.

Genomsnittlig rinta
Genomsnittlig uppliningsrinta for rinte-
birande skulder.

Genomsnittlig rintebindning
Genomsnittlig 16ptid pa rintesittningen
for rintebarande skulder.

Rintetickningsgrad
Forvaltningsresultat plus finansiella kost-
nader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redo-
visade totala tillgangar vid drets utging.

Soliditet, justerad

Redovisat eget kapital justerat for virdet
pa derivat, goodwill samt uppskjuten
skatteskuld 6verstigande 5 procent av
skillnaden mellan skattemassigt virde
samt verkligt virde pa fastigheterna i rela-
tion till redovisade totala tillgingar juste-
rat £6r goodwill vid periodens slut.

AKTIE

Egetkapital per aktie*

Eget kapital i férhéllande till antalet
utestidende stam- och preferensaktier
per balansdagen. Preferensaktier har i
samband med bolagets upplésning, fore-
tradesitt till 150 kr av eget kapital jimte
periodens andel av ackumulerad ritt till

arlig utdelning om 10 kr.

P/E-tal*
Borskurs vid drets slut i relation till resul-
tat per aktie.

Resultat per preferensaktie®
Periodens ackumulerade andel av arlig
utdelning om 10 kr per preferensaktie
utifrin antal utestdende preferensaktier
vid varje kvartalsskifte.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat, efter avdrag for
resultat till preferensaktier, i relation till
genomsnittligt antal utestdende stamak-
tier.

* Beloppen kommer att justeras i forhillande till samman-
liggningen.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA

UTVECKLINGEN

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen avser januari till
september 2014 och 2013 samt rdkenskapsdren 2013, 2012 och 2011. Informationen
ska ldsas tillsammans med avsnittet ”Utvald finansiell information”.

Jamforelse mellan perioderna
januari till september 2014 och
januari till september 2013

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick till 594 mkr (476) under
perioden januari-september 2014 och resultatet uppgick
till 892 mkr (632). Forutom effekten fran nettoforvirv

av fastigheter paverkades férvaltningsresultatet positivt
av nettoinflyttning och den milda vintern. Resultatet
paverkades av 880 mkr (—96) avseende virdeforindringar
pa fastigheter, —424 mkr (345) avseende derivat och 79
mkr (3) avseende Kloverns resultatandel i intressebolaget
Tribona.

INTAKTER

Intikterna 6kade till 1 863 mkr (1 630) under de forsta nio
miénaderna 2014. Intiktsokningen forklaras frimst av net-
tof6rvirv och nettoinflyttning samt en engangspost for
forsakringsersittning om 13 mkr.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 625 mkr (597) under de

forsta nio ménaderna 2014. Den milda vintern har paver-
kat kostnaderna positivt och har till viss del vigt upp det
storre fastighetsbestindet. I fastighetskostnaderna ingér
kundforluster om 2 mkr (2). Centrala administrations-
kostnader uppgick till 59 mkr (57).

FINANSNETTO

Finansnettot under de f6rsta nio ménaderna 2014 upp-
gick till 585 mkr (—550) varav finansiella intikter utgjorde
2 mkr (7).

VARDEFORANDRING FASTIGHETER
Fastighetsbestindets virdeokning under de f6rsta nio
ménaderna 2014 var 880 mkr (-96).1 virdef6rindringarna
ingir realiserade virdef6rindringar om 8 mkr (23) och
orealiserade virdeforindringar om 872 mkr (-119).

VARDEFORANDRING DERIVAT

Virdef6rindringar pé derivat, samtliga orealiserade, upp-
gick under perioden till 424 mkr (345). Den sista septem-
ber var virdet =568 mkr (—-144).

SKATT

Resultatet i den 16pande fastighetsrorelsen har belastats
med uppskjuten skatt om =32 mkr (-13). Vidare har bland
annat férindringen i skillnaden mellan verkligt virde och
skattemaissigt restvirde avseende fastigheter, derivat och
finansiella tillgingar inneburit en effekt pa uppskjuten
skatt om —81 mkr (—121). Den uppskjutna skattefordran
har 6kat med 44 mkr pga underskott i férvirvade bolag.
Totalt ingar en effekt pd uppskjuten skatt med —69 mkr
(—134) och aktuell skatt om 0 mkr (0).

Under andra kvartalet beviljade Hogsta forvaltnings-
domstolen provningstillstind i frigan om den upptax-
ering med 77 mkr som Skatteverket har gjort f6r Klovern
under beskattningsiret 2008. Klévern har vunnit i tidigare
instanser.

KASSAFLODEN

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick
till 528 mkr (474) och betald inkomstskatt till 0 mkr (0).
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflédet med
netto —4 549 mkr (-800), genom en kombination av for-
virv av fastigheter och investeringar i befintliga fastighe-
ter.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har paver-
kat periodens kassaflode med 3 942 mkr (146).
Sammantaget uppgick periodens kassafléde till =79
mkr (-180). Likvida medel vid periodens slut uppgick till
5 mkr, jimfort med 195 mkr per sista september 2013.
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JamfGrelse mellan 2013 och 2012

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick for 2013 till 636 mkr (524),

vilket motsvarar en 6kning om 21 procent jimf{6rt med
2012. Okningen beror pi ett storre fastighetsbestind for
helaret, men ocksé pa en positiv nettoinflyttning och en
positiv indexutveckling t6r 2013.

INTAKTER

Intikterna uppgick till 2 220 mkr (1 948) under 2013.
Intikts6kningen forklaras av nettof6rviry, indexjustering
av hyrorna samt positiv nettoinflyttning. Fér jaimforbart
bestind steg intikterna med 5 procent, vilket frimst beror
pa en stark nettoinflyttning.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna 6kade, frimst beroende pé ett
visentligt storre bestind f6r 2013, och uppgick till 828
mkr (733). F6r jaimforbart bestind 6kade fastighetskost-
naderna med 7 procent (1) till 341 kr per kvm (320), bland
annat beroende pa 6kade kostnader f6r fastighetsskatt.

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick under 2013 till -678 mkr (—-605).

Okningen beror pi 6kade finansiella kostnader som dr
hinforligt till en 6kad mingd rintebdrande skulder.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER
Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 28 mkr

(-33).1 virdeforindringarna ingér realiserade virdef6r-
andringar om 22 mkr (46) och orealiserade virdeforind-
ringar om =50 mkr (-79). Orealiserad virdeforindring
motsvarar en nedging med 0,2 procent (-0,3).

VARDEFORANDRING DERIVAT

Totalt uppgick virdeférindringen av derivat under 2013
till 337 mkr (—175), varav 1 mkr (2) for rintetaken och 336
mkr (-177) mkr {6r swapavtalen.

SKATT

Under 2013 ingér en effekt pa uppskjuten skatt med 178
mkr (110) och aktuell skatt om —1 mkr (=2).

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till
657 mkr (712) och betald inkomstskatt till =1 mkr (-1).
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med

netto —1 625 mkr (-2 457), genom en kombination av
forvirv av fastigheter och investeringar i befintliga fastig-
heter.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har paver-
kat periodens kassaflode med 677 mkr (2 109).
Sammantaget uppgick periodens kassafléde till
—291 mkr (364). Likvida medel vid periodens slut uppgick
till 84 mkr, jimf6rt med 375 mkr per 31 december 2012.

Jamforelse mellan 2012 och 2011

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet f6r 2012 uppgick till 524 mkr (428).
Okningen beror till stor del pa ett storre fastighetsbestind
{6r heldret, men ocksa en positiv indexutveckling, positiv
nettoinflyttning och ett arbete med att minska kostna-
derna.

INTAKTER
Under 2012 uppgick intikterna till 1 948 mkr (1364).

Intiktsokningen forklaras av nettoforviry, indexjustering
av hyrorna och positiv nettoinflyttning. For jimforbart
bestind steg intikterna med 4 procent, frimst beroende
pa indexupprikning av hyrorna samt positiv nettoinflytt-
ning.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick for 2012 till 733 mkr (507).
Okningen beror pi ett visentligt storre fastighetsbestand
f6r heldret 2012. Minskade kostnader till f6ljd av en mil-
dare vinter samt energibesparingar verkade i motsatt rikt-
ning.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick under 2012 till =605 mkr (-358).
Okningen beror pa en hogre rintebirande skuld, den

genomsnittliga rintenivin var i stort sett of6randrad.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Virdef6rindringar av fastigheter under 2012 uppgick till
—33 mkr (435).1 virdeforindringarna ingir realiserade
virdeforindringar om 46 mkr (5) och orealiserade virde-

forindringar om —79 mkr (430).

VARDEFORANDRING DERIVAT

Virdef6rindringen av derivat uppgick till 2 mkr (1) och
—177 mkr (=224) for swapavtalen. Den totala virdeforind-
ringen for derivat uppgick till =175 mkr (-225).
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SKATT

For 2012 uppgick uppskjuten skatt till =73 mkr (=8).
Foérindringen mellan verkligt virde och skattemassigt
restvirde avseende fastigheter och derivat har inneburit en
effekt pa uppskjuten skatt om 183 mkr (-165). Totalt ingdr
en effekt pa uppskjuten skatt med 110 mkr (-173) och en
aktuell skatt om —2 mkr (-) fér 2012.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
712 mkr (341) och betald inkomstskatt till =1 mkr (-1).
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
netto —2 457 mkr (-953), genom en kombination av f6r-
virv av fastigheter och investeringar i befintliga fastig-
heter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har paver-
kat periodens kassaflode med 2 109 mkr (587).

Sammantaget uppgick periodens kassaflode till 364
mkr (=25). Likvida medel vid periodens slut uppgick till
375 mkr, jamfort med 11 mkr per sista december 2011.
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KAPITALISERING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Eget kapital och skuldsattning

Kl6vern ér finansierat med eget kapital och skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgdrs av rintebirande skulder.
Det egna kapitalet uppgick per 30 september 2014 till
7925 mkr. Av de totala skulderna om 22 617 mkr var per
samma datum 20 212 mkr rintebirande skulder. De icke
rantebdrande skulderna om totalt 2 405 mkr bestod av
uppskjuten skatteskuld, derivat, leverantérsskulder, upp-
lupna kostnader och f6rutbetalda intikter samt Gvriga
skulder. Soliditeten och den justerade soliditeten uppgick

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

per 30 september 2014 till 25,9 procent respektive 29,7
procent.

Nedanstéende tabeller avser Kléverns kapitalstruk-
tur samt nettoskuldsittning per 30 september 2014, fore
den Nyemission som avser tillféra hogst 1 050 mkr (fore
emissionskostnader). For det fall styrelsen beslutar om att
utdka Nyemissionen kan Bolaget tillforas ytterligare hogst
825 mkr.

NETTOSKULDSATTNING

mkr 30 september 2014 mkr 30 september 2014
Summa kortfristiga skulder 186 (A) Kassa -
Mot borgen - (B) Likvida medel 5
Mot sakerhet' 186 (C) Ltt realiserbara virdepapper —
Blancokrediter — (D) Summa likviditet (A) + (B) + (C)

Summa langfristiga skulder 20 026 (E) Kortfristiga finansiella fordringar -
Mot borgen - (F) Kortfristiga bankskulder 39
Mot sikerhet! 16 506 (G) Kortfristig del av langfristiga skulder 147
Blancokrediter 3520 (H) Andra kortfristiga skulder -
Summa eget kapital 7925 (1) Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 186
Aktiekapital 935 ()) Netto kortfristig skuldsittning (1) - (E) - (D) 181
Ovrigt tillskjutet kapital 3 865 (K) Langfristiga banklan 15 806
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3125 (L) Emitterande obligationer 4220
Total kapitalisering 28137 (M) Andra langfristiga skulder —
! Sikerhet 4r limnad i form av pantbrey, aktier eller interna (N) Langfristig skuldséttning (K) + (L) + (M) 20 026
skuldebrev med tillhérande pantbrevssikerhet. (O) Nettoskuldsattning () + (N) 20207

Materiella anlaggningstillgdngar

Kl6verns materiella anliggningstillgdngar bestir huvud-
sakligen av fastigheter. C)vriga materiella anldggningstill-
gangar uppgick till 12 mkr per 30 september 2014. Fastig-
heternas virde uppgick till 29 387 mkr per 30 september
2014.

Finansiering

Den genomsnittliga rintebindningstiden per 30 septem-
ber 2014 uppgick till 2,0 ir och den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick till 2,3 ar.1 tabellen till hoger
redovisas Kléverns raintebindning samt kapitalbindning

per 30 september 2014.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning Kapitalbindning

Avtals- Ej

Lénevolym, Rinta, volym, Utnyttjat, utnyttjat,

Férfalloar mkr % mkr mkr mkr
Rorlig 12 043 2,8 - . .
2014 N - 934 573 361
2015 1501 5,1 8115 7 452 663
2016 600 4,7 1676 1606 70
2017 1075 4,7 7711 7551 160
2018 1193 5,2 2833 2833 -
2019 900 5,0 - - -
2020 500 4,6 - - -
2021 500 4,8 - - -
2022 800 5,6 - - -
2023 1100 4,7 - . .
Senare - - 197 197 —

Totalt 20212 3,7 21466 20212 1254
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Investeringar

Kloverns investeringar utgérs huvudsakligen av f6rvirv
av fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter.
I tabellen nedan framgar Bolagets sammanlagda inves-
teringar f6r de forsta nio manaderna 2014 samt heliren

2013,2012 och 2011.

INVESTERINGAR

jan-sep  jan-dec jan-dec  jan-dec
mkr 2014 2013 2012 2011
Férvarv av och investe-
ringar i fastigheter 4837 1850 8320 1000
Férviry av dotterbolag - - 426 -
Investering i finansiella
anlaggningstillgangar 98 142 - -
Totalt 4935 1992 8746 1000

Under de forsta nio minaderna 2014 investerade Klovern
654 mkr i befintliga fastigheter och forvirvade fastigheter
for 4 183 mkr.

Under 2013 f6rvirvade Klévern genom ett antal trans-
aktioner 11 614 339 aktier, motsvarande 29,8 procent i
Tribona. Innehavet i Tribona redovisas som intressebolag
frdn och med 7juni 2013. Under éret investerade Klovern
830 mkr i befintliga fastigheter och foérvirvade fastigheter
for 1020 mkr.

Under 2012 forvirvade Klovern fastigheter f6r 2 541
mkr. Samma dr forvirvade Klovern dven fastighetsbolaget
Dagon med ett fastighetsvirde om 5,7 mdkr.

Under 2011 investerade Bolaget 685 mkr i befintliga
fastigheter och forvirvade fastigheter £6r 315 mkr.

PAGAENDE OCH BESLUTADE

INVESTERINGAR
Vid utgingen av september 2014 pagick 326 projekt

med en dterstiende investering om 1507 mkr. Samtliga

investeringar kommer att finansieras genom nyttjande

av befintlig kassa, internt genererade kassafléden samt
inom ramen for befintliga kreditfaciliteter. Klévern har
inga 6vriga beslutade framtida investeringar, utéver dn vad
tidigare beskrivet, annat 4n vad som f6ljer god fastighets-
f6rvaltning.

Rorelsekapital

Det ir Kloverns styrelses bedomning att rorelsekapitalet
ar tillrackligt for Kloverns aktuella behov f6r den kom-
mande tolvmanadersperioden.

Tendenser och vasentliga handelser
efter 30 september 2014

Utvecklingen av Sveriges ekonomi har effekt pa den
svenska fastighetsmarknaden. Sverige har i jimforelse
med ménga andra europeiska linder klarat de senaste
drens finansiella kris relativt bra. Den svenska fastighets-
marknaden har inte visentligt paverkats av turbulensen i
Europa. Turbulensen har diremot lett till ligre rintenivaer
for att stirka ekonomin, vilket har haft en positiv inverkan
pa mojligheterna for fastighetsmarknadens aktorer att
finansiera projekt och forvirv.

Beskattningen av fastighetsbolag kan férindras, bland
annat till f6ljd av Foretagskommitténs slutbetinkande
som limnades i juni 2014.

Bolaget ser tendenser till ligre avkastningskrav pd
storre tillvixtorter.

Det har inte skett nigon visentlig férindring av K16-
verns stillning pa marknaden sedan den 30 september

2014.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

OCH REVISORER

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter och
ingen suppleant. Uppdraget f6r samtliga styrelseledamo-
ter 16per till slutet av kommande drsstimma. Styrelsen
och ledningen nas via Bolagets adress Box 1024, 611 29
Nykoping eller telefon 0155-44 33 00."Tvi av styrelsens
fem ledaméter dger direkt eller via bolag aktier i K16-
vern. Sammanlagt uppgick ledamoéternas innehav till
77099 466 stamaktier och 1222 959 preferensaktier per
dagen for godkdnnande av prospektet.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen f6r Bolagets
organisation och férvaltningen av Bolagets angeldgenhe-
ter. Detta innebdr bland annat att styrelsen fortlépande
ska bedoma Bolagets ekonomiska situation samt se till
att Bolagets ekonomiska forhillanden kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Styrelsen ska dven utse verkstillande
direktdr samt granska att den verkstéllande direktoren
fullgér sina aligganden. Styrelsen utses av drsstimman.
Styrelsen i Klévern har {6r sitt arbete faststillt en arbets-
ordning samt en instruktion f6r den verkstallande direk-
toren dir styrelsens respektive verkstillande direktors
iligganden samt arbetsférdelningen mellan dem regleras.
De tidigare uppdrag som styrelseledaméterna har haft, for
vilka redovisas nedan, avser en period om de senaste fem
dren. Uppdrag i dotterbolag redovisas inte separat.

FREDRIK SVENSSON

Styrelseordforande, invald i styrelsen 2005, ordférande
sedan 2011.

Fodd: 1961

Aktieinnehav i Klovern: 26 599 466 stamaktier av serie A

och 1180 245 preferensaktier via bolag, direkt och indirekt.

Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom
Erfarenhet frin foretagsledning och styrelsearbete under
minga ar.

Fredrik Svensson ir idag styrelseledamot och verkstal-
lande direkt6r i AB Arvid Svensson. Han ir dven styrelse-
ordforande i Arvid Svensson Invest AB, Case Investment
AB, Primelog Holding AB, EMIRIT i Visteras AB, Fast-
ighetsbolaget JF1 AB och Castanove Fastigheter AB. Han
ir dven styrelseledamot i Fastighets AB Balder, Mirino
AB, Svensk Markforvaltning AB och Fastighets AB Fat-
bursholmen samt styrelsesuppleant i ASE Media AB och
Viggbyholm Utvecklings AB.

Fredrik Svensson har tidigare varit styrelseordforande
i Visteris Science Park AB samt styrelseledamot i Ship-

invest Intressenter Aktiebolag, som har likviderats, Novo-
tek Aktiebolag, Slutplattan QRBBM 94128 AB, Las &
Larmteknik Sverige AB, Titan Television AB, Shipinvest
Intressenter 2 AB, som likviderats, Slutplattan QRBBM
94129 AB, AB Venarv, Create Business Incubator Milar-
dalen AB och Tenzing AB.

Oberoende i forhillande till Bolaget och bolags-
ledningen. Beroende i forhéllande till bolagets storre
aktiedgare.

RUTGER ARNHULT

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

Fodd: 1967

Aktieinnehav i Klovern: 50 500 000 stamaktier av serie A
och 42 714 preferensaktier via bolag, direkt och indirekt.
Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom
Erfarenhet frin foretagsledning under 20 &r samt erfaren-
het fran fastighetsbranschen och som finansanalytiker.

Rutger Arnhult dr idag verkstillande direkt6r och
styrelseledamot i M2 Asset Management AB. Han ir sty-
relseordforande i Kloster Invest AB och styrelseledamot
i Corem Property Group AB (publ), M2 FMK Karls-
krona AB, M2 Commercial AB, M2 Vixjé Centrum AB,
Devyser Holding AB, Arnia Holding AB, Initia Property
Partners AB och Tribona AB (publ). Rutger Arnhult dr
slutligen dven bolagsman i Utvecklingsbolaget Persson &
Persson i Stockholm HB.

Rutger Arnhult har tidigare varit verkstillande direk-
tor i Corem Property Group AB (publ) samt styrelse-
ordforande i Fastighets AB Decimalen 16 i Linkdping,
Hivringe Fastigheter i Nykoping AB, Devyser Holding
AB, Locellus AB, Stockholm Syd Fastighetsutveckling
AB, Perioden Fastighets AB, Klovern Bjork AB, i likvidi-
tation, Nestor Talay AB, Westbarn Cityfastigheter 2 AB,
Aktiebolaget Konsthjulet, PURetail Linképing Domaren
13 AB, PURetail Linképing Dahlian 20 AB, PURetail
Linkoping Dicken 3 AB, Uppsala Property Invest AB,
Fastighets AB Malmhuset och HF Hirberget AB. Han
har tidigare dven varit styrelseledamot i Ikano Bostad
Visterds 10 AB, Norse Malmé AB, Vixjé Skatan 12 AB,
Stackarna i Malmé Fastigheters AB, SML Dentallabora-
torium Aktiebolag, Wallingatan Apartment AB, Torpa-
studion i Vinersborg AB, Flemming Dental Nordic AB,
Jarnkilen Blasten 2 AB, Lejon femman i Nissjo AB, M2
Gruppen i Jordbro 1 AB, i likvidation, Locellus Finans
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Fyra AB, Smalandshem i Eksjo AB, Fastighetskompaniet
AL AB, Biret 2 i Jonkoping AB, som ér under fusion,
Wiastbygg Gruppen AB och Fastighets AB Granlo 1:93.
Han har dven varit styrelseledamot i Fyrskeppsvigens
Fastighets AB och Fyrhojdens Fastighets AB, vilka bada
ar i likvidation.

Beroende i forhallande till Bolaget och bolagsledning-
en. Beroende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.

ANN-CATHRIN BENGTSON

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.
Fodd: 1962
Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav
Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom
Erfarenhet frin foretagslednings- och styrelsearbete.
Ann-Cathrin Bengtson ir idag styrelseledamot i Best
Western Hotels Sverige Ekonomisk Férening, Flyinge
AB och Linsforsikringar Bergslagen 6msesidigt samt
styrelseordforande i Aros Congress Center Holding AB.
Hon ir dven styrelsesuppleant i GreenFeed AB.
Ann-Cathrin Bengtson har tidigare varit verkstil-
lande direkt6r i Aros Congress Center Holding AB. Hon
har dven varit vice styrelseordférande i Linsforsidkringar
Bergslagen 6msesidigt, styrelseordférande i Nya Chark-
mistarn i Visterds AB, vilket har forsatts i konkurs 2011
samt styrelseledamot i ATG Histklinikerna AB och C
Land Logistics AB.
Oberoende i forhillande till bolaget och bolagsled-
ningen. Oberoende i férhallande till bolagets storre aktie-
agare.

EVA LANDEN

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Fodd: 1965

Aktieinnehav i Kl6vern: Inget innehav

Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom
Erfarenhet frin foretagslednings- och styrelsearbete.

Eva Landén ir idag verkstillande direktér i Corem
Property Group AB (publ) samt styrelseledamot i Speci-
alfastigheter Sverige Aktiebolag.

Eva Landén har tidigare varit styrelseledamot och
vice verkstillande direkt6r i Corem Property Group AB
(publ).

Beroende i forhéllande till Bolaget och bolagsledning-

en. Beroende i forhéllande till Bolagets storre aktiedgare.

PIA GIDEON

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2013.
Fodd: 1954

Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav

Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom och
Executive Training Columbia University.

Erfarenhet frin foretagslednings- och styrelsearbete
under manga ar.

Pia Gideon ir idag styrelseledamot i GAIA Leader-
ship AB, ScandBook Holding AB, Qlucore AB, Gideon
& Partners AB, Metria AB, e-vird sverige AB och Svevia
AB.

Pia Gideon har tidigare varit styrelseledamot i Cision
AB, Lappland Goldminers AB, som senare har forsatts i
konkurs och Navexa Securities AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsled-
ningen. Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktie-
agare.

Ledande befattningshavare

RUTGER ARNHULT, VD
Se under "Styrelse”.

PEETER KINNUNEN,
TRANSAKTIONSANSVARIG

Fodd: 1973

Anstilld sedan: 2012

Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav

Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilingenjor.

Erfarenhet frin foretagsledningsarbete.

Peeter Kinnunen ir idag styrelseledamot i Ebbenvig AB.
Peeter Kinnunen har tidigare varit styrelseledamot i

Vanir Asset Management AB.

SUSANNE ESSEHORN, FASTIGHETSCHEF

Fodd: 1964
Anstilld sedan: 2014
Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav
Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom
Erfarenhet frin foretagslednings- och styrelsearbete.
Susanne Essehorn ir idag verkstillande direktér i Soder-
port Holding AB och styrelseledamot i Séderport Géta
AB, Visterpost Holding AB, Gullkullen 2 Fastighets AB,
Sagax Sapla 5 AB samt Séderport Holding 1 AB. Vidare
ir Susanne Essehorn styrelseledamot i f6ljande foretag,
Gullkullen Fastighetsaktiebolag, som 4r under fusion,
Fastighetsaktiebolaget Reserven, Fastighetsaktiebolaget
OStergirde och Fastighetsaktiebolaget Viisterservice.
Susanne Essehorn har tidigare varit styrelseledamot
i Séderport Akersberga AB, Trianon Lerstorken AB,
O-huset AB, Séderport Fenix 10 AB, Séderport Malmo
AB, som har likviderats, Volito Claus AB, Aktiebolaget
Lerros, Aktiebolaget Vattenhammar, Carlqvist Bilprov-
ningsfastigheter AB, Perium Fordonsfastigheter S6der Nr
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1 AB, Séderleden Fastighets Aktiebolag, Ankarhagen BP
AB, Fastighetsbolaget Etnografen Aktiebolag och Perium
Fordonsfastigheter Norr Nr 1 AB. Vidare har Susanne
Essehorn tidigare varit styrelseledamot i Fastighetsaktie-
bolaget Reserven, Fastighetsaktiebolaget Ostergirde och
Fastighetsaktiebolaget Visterservice som samtliga har
upplésts genom fusion.

Revisorer

Vid drsstimman 2014, for tiden intill drsstimman 2015,
omvaldes Ernst & Young AB till revisorer i Bolaget.
Ansvarig revisor dr Fredric Havrén, auktoriserad revi-
sor och medlem i FAR SRS, f6dd 1971. Fredric Havrén ir
nyvald revisor i Klévern sedan drsstimman 2014.
Revisorer viljs enligt bolagsordningen varje ar.

Handel och vande

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare har nigon familjerelation med annan styrel-
seledamot eller ledande befattningshavare.

Det téreligger ingen intressekonflikt mellan nigon av
styrelseledamoternas eller de ledande befattningshavarnas
plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/
eller andra plikter. Ingen av styrelseledaméterna eller de
ledande befattningshavarna har slutit avtal eller ingatt
annan overenskommelse med Klovern om formaner efter
det att uppdraget avslutats.

Under de fem senaste aren har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare domts i bedrigerirelatera-
de mal. Med undantag t6r Pia Gideon, Fredrik Svensson,
Rutger Arnhult och Ann-Cathrin Bengtsson har ingen av
styrelseledamoterna eller ledande befattningshavare under
de senaste fem dren varit inblandad i nigon konkurs,
konkursférvaltning eller likvidation i egenskap av styrel-
seledamot eller ledande befattningshavare. Under de fem
senaste aren har ingen av styrelseledamoéterna eller nagon
ledande befattningshavare varit utsatta for anklagelser
eller sanktioner av i lag eller f6rordning bemyndigade
myndigheter (déribland godkinda yrkessammanslut-
ningar) och ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna har av domstol férbjudits att agera
som styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller
pa annat sitt idka niringsverksamhet. Rutger Arnhult har
emellertid paforts sirskilda avgifter med anledning av f6r
sent ingivna redovisningar av dndrade innehav till Finans-
inspektionen.



BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen i Klovern ir lingsiktig och beskriver
beslutssystemet med vars hjilp dgarna, direkt och indi-
rekt, styr bolaget och hanterar dess risker. Bolagsstyrning
i svenska borsbolag regleras av en kombination av regler
och praxis. Kléverns styrning, ledning och kontroll grun-
dar sig pé gillande lagstiftning, Nasdaq Stockholms regel-
verk, Svensk kod f6r bolagsstyrning ("Koden”), bolagsord-
ning, andra externa styrdokument och rekommendationer
samt interna styrdokument sisom affirsplan, policyer och
attestordning. Koden innebir bland annat att viss infor-
mation ska hillas tillginglig p4 webbsidan. Koden anger
att bolag som f6ljer Koden men har valt att avvika fran
denna i nigot avseende ska f6rklara varfor. Klovern f6ljer

Koden.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen anser att revision dr 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 dr nirvaran-
de. Revisionsutskottet ska bland annat sikerstilla kvalitén
i Kléverns finansiella rapportering, 6vervaka den interna
kontrollen, utvirdera revisorns arbete samt bist4 valbe-
redning vid framtagande av f6rslag till revisor. Bolagets
revisor deltar vid tva styrelseméten per dr och redogor f6r
iakttagelser och eventuella synpunkter som uppkommit i
samband med granskning. Kl6verns hela styrelse, exklu-
sive VD, utgdr savil ersittnings- som revisionsutskott.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstimma, anger
tillsammans med gillande lagar Bolagets verksamhet och
styrning. Klévern AB ir ett svenskt publikt bolag, noterat
pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolaget ir registrerat
med organisationsnummer 556482-5833 och har ett
servicekontor pi Nyckelvigen 14 i Nyképing och huvud-
kontor i Stockholm. Kléverns verksamhet ir att direkt,
eller indirekt genom dotterbolag, forvirva, dga, forvalta,
utveckla och forsilja fastigheter samt bedriva ddrmed for-
enlig verksamhet. Aktier kan utges i tre serier, stamaktier
av serie A och serie B samt preferensaktier. Stamaktier av
serie A medfor en rost. Preferensaktier och stamaktier av
serie B medfor en tiondels rost. Rakenskapsaret omfattar
kalenderir.
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Bolagsstimma

Stimman dr Bolagets hogsta beslutande organ dir aktie-
dgarnas ratt att besluta i Bolagets angeldgenheter kan
utdvas. Styrelsen och revisorer i Bolaget utses av arsstim-
man pa forslag av valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for Bolaget och
utses efter f6rslag av valberedningen vid arsstimman.
Dess uppgift dr att forvalta Bolagets angelidgenheter och
att tillvarata samtliga aktiedgares intresse. Atagandet
regleras av aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden och
styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska ha en storlek och
sammansittning som sikerstiller dess forméga att forvalta
Bolagets angeligenheter med integritet och effektivitet.

Styrelsen i Kl6vern har upprittat en arbetsordning av-
seende arbetsfordelningen, styrelseméten och ekonomisk
rapportering i enlighet med aktiebolagslagen och andra
tillimpliga lagar och forfattningar.

Arbetsordningen omfattar foljande:

STYRELSENS UPPGIFTER OCH ANSVAR

Styrelsen ir enligt aktiebolagslagen och Koden ytterst
ansvarig for att Bolaget har en god intern styrning och
kontroll, med en hantering som sikerstiller att den finan-
siella rapporteringen 6verensstimmer med faststillda
krav.

Styrelsens 6vergripande uppgift dr att for dgarnas rak-
ning f6rvalta Bolagets angeldgenheter pa ett sidant sitt
att dgarnas intresse av lingsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta moéjliga sitt.

Styrelsen ansvarar f6r att Bolagets organisation dr
dndamadlsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra till-
limpliga lagar och forfattningar samt styrelsens arbets-
ordning. Styrelsen ska utf6ra styrelsearbetet gemensamt
under ordférandens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstillande direktoren
fullgor sina dligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprit-
tade VD-instruktionen. Styrelsens ledaméter ska inte ha
ansvar for olika arbetsomraden eller uppgifter. Bel6nings-
och ersittningsfrigor for verkstillande direktéren bereds
av styrelsens ordférande och féredras for 6vriga i styrelsen
innan beslut.
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Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begransad

dirtill, foljande:

* faststilla affirsplan, strategier, visentliga policyer
och mal f6r Bolaget och den koncern som Bolaget ir
moderbolag for

* faststilla Bolagets och Koncernens 6vergripande orga-
nisation

* 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 for verksamheten

* arligen faststilla ny arbetsordning och instruktion f6r
verkstillande direktoren

* godkidnna ekonomisk rapportering i form av delars-
rapporter, bokslutskommunikéer och arsbokslut som
Bolaget ska offentliggora

* tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion
och attestplan

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande utses, efter forslag av valberedning-

en, vid arsstimman och ansvarar for att leda och organi-

sera styrelsens arbete pa ett effektivt sdtt samt att fungera

som VD:s diskussionspartner och stod.
Ordforanden ska dven:

* ansvara for kontakten mellan dgarna och styrelsen

* bevaka att styrelsen fullgér sina forpliktelser enligt
gillande lagar, 6vriga regelverk, styrdokument och
arbetsordning

* sikerstilla att styrelseledamoéterna fir den utbildning
och information som krivs for att kunna analysera
foretagets ekonomiska stillning, strategi, planering
och utveckling

* genomf6ra arlig utvirdering av styrelsens arbete

* inritta en valberedning, enligt uppdrag frin arsstim-
man, och dven delta i densamma

Valberedning

Valberedningens sammansittning bestdms av bolagsstim-

man och ska vara representativ for dgarna i Bolaget och

med uppgift att bereda for stimmans beslut. Valbered-

ningen ska till drsstimman limna f6rslag avseende:

* styrelseordférande

* styrelseledamoéter med motivering samt antal ledamé-
ter och arvode

* revisorer inklusive arvode och motivering

* ersittning f6r utskottsarbete

* regler for valberedningens sammansittning infor nést-
kommande drsstimma

* forfarande vid utbyte avledamot i valberedningen
innan dess arbete slutforts

Arsstamma 2014

Arsstimman fattade bland annat beslut rorande utdel-
ning, styrelsesammansittning och revisor, ersittning till
bolagsledningen, valberedningen, samt bemyndigande
rorande forvirv och 6verlitelse av Bolagets aktier samt
nyemission.

UTDELNING

2014 faststillde drsstimman styrelsens f6rslag till vinst-
disposition innebédrande en utdelning om 1,50 kronor per
stamaktie och 10,00 kronor per preferensaktie. Avstim-
ningsdag f6r utdelning pa stamaktier faststilldes till 28
april 2014 med berdknad utdelningsdag den 2 maj 2014.
Avstimningsdagar for preferensaktien faststilldes till 30
juni 2014 med beriknad utdelningsdag den 3 juli 2014, 30
september 2014 med beriknad utdelningsdag den 3 okto-
ber 2014, 30 december 2014 med beridknad utdelningsdag
den 7januari 2015 samt 31 mars 2015 med beridknad utdel-
ningsdag den 7 april 2015. Extra bolagsstimman beslutade
den 22 oktober 2014 att efter genomf6rd sammanliggning
av aktier i Klévern innebir drsstimmans beslut att varje
preferensaktie berittigar till en utdelning om 20 kronor,
varav tva ytterligare utbetalningar om vardera 5 kronor
med av drsstimman beslutade avstimningsdagar kvarstir.

STYRELSE OCH REVISION

Stimman beslutade att antalet styrelseledaméter i bolaget
oférindrat ska vara fem (5), och att bolaget of6rindrat

ska ha ett (1) registrerat revisionsbolag som revisor. Stim-
man beslutade om omval av styrelseledaméterna Fredrik
Svensson, Rutger Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson, Eva
Landén och Pia Gideon som ordinarie styrelseledamoter.
Fredrik Svensson omvaldes som styrelsens ordférande.
Stimman beslutade att styrelsens arvoden oférindrat ska
uppga till totalt 700 000 kronor, varav 280 000 kronor till
styrelseordféranden och 140 000 kronor till respektive
styrelseledamot. Det faststilldes att styrelseledamot som
samtidigt r anstilld i bolaget inte ska erhélla nagot styrel-
searvode samt att det inte utgir ytterligare ersittning till
styrelseledamot som utfor utskottsarbete.

Stimman beslutade om omval av revisionsbolaget
Ernst & Young AB som Bolagets revisor och att arvode
till revisorer ska utgd enligt godkind rikning. Fredric
Hivrén har utsetts av Ernst & Young AB till att vara
huvudansvarig revisor.



RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Stimman beslutade i korthet om f6ljande riktlinjer for
ersittning och andra anstillningsvillkor f6r Bolagets
ledande befattningshavare.

Riktlinjer for ersittning till Bolagets ledande befatt-
ningshavare — vilket utgér VD och 6vriga medlemmar av
ledningsgruppen — ska beredas av ersittningsutskottet och
beslutas av drsstimman. Grundlonen ska vara marknads-
missig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomriden och erfarenhet. Grundlénen omprovas
varje ar.

Rorlig ersittning ska vara kopplad till férutbestimda
och mitbara kriterier, utformade med syfte att frimja
bolagets langsiktiga virdeskapande. For VD kan ingen
rorlig ersttning utgd. For 6vriga ordinarie ledande befatt-
ningshavare kan den rérliga ersittningen uppgé till maxi-
malt tre (3) ménadsl6ner per ar. Utfallande rorlig ersitt-
ning utbetalas i form av ej pensionsgrundande 16n. Vid
tidpunkten for drsstimman beridknades rorlig ersittning
enligt riktlinjer f6r davarande ledande befattningshavare
och uppgick till cirka 1700 000 kronor &r 2014.

Pensionspremier f6r ledande befattningshavare kan
uppga till maximalt 35 procent av grundlénen och pen-
sionsildern 4r 65 ir.

Formaéner utdver 16n, rorlig ersittning och pension
utgir for samtliga ledande befattningshavare i form av
tjanstebil, sjukvirdsforsikring, kosttérmén och del i
Kl6verns vinstandelsstiftelse.

Ledande befattningshavares uppsigningstid ska vara
tolv (12) ménader frin bolagets sida och sex (6) ménader
frin ledande befattningshavares sida. Avgangsvederlag
utgdr inte.

Vid tiden f6r drsstimman 2014 hade Bolaget inte
nigra ersittningsitaganden som ej forfallit till betalning
utéver lopande dtaganden till ledande befattningshavare i
enlighet med de ersittningsprinciper som beslutades vid
arsstimman 2013.

BEMYNDIGANDE FOR STYRELSEN ATT
FORVARVA OCH OVERLATA BOLAGETS
EGNA AKTIER

Stimman beslutade att limna styrelsen ett bemyndigande
lingst under tiden intill nista drsstimma att besluta om
forvirv och 6verlatelse av egna aktier.

BEMYNDIGANDE FOR STYRELSEN ATT
BESLUTA OM NYEMISSION AV AKTIER

Stimman beslutade att bemyndiga styrelsen att inom
ramen for gillande bolagsordning, med eller utan avvikel-
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se frian aktiedgarnas foretradesritt, vid ett eller flera tillfal-
len under tiden intill nésta drsstimma, besluta om 6kning
av bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier
och/eller preferensaktier.

Detta bemyndigande ersattes pi den extra bolags-
stimman den 22 oktober 2014 av ett bemyndigande
att besluta om 6kning av bolagets aktiekapital genom
nyemission av stamaktier av serie A och/eller stamaktier
av serie B och/eller preferensaktier. Antalet aktier som
emitteras med stéd av bemyndigandet fir motsvara en
okning av aktiekapitalet om hogst 10 % efter registering
av samtliga beslut fattade vid den extra bolagsstimman,
beriknat som om styrelsens bemyndigande att emittera
preferensaktier nyttjats i sin helhet.

Verkstéllande direktor och
koncernledning

VD utses av, och ir underordnad, styrelsen. VD:s vikti-
gaste uppgift dr att skota den l6pande forvaltningen av
Bolaget. Utéver VD ingir tvé personer i ledningsgruppen,
var och en med unika ansvarsomriden.

Av instruktionen i arbetsordningen framgar tydligt
vilka drenden och vilka frigor som ska understillas sty-
relsen for beslut samt vilka befogenheter VD har. Vidare
tar VD fram och féredrar nédvindiga informations- och
beslutsunderlag infor styrelsesammantriden. Kloverns
styrelse utvirderar drligen VD:s arbete.

I bolagsledningen ingir utover VD, Transaktionschef
samt Fastighetschef. Fragor rérande den 16pande verk-
samheten rapporteras vid bolagsledningens méten.

Ersattningar
RIKTLINJER FOR ERSATTNING

Styrelsen presenterar i kallelsen till drsstimman f6rslag
till principer f6r ersittning och andra anstéllningsvillkor
f6r VD och koncernledning, vilka beslutas av arsstimman.
Grundlénen, som omprovas varje ér, ska vara marknads-
missig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomriden och erfarenhet. Hela styrelsen, utom VD,
deltar i beredning och beslut av ersittningsfragor.

ERSATTNING TILL STYRELSE

Styrelsens arvode foresls av valberedningen och fastslds
pa drsstimman. Styrelsen erholl ar 2013 totalt 700 tkr

att férdela mellan styrelsens ledaméter, exklusive VD.
Ordférandes arvode uppgick till 280 tkr och 6vriga leda-
moters arvode var 140 tkr per ledamot. Vid arsstimman
ar 2014 beslutades att arvodena skulle forbli oforindrade.
Avgingsvederlag utgar inte.
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ERSATTNING TILLVD

Ersittning och formaner till VD beslutas av drsstim-
man. Grundlnen ska vara marknadsmissig och konkur-
renskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Rorlig ersittning ska vara kopplad till
férutbestimda och mitbara kriterier, utformade i syfte
att frimja Bolagets lingsiktiga virdeskapande. Processen
for faststillande av villkoren for ersittning till VD ska
vara formaliserad och transparent och innehélla forhil-
landet mellan fast och rorlig ersittning samt ta hinsyn till
sambandet mellan prestation och ersittning. De incita-
mentsprogram som finns 4r langsiktiga och har till syfte
att frimja engagemanget i Bolaget och dirmed dven 6ka
virdet for aktiedgarna.

Klsverns VD har emellertid inte rdtt till rorlig ersatt-
ning. VD:s férméner under 2013, utéver 16n och pension,
var sjukvirdsforsakring, friskvirdsbidrag, kosttérmén
samt tjanstebil och del i Kléverns vinstandelsstiftelse.
Under anstillningstiden hos Bolaget fir pensionspremien
uppga till hogst 35 procent av grundlénen. Pensionséildern
ar 65 ar. Vid uppsigning frin Bolagets sida utgar full l6n
och samtliga férméner, enligt ovan, under uppsiagningsti-
den. Ersittningen avriknas mot inkomster frin eventuell
annan arbetsgivare. Vid uppsigning frin VD:s sida utgér
full 16n inklusive samtliga f6rmaner under uppsignings-
tiden sa linge anstallningsférhallandet bestar. Uppsigning
fran Bolagets sida dr tolv manader och fran den anstilldes
sida sex méinader. Avgangsvederlag utgir ej.

ERSATTNING TILL OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen f6reslar, och arsstimman beslutar om, principer
for ersittning och andra anstéllningsvillkor for 6vriga
ledande befattningshavare. Grundlénen ska vara mark-
nadsmaissig och konkurrenskraftig och beakta den enskil-
des ansvarsomraden och erfarenhet. Rorlig ersittning ska
vara kopplad till férutbestimda och mitbara kriterier,
utformade i syfte att frimja Bolagets langsiktiga virdeska-
pande. De incitamentsprogram som finns ar lingsiktiga
och har till syfte att frimja engagemanget i Bolaget och
ddrmed dven 6ka virdet f6r aktiedgarna.

Rérlig ersittning till Kléverns ledande befattnings-
havare kan uppgi till ett belopp motsvarande tre méinat-
liga grundléner. Rorlig ersittning grundar sig pa utfall i
forhillande till mal avseende driftoverskott, resultat efter
skatt och nettouthyrning. Pensionspremien fir uppga till
hogst 35 procent av grundlénen. Pensionséldern dr 65 ar.
Uppsigning fran Bolagets sida ir tolv manader och fran
den anstilldes sida sex ménader. Avgingsvederlag utgar ej.
Formaner utdver 16n och pension ir sjukvardsforsikring,
kostformén, del i Kloverns vinstandelsstiftelse samt ritt
till tjdnstebilsférmén.

ERSATTNING TILL OVRIGA MEDARBETARE

Principen om marknadsmissiga och konkurrenskraftiga
l6ner giller dven for 6vriga medarbetare. Samtliga med-
arbetare omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
bekostas av Bolaget. Formaner utéver 16n och pension

ir sjukvirdsforsikring, friskvardsbidrag och kostf6rman
samt del i Kloverns vinstandelsstiftelse. Kollektivavtal
finns med Fastighetsanstilldas f6rbund. Bolaget hade
sammanlagt 192 medarbetare vid utgingen av september

2014.

INCITAMENTSPROGRAM

De incitamentsprogram som finns ér lingsiktiga och har
som syfte att frimja engagemanget i Bolaget och ddrmed
dven 6ka virdet f6r aktiedgarna. Fér Kléverns VD utgar
ingen rorlig ersittning. For 6vriga ordinarie ledande
befattningshavare utgick for rikenskapsiret 2013 rorlig
ersittning om 1,2 ménadsloner. Totalt uppgick den rorliga
ersittningen for ledande befattningshavare till 0,6 mkr
(0,9), vilket belastar resultatet for 2013. For ovriga ledande
befattningshavare giller, enligt anstillningsavtal, att ror-
lig ersittning, utéver grundlon, kan uppga till ett belopp
motsvarande max tre manatliga grundloner. For 6vriga
ledande befattningshavare grundar sig den rorliga ersitt-
ningen pé utfall i forhallande till mal avseende driftver-
skott, resultat efter skatt och uthyrning. Styrelsen dger ritt
att fringa principerna om det i enskilda fall finns sirskilda
skal for detta.



LONER, ARVODEN OCH FORMANER 2013

Belopp i tkr 2013
Styrelseordférande

Fredrik Svensson 280
Ovriga styrelseledaméter

Ann-Cathrin Bengtsson 140
Eva Landén 140
Anna-Greta Lundh 35
Pia Gideon 105
Verkstdllande direktor

Grundlén 4000
Rorlig ersattning 0
Férmaner 164

Vice verkstillande direktér (2 personer)

Grundloén 3128
Rorlig ersdttning 146
Férmaner 183
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer)

Grundlon 5969
Rorlig ersattning 445
Férmaner 511

Ovriga anstéllda

Grundlén 85 553
Rorlig ersdttning 100
Férmaner 5057
Summa 105 956

Avtalsenliga pensionskostnader (inklusive Fora)

Verkstallande direktor 1106
Vice verkstillande direktor (2 personer) 1040
Ovriga ledande befattningshavare (5,5 personer) 2 145
Ovriga anstillda 9717
Summa 14 008

Lagstadgade sociala kostnader (inklusive léneskatt)

Styrelseordférande 88
Ovriga styrelseledaméter 132
Verkstallande direktor 1576
Vice verkstillande direktér (2 personer) 1349
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer) 2706
Ovriga anstillda 30 095
Summa 35 946
Totalt 155910
VINSTANDELSSTIFTELSE

Kloverns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbe-
tare som varit anstéllda under viss period. Avsittning till
stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp per
anstilld och baseras pd en kombination av Kléverns resul-
tat, avkastningskrav och utdelning till aktiedgarna. Vid
utgingen av 2013 dgde stiftelsen totalt 936 000 stamaktier
av serie A (981 000 ar 2012) och 18 025 preferensaktier

(18 025 ar 2012) i Klévern motsvarande 0,5 procent av
totalt aktiekapital och 0,6 procent av antalet roster. For
rikenskapséret 2013 avsattes 9 715 tkr till stiftelsen.
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INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Klévern moter dagligen risker som kan péverka verksam-
heten och f6rmégan att ni uppsatta mél. For att begransa
riskernas paverkan krivs god intern styrning och kontroll.
Styrelsen ir enligt aktiebolagslagen och Koden ytterst
ansvarig for att Bolaget har en god intern styrning och
kontroll, med en hantering som sikerstiller att den finan-
siella rapporteringen 6verensstimmer med faststillda
krav. Hanteringen grundar sig i ramverket f6r Coso,
Committee of Sponsoring Organization of the Treadway
Commission, for att hjdlpa till att sortera och strukturera
organisationens risker. Processerna styrs, utover lagar,
gillande regelverk och rekommendationer, dven till stor
del av interna policyer och styrdokument. Den interna
styrningen péaverkar alla funktioner i Bolaget och omfattar
savil riskbedémning och rutiner som uppf6ljning av mal.

KONTROLLMIL)JO

Kontrollmilj6 och kontrollatgirder sikerstiller effektivi-
teten i Bolaget och utgér basen f6r den interna kontrollen.
Kontrollmiljén ska ge forstielsen f6r Bolagets virderingar
samtidigt som den tryggar efterlevnaden av policyer och
maluppfyllelse. Den formella beslutsordningen utgar frin
ansvarsférdelning mellan styrelse och VD och omfattar
arbetsordning samt VD-instruktion. Overgripande poli-
cyer uppdateras 16pande och faststills av styrelsen en ging
per ar.

Styrelsen har antagit f6ljande policyer:
* Finanspolicy
* Informations- och IR-policy
+ IT-policy
+  Miljépolicy
* Krishanteringspolicy
*  Jimstilldhetsplan

Visentliga processer, utver den finansiella rapporte-
ringen, som bland annat redovisningsinstruktioner samt
projekt- och hyresadministration finns upprittade i sepa-
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 sivil beslutsvigar som ansvarsférdelning, tillvi-
gagingssitt och befogenheter.

RISKBEDOMNING 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 arbe-
tar sida vid sida och gor fortlépande uppf6ljningar och
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analyser pa koncerndotterbolags- och fastighetsnivé pa
resultat-, balans- och verifikationsnivi for att sikerstilla
att riktlinjer foljs.

Ett begrinsat antal personer har firmateckningsritt
och en attestordning finns upprittad. Koncernens verk-
sambhet, finansiella hantering och f6rvaltning revideras tva
ganger per dr av Bolagets revisorer som rapporterar iakt-
tagelser och eventuella synpunkter direkt till styrelsen.

Kléverns IT-milj6 haller en hog nivé gillande siker-
het, tillginglighet och effektivitet. Principer for redovis-
ning, rapportering och revisionssynpunkter gis igenom
vid ordinarie revision av drsbokslut.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Den externa informationen skots utifrin den infor-
mations- och IR-policy som dr anpassad efter Nasdaq
Stockholms regelverk och Koden och kommuniceras via
pressreleaser och webbsidan.

Bolagsledningens interna kommunikation utgors
frimst av ledningsgruppens protokollférda moten.
Kommunikationen i Bolaget sker bland annat genom
regelbundna konferenser samt méten med ansvariga for
respektive affarsenhet och 6vriga chefer. Relevant infor-
mation, intern och extern, férmedlas I6pande till berérda
medarbetare. Den interna informationen sker till stor del
via Bolagets intrandt. Intranitets huvudsakliga syfte ir
att ge medarbetarna en strukturerad helhetsbild av verk-
samheten och fungerar som en littillginglig plattform att
hamta aktuell information och dokumentation ifrin.

UPPFOLJNING

Finansiell uppféljning av samtliga affiarsenheter och bolag
samt koncernen sker kvartalsvis mot budget och prognos
enligt en vil utarbetad modell. Resultatet analyseras av
savil affirsenhet, fastighets- och ekonomiavdelning samt
resultatansvarig regionchef. Rapportering sker till bolags-
ledning, styrelse och revisor.

INTERNREVISION

Kl6vern har en decentraliserad och transparent organisa-
tion. Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadmi-
nistration samt extern och, merparten av, den interna
informationen skots 1 huvudsak frin service- och huvud-
kontoret. Uppféljning av resultat och balans gors kvartals-
vis av sivil de olika funktionerna som av affirsenheterna,
bolagsledning och styrelse. Tydlig dokumentation via
policyer och instruktioner, tillsammans med dterkom-
mande uppf6ljning och regelbundna diskussioner med
revisor, sikerstiller processernas korrekthet. Hantering
och rapportering granskas formellt av Bolagets revisor
tvd ginger per dr och rapporteras till styrelsen. Baserat pi
ovan anses det dirfor inte foreligga nigot behov av intern-
revision.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Klovern uppgick per 30 september 2014
till 934 661 800 kronor férdelat pa 166 544 360 utestiende
stamaktier samt 20 388 000 utestiende preferensaktier,
vardera med ett kvotvirde om fem (5) kronor per aktie.
Samtliga aktier var fullt inbetalda. Per 1 januari 2013 upp-
gick antalet utestiende aktier till 166 544 360 stamaktier
samt 18 536 338 preferensaktier. Per den 31 december 2013
uppgick antalet utestiende aktier till 166 544 360 stamak-
tier och 18 536 338 preferensaktier.

Den extra bolagsstimma beslutade den 22 oktober
2014 att infora ett nytt aktieslag i Kléverns bolagsordning,
stamaktie av serie B, samt beslutade att befintlig stamaktie
ska benimnas stamaktie av serie A. Bolagsstimman beslu-
tade dven om att inféra ett omvandlingsforbehill i bolag-
sordningen varigenom stamaktier av serie A kan omvand-
las till stamaktier av serie B vid vissa givna tidpunkter.

Samma extra bolagsstimma beslutade direfter om
en fondemission av stamaktier av serie B samt om sam-
manldggning av aktier (1:2). Den extra bolagsstimman
beslutade att avstimningsdagen for fondemissionen ska
vara den 5 december 2014. Vidare bemyndigade extra
bolagstimman styrelsen att besluta om avstimningsdag
f6r sammanliggningen av aktier. Styrelsen beslutade den
6 november 2014 om avstimningsdag f6r sammanlidgg-
ningen av aktier till 22 december 2014. Fondemissionen
foregis av en minskning av aktiekapitalet, utan indragning
av aktier, varvid aktiernas kvotvirde efter minskningen
uppgir till en (1) krona i stillet f6r som tidigare fem
(5) kronor. Minskningen av aktiekapitalet innebir att
747729 440 kronor sitts av till fritt eget kapital.

Genom fondemissionen okar Kloverns aktie-
kapital med 1665 443 600 kronor genom emission av
1665 443 600 nya stamaktier av serie B. Aktiekapitalet
okas genom att beloppet tillfors frin fritt eget kapital och
reservfonden. Aktiedgare kommer att erhélla stamaktier
av serie B i férhillande till sitt befintliga aktiedgande av
stamaktier av serie A och forutsitter siledes inga atgirder
fran aktiedgares sida. En (1) stamaktie av serie A beritti-
gar till tio (10) nya stamaktier av serie B.

Efter fondemissionen avser Klévern att genomf6ra en
sammanliggning av aktier (1:2) varvid varje tvé aktier av
samma aktieslag liggs samman till en aktie. Efter genom-
f6rd sammanlidggning kommer aktiernas kvotvirde uppgé
till tva (2) kronor.

Aktiekapitalet dr bestimt i svenska kronor. Varje stam-
aktie av serie A berittigar till en (1) rost medan varje pre-
ferensaktie och stamaktie av serie B berittigar till en tion-

dels (1/10) rost. Varje rostberittigad fir vid bolagsstimma
rosta for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.

Preferensaktierna har enligt bolagsordningen f6re-
tridesritt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om
10 kronor per preferensaktie fore sammanliggning och 20
kronor per preferensaktie efter sammanliggning.

Vid Bolagets upplosning har preferensaktiedgarna
prioritet framf6r stamaktier till ett virde om 150 kronor
per preferensaktie fére sammanlidggning och 300 kronor
per preferensaktie efter sammanliggning. Samtliga stam-
aktier dger dérefter lika ritt till andel i Kléverns tillgangar,
vinst och eventuellt 6verskott vid likvidation. For en
vidare beskrivning av de villkor som giller for preferens-
aktierna se avsnitten "Preferensaktieemissionen i korthet”
och”Bolagsordning”.

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

Enligt Kl6verns bolagsordning ska antalet aktier efter
genomford sammanliggning vara ligst 800 000 000 och
hogst 3200 000 000. Styrelsen har den 6 november 2014
beslutat att avstimningsdag for sammanliggningen av
aktier ska vara den 22 december 2014.

Kloverns aktier ar 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 kontoforingen
av aktierna.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma.
Ritt till utdelning tillfaller den som p faststilld avstim-
ningsdag dr inford i aktieboken och antecknad i avstdm-
ningsregistret. Avstimningsdag for utdelning faststills
av bolagsstimman eller av styrelsen 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 pé preferensak-
tierna, se avsnittet "Bolagsordning”. Utbetalning av kon-
tant utdelning sker genom Euroclear Sweden AB. Om
aktiedgare inte kan nés kvarstar dennes fordran avseende
utdelningsbeloppet pi Bolaget och begrinsas endast
genom regler om preskription. Vid preskription tillfaller
utdelningen Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for
utdelning eller sirskilda férfaranden f6r aktiedgare bosatta
utanfor Sverige. For aktiedgare som inte dr skatteritts-
ligt hemmahorande i Sverige utgér dock normalt svensk
kupongskatt, se vidare avsnittet ”Skattefrigor i Sverige”.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt till
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de nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretri-
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 pa grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i férhél-
lande till det antal aktier de forut dger och,iden méin 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 innebira 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 foretradesritt att teckna tecknings-

optioner eller konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som kan komma att nytecknas pa grund av options-
ritten eller bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier, varvid, om
bade stamaktier av serie A och serie B utgivits ska det
inbordes férhallandet mellan de stamaktier av serie A
respektive serie B som givits ut genom fondemissionen
och redan utgivna stamaktier av serie A och serie B, vara
oférindrat. Bara stamaktiedgare har ritt till de nya aktier-
na. Fondemission fir dock dven ske genom utgivande av
preferensaktier till dgare av stamaktier. Dérvid giller att
endast stamaktiedgarna har ritt till de nya aktierna. Fond-
aktierna férdelas mellan stamaktiedgarna i férhallande till
det totala antal stamaktier de forut dger.

Aktierna dr inte féremal for erbjudande som limnats
till £61jd av budplikt, inl6senritt eller 16sningsskyldighet.
Det har inte férekommit nagra offentliga uppkdpserbju-
danden under innevarande eller forevarande rikenskapsar.

FORANDRING AV AKTIEKAPITAL

Fériandring antal Totalt antal ~ Férindring antal Totalt antal Ackumulerat
Datum Hindelse stamaktier stamaktier preferensaktier preferensaktier aktiekapital, kr
2012-01-01 IB 166 544 326 — 832721630
2012-01-13 Kontant nyemission 34 166 544 360 832721 800
2012-01-13 Fondemission 4163 609 4163 609 853 539 845
2012-03-06 Nyemission 7 544 531 11708 140 891262 500
2012-04-10 Nyemission 66 638 11774778 891595 690
2012-04-19 Nyemission 585 11775363 891598 615
2012-06-29 Nyemission 463 000 12 238 363 893913615
2012-07-09 Nyemission 448 000 12 686 363 896 153 615
2012-09-14 Nyemission 912 500 13 598 863 900716 115
2012-09-17 Nyemission 132 475 13731338 901378 490
2012-10-08 Nyemission 3583350 17 314 688 919 295 240
2012-10-08 Nyemission 1105 000 18 419 688 924 820 240
2012-10-17 Nyemission 116 650 18 536 338 925 403 490
2014-03-24 Nyemission 300 000 18 836 338 926 903 490
2014-04-11 Nyemission 987 468 19 823 806 931840 830
2014-05-28 Nyemission 564 194 20388 000 934 661 800
2014-09-30 UB 166 544 360 20388 000 934 661 800




BEMYNDIGANDEN

Arsstimman den 23 april 2014 beslutade att limna styrel-
sen ett bemyndigande att, lingst under tiden intill ndsta
drsstimma, besluta om f6rvirv och verlatelse av egna
aktier. Bemyndigandet syftar till att ge styrelsen storre
mojligheter att kunna anpassa Bolagets kapitalstruktur till
kapitalbehovet frin tid till annan och dirmed kunna bidra
till 6kat aktiedgarvirde. Bolaget innehar per 6 november
2014 inga egna aktier.

Vid arsstimman fattades dven beslut om att bemyn-
diga styrelsen att, vid ett eller flera tillfidllen, under tiden
fram till ndstkommande arsstimma besluta om nyemis-
sion av stam- och/eller preferensaktier, med eller utan
avvikelse frin aktiedgarnas foretradesritt.

Den 28 maj 2014 utnyttjade styrelsen ovanstiende
bemyndigande och beslutade om en kontant nyemission
av 564 194 preferensaktier med avvikelse frin aktiedgarnas
foretradesratt. Preferensaktierna emitterades till en kurs
om 159 kr per preferensaktie, motsvarande en emissions-
likvid om 89,7 mkr. Nyemissionen riktades till institutio-
nella investerare.

Vid extra bolagsstimman den 22 oktober 2014 beslu-
tade stimman att ge styrelsen i Bolaget ett nytt bemyn-
digande att emittera stamaktier av serie A, och/eller
stamaktier av serie B och/eller preferensaktier, med eller
utan avvikelse frin aktiedgarnas foretradesritt. Det nya
bemyndigandet ersitter det av arsstimman givna bemyn-
digandet och innebir inte i 6vrigt ndgon inskrinkning av
det bemyndigande att emittera hogst 12 500 000 prefe-
rensaktier som beslutades av den extra bolagsstimman,
vilket bemyndigande beskrivs utférligare nedan.

Antalet aktier som emitteras med st6d av bemyndi-
gandet av den 22 oktober 2014 fir motsvara en 6kning
av aktiekapitalet om hogst tio (10) procent baserat pé det
sammanlagda aktiekapitalet i Bolaget efter registrering
av besluten fattade vid den extra bolagsstimman och
berdknat som om styrelsens bemyndigande att emittera
preferensaktier, sisom beskrivs nedan, nyttjats i sin hel-
het. Antalet stamaktier av serie A som fir emitteras med
stdd av bemyndigandet fir dock hogst uppga till tio (10)
procent av aktiekapitalet som utgors av stamaktier av
serie A efter registrering av besluten fattade vid den extra
bolagsstimman, antalet stamaktier av serie B som far
emitteras med stéd av bemyndigandet far hogst uppga till
tio (10) procent av aktiekapitalet som utgdrs av stamaktier
av serie B efter registrering av besluten fattade vid den
extra bolagsstimman, och antalet preferensaktier som far
emitteras med stdd av bemyndigandet far hogst uppga till
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tio (10) procent av aktiekapitalet som utgérs av preferens-
aktier efter registrering av besluten fattade vid den extra
bolagsstimman, berdknat som om styrelsens bemyndi-
gande att emittera preferensaktier nyttjats i sin helhet.

Aktierna ska kunna tecknas kontant, genom apport,
med kvittningsritt eller pa villkor som foljer av 2 kap.5 §
aktiebolagslagen.

Nyemission beslutad med stéd av bemyndigandet ska
ske i syfte att forvirva fastigheter eller andelar i juridiska
personer som dger fastigheter eller i syfte att kapitalisera
Bolaget infor sidana férvirv. Nyemission beslutad med
stod av bemyndigandet som sker med avvikelse frin
aktiedgarnas foretradesritt ska ske till marknadsmissig
teckningskurs. Vid nyemissioner av preferensaktier och/
eller stamaktier av serie B som sker med avvikelse frin
aktiedgarnas foretridesritt och som tecknas kontant far
dock marknadsmissig emissionsrabatt ges. Vid foretrides-
emissioner ska marknadsmissig emissionsrabatt ges.

Vid extra bolagsstimman den 22 oktober 2014 fattades
dven beslut om att bemyndiga styrelsen att, inom ramen
for gillande bolagsordning, vid ett eller flera tillfillen,
under tiden fram till nistkommande drsstimma besluta
om kontant nyemission av hégst 12 500 000 preferens-
aktier (sdsom beriknat f6re ssmmanliggningen) med
avvikelse frin aktiedgarnas foretradesritt.

Aktierna ska tecknas kontant. Vid nyemission beslu-
tad med st6d av bemyndigandet far marknadsmissig
emissionsrabatt ges. Nyemission beslutad med stod av
bemyndigandet ska ske i syfte att kapitalisera bolaget inf6r
forvirv av fastigheter eller andelar i juridiska personer som
dger fastigheter, eller i syfte att finansiera hyresgistanpass-
ningar och tillbyggnationer inom intressanta tillvixtregio-
ner och fastighetssegment.

Styrelsen i Klovern har den 6 november 2014 beslutat
utnyttja bemyndigandet genom emission av preferens-
aktierna i Erbjudandet.

HANDELSPLATS

Kl6verns stamaktier av serie A och preferensaktier ir
noterade pi Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Stamaktier

av serie B forvintas att upptas till handel pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap, med f6rsta handelsdag 9 december
2014. Stamaktien av serie A har kortnamnet KLOVA
med ISIN-kod SE0000331225, stamaktien av serie B har
kortnamnet KLOVB med ISIN-kod SE0006425401 och
preferensaktien har kortnamnet KLOV PREF och ISIN-
kod SE0004390037.
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AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen for Klovern kinner till, foreligger inte

nagra aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mel- kontrollen over Klovern forandras.

lan aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande Gver
Klovern. Savitt styrelsen kinner till finns inte heller nigra

overenskommelser eller motsvarande som kan leda till att

I tabellen nedan redovisas de storsta aktiedgarna i
Kl6vern per 30 september 2014.

AGARFORHALLANDE

Antal stamaktier, Antal preferens- Andel

Per 2014-09-30 tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel réster, %
Corem Property Group 32200 - 17,2 19,1
Arvid Svensson Invest 26 599 1180 14,9 15,8
Rutger Arnhult via bolag 18 300 43 9,8 10,9
Lansférsikringar fondférvaltning 15 827 - 8,5 9,4
Handelsbanken fonder 6798 - 3,6 4,0
JPM Chase NA 4936 122 2,7 2,9
Swedbank Robur fonder 4492 84 2,4 2,7
JPMorgan Chase NA 1293 - 0,7 0,8
Robur Férsakring 1167 775 1,0 0,7
Client OMI for Ishare Europe 1163 - 0,6 0,7
SEB Investment Management 1116 0 0,6 0,7
Aktie-Ansvar fonder 1000 96 0,6 0,6
Avanza Pension 900 661 0,8 0,6
Kldverns Vinstandelsstiftelse 962 30 0,5 0,6
Invus Investment 871 22 0,5 0,5
Skandia fonder 794 16 0,4 0,5
JPM Chase NA 785 0 0,4 0,5
State Street BK-West 776 - 0,4 0,5
SSB Client Omnibus AC OMO03 769 43 0,4 0,5
JP Morgan Europe Limited 754 - 0,4 0,4
Summa storsta dgare 121 502 3072 66,4 72,4
Ovriga agare 45 042 17 316 33,6 27,6
Summa utestdende aktier 166 544 20 388 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier - -

Totalt antal registrerade aktier 166 544 20388

Killa: Euroclear
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Denna bolagsordning ska gilla efter genomford sammanldggning. Utdelning, inlo-
sen och skiftesandel for preferensaktier justeras i forhdllande till sammanldgg-
ningen. Observera dock att bolagsordningen dnnu inte registrerats.

Bolagsordning for Klovern AB (publ), 556482-5833

1 FIRMA
Bolagets firma idr Klovern AB. Bolaget dr publikt (publ).

2 SATE

Bolagets styrelse ska ha sitt site i Nykoping. Bolagsstam-
ma kan hallas i Nykoping eller Stockholm.

3 VERKSAMHET

Bolagets verksambhet ir att, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, forvirva, dga, férvalta, utveckla och forsilja
fastigheter, samt bedriva dirmed forenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara ligst en miljard sexhundra miljo-
ner (1600 000 000) kronor och hogst sex miljarder fyra-
hundra miljoner (6 400 000 000) kronor.

5 AKTIER
5.1 ANTAL AKTIER OCH AKTIESLAG

Antal aktier ska vara ligst dttahundra miljoner
(800 000 000) och hogst tre miljarder tvahundra miljoner
(3200000 000).

Aktier kan ges ut i tre serier, stamaktier av serie A och
serie B, samt preferensaktier. Stamaktier och preferens-
aktier fir emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100
procent av aktiekapitalet. Stamaktie av serie A medfor en
r6st och stamaktie av serie B samt preferensaktie medf6r
vardera en tiondels rost.

52  VINSTUTDELNING

Preferensaktierna ska medfora foretridesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per
aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per ak-
tie. Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara sista
vardagen i juni, september respektive december ménad
efter drsstimman samt mars ménad 4ret efter drsstimman.
Om ingen utdelning limnats till preferensaktiedgare,
eller om endast utdelning understigandes tjugo (20)
kronor per preferensaktie limnats under ett eller flera

ir, ska preferensaktierna medféra ritt att av foljande érs
utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestiende Belopp,
sasom det definieras nedan, (innefattande pa Innestiende
Belopp belépande Upprikningsbelopp sasom det definie-
ras nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om ing-
en utdelning limnas eller om endast utdelning understi-
gande tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats under
ett eller flera ar ankommer det pé f6ljande ars drsstimma
att fatta beslut om férdelningen av den kvartalsvisa utbe-
talningen av Innestidende Belopp. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medfora nigon ritt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan fem
(5,00) kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie
(forutsatt att den vid drsstimma beslutade utdelningen
understiger tjugo (20) kronor) till "Innestiende Belopp”.
For det fall utdelning pé preferensaktie sker enligt beslut
vid annan bolagsstimma 4n drsstimma ska utdelat belopp
per preferensaktie dras frin Innestiende Belopp. Avdraget
ska ske per den dag di utbetalning sker till preferens-
aktiedgare och dirvid anses utgora reglering av den del av
Innestiende Belopp som uppkommit forst i tiden. Inne-
stiende Belopp ska riknas upp med en faktor motsvaran-
de en arlig rintesats om atta (8) procent ("Uppraknings-
beloppet”), varvid upprikning ska ske med bérjan frin
den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av utdelningen
skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett nigon
utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan 5,00
kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbe-
talade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berdkning sker vid en annan tidpunkt 4n vid ett helt artal
riknat frin dag da tilldgg respektive avdrag har skett frin
Innestiende Belopp, ska upprikning av belopp som lagts
till eller dragits ifrin ske med ett belopp motsvarande
upprikningsfaktorn multiplicerad med den kvotdel av dret
som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp laggs till
Innestaende Belopp och ska ddrefter ingi i berdkningen
av Upprikningsbeloppet.

5.3 EMISSIONER

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission har aktiedgarna foretridesritt till
de nya aktierna pi si vis att en gammal aktie ger foretri-
desritt till en ny aktie av samma slag;, att aktier som inte
tecknas av de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska
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erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i f6rhal-
lande till det antal aktier de férut dger och, i den méin detta
inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktie-
dgarna foretradesritt till de nya aktierna endast i forhél-
lande till det antal aktier av detta slag som de f6rut dger.
Vad som sagts ovan ska inte innebira 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 pi grund av
optionsritten eller bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier, varvid, om
bade stamaktier av serie A och serie B tidigare utgivits,
det inbordes forhallandet mellan de stamaktier av serie
A och serie B som ges ut genom fondemissionen och
redan utgivna stamaktier av serie A och serie B ska vara
oférindrat. Darvid giller att endast stamaktiedgarna
har ritt till de nya aktierna. Finns bade stamaktier av
serie A och serie B utgivna fordelas fondaktierna mellan
stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier av
samma aktieslag som de férut dger. Fondemission far dock
dven ske genom utgivande av preferensaktier till dgare av
stamaktier varvid fondaktierna ska fordelas mellan stam-
aktiedgarna i forhallande till det totala antal stamaktier
som de forut dger. Det foregiende ska inte innebdra nigon
inskrankning i méjligheten att genom fondemission, efter
erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag.

54 INLOSEN

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan frin och med 4r 2015 dga rum efter beslut
av bolagsstimma genom inl6sen av preferensaktier enligt
f6ljande grunder.

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

Innehavare av till inlésen bestimd preferensaktie ska
vara skyldig att tre ménader efter det att han underrit-
tats om inlosningsbeslutet mottaga l6sen for aktien med
ett belopp beriknat som summan av 350 kronor plus

Innestiende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa
Innestiende Belopp belépande Upprikningsbelopp till
och med den dag di 16senbeloppet forfaller till betalning).
Frin den dag 16senbeloppet forfaller till betalning upphér

all rinteberikning déra.

5.5  BOLAGETS UPPLOSNING

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medfora ritt att
ur Bolagets behillna tillgingar erhélla 300 kronor per
aktie samt eventuellt Innestiende Belopp (innefattande
pa Innestiende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker till 4garna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra
nagon ritt till skiftesandel.

56 OMVANDLINGSFORBEHALL

Stamaktier av serie A ska pd begiran av dgare till sidana
aktier omvandlas till stamaktier av serie B. Begdran om
omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal
stamaktier av serie A som ska omvandlas till stamaktier
av serie B samt om begiran inte omfattar hela innehavet,
vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska goras
hos styrelsen. Sddan begiran ska tillstéllas styrelsen och
ha kommit styrelsen tillhanda under januari respektive
juli minad. Styrelsen ska genast anmila omvandlingen
till Bolagsverket f6r registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen ér verkstilld ndr registrering skett samt
antecknats i avstimningsregistret.

6 STYRELSEN

Styrelsen ska besta av lidgst fyra och hogst dtta ledamoter.

7 REVISORER

Bolaget ska ha en eller tva revisorer och motsvarande antal
suppleanter eller ett eller tvi registrerade revisionsbolag.

3 RAKENSKAPSAR

Bolagets rikenskapsir 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 AKTIEAGARES RATT ATT DELTA |
BOLAGSSTAMMA

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stimma ska dels vara upptagen i utskrift eller annan



framstillning av hela aktieboken avseende forhillandena
fem vardagar fore stimman, dels gora anmilan till bolaget
senast klockan 12.00 den dag, som anges i kallelsen till
stimman, Sistnimnda dag far inte vara sondag, annan
allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyérsafton och inte infalla tidigare 4n femte vardagen fore
stimman.

1 UTOMSTAENDES NARVARO VID
BOLAGSSTAMMA

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

12 ARSSTAMMA

P4 arsstimma ska foljande drenden férekomma till
behandling:
1. val av ordférande vid stimman;
2. upprittande och godkinnande av rostlingd;
3. val av en eller tva justeringsmin;
4. provning om staimman blivit beh6rigen sammankal-
lad;
5. godkinnande av dagordningen;
6. framliggande av arsredovisningen och revisionsberit-
telsen samt, i forekommande fall, koncernredovis-
ningen och koncernrevisionsberittelsen;
7. beslut om
a) faststillande av resultatrikningen och balansrik-
ningen samt, i férekommande fall, koncernresultat-
rikningen och koncernbalansrikningen,

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

¢) ansvarsfrihet it styrelseledamoterna och verkstil-
lande direktoren;

8. bestimmande av antalet styrelseledamdoter samt revi-
sorer och revisorssuppleanter eller registrerade revi-
sionsbolag;

9. faststillande av arvoden it styrelsen och revisorer;

10. val av styrelseledamoter samt styrelseordférande;

11. val av revisorer och revisorssuppleanter eller registre-
rade revisionsbolag;

12. beslut om riktlinjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare;

13. beslut avseende valberedningen;

14. annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordning.

13 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontof6ring av finan-
siella instrument.
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Denna bolagsordning dr antagen pa extra bolagsstimma
den 22 oktober 2014.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE

INFORMATION

Legal struktur

Klbvern ir ett publikt aktiebolag med firmanamnet
Klsvern AB och med site i Nykoping. Bolagets orga-
nisationsnummer dr 556482-5833. Bolaget bildades och
registrerades 1994 och bytte verksamhetsinriktning 2002.
Bolagets regleras av aktiebolagslagen (2005:551) och Bola-
get ir anslutet till Euroclear Sweden AB.

Foremalet for Kloverns verksamhet ar att, direkt
eller indirekt genom dotterbolag, forvirva, dga, forvalta,
utveckla och forsilja fastigheter, samt ddrmed f6renlig
verksamhet. Under avsnittet "Koncernstruktur” finns upp-
gifter om Kloverns dotterbolag. Samtliga redovisade dot-
terbolag dr bildade i Sverige och dr heldgda av Klévern.

Vésentliga avtal
HYRESAVTAL

Klbvern ir inte beroende av nigot enskilt hyresavtal.
Hyresavtalen dr dock sammantaget av visentlig betydelse
for Kloverns verksamhet. Hyresavtalen har varierande
loptider.

ENTREPRENADAVTAL

Kl6verns entreprenadavtal dr sammantaget av visentlig
betydelse f6r Kléverns verksamhet.

STORRE ATAGANDE

Kl6vern limnar sedvanliga garantier i samband med fas-
tighetsforsiljningar.

FINANSIERINGSAVTAL

Klbverns verksamhet dr finansierat med eget kapital och
skulder. Huvuddelen av skulderna utgdrs av rintebdrande
skulder. Upplaning sker genom upptagande av1an i bank
med kortfristig rintebindning dir rinterisken oftast
begrinsas genom derivat. Dirtill har Klévern emitterat
bade icke-sikerstillda obligationer samt sikerstéillda
obligationer. Som sikerhet for lin har Klévern limnat
pantbrev i fastigheter, aktier och reverser i dotterbola-
get samt moderbolagsborgen. Kreditavtalen innehaller
sedvanliga villkorsbestimmelser om "change of control”
(kontrolligarskifte) och "cross default” (uppsigning

vid kontraktsbrott) samt si kallade covenants (villkor
om finansiella nyckeltal) avseende nivier for soliditet,

rintetdckningsgrad och belaningsgrad. Kléverns skuld-

sittningsgrad paverkas dels av finansiell riskniva, dels av
linemarknadens krav pa det egna kapitalets storlek for
att bevilja marknadsmaissiga finansieringsférutsittningar.
Klévern hade per 30 september 2014 utestiende rintebi-
rande skulder om 20 212 mkr.

Rattsliga forfaranden och
skiljeforfaranden

Kl6vern har en pigiende storre hyrestvist. Hyresgisten
har deponerat 15 mkr avseende perioden januari—-mars
2014, 60 mkr avseende perioden januari-december 2013
samt 15 mkr avseende 2012 hos Lansstyrelsen. Klévern
har, genom reducering av hyresintikterna, reserverat 15
mkr £6r 2013 och 15 mkr f6r 2012. Kl6vern har i 6vrigt inte
varit inblandat i nagot rittsligt forfarande eller skiljeforfa-
rande (inklusive dnnu icke avgjorda drenden eller sadana
som Bolaget ir medvetet om kan uppkomma) under de
senaste tolv ménaderna och som nyligen haft eller skulle
kunna f4 betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens
finansiella stillning eller lonsamhet.

Forsakringar

Klévern innehar f6r branschen sedvanliga foretags- och
fastighetsforsikringar. Med hinsyn tagen till verksam-
hetens art och omfattning bedémer Kloverns styrelse att
moderbolaget och dotterbolagen innehar ett tillfredstil-
lande f6rsikringsskydd.

Miljdarbete

Lagstiftningen och myndighetskrav utgér grunden f6r
Kl6verns miljoarbete. Klvern foljer de lagar och myn-
dighetskrav som finns for fastighetsf6rvaltning och
verksamheten. Kraven avser 1 huvudsak obligatorisk
ventilationskontroll, energideklaration, besiktningar samt
arbetsmiljokrav. Kl6vern har faststillt en miljépolicy och
arbetar aktivt med miljofragor.

Immateriella rattigheter

Kloverns visentliga immateriella rittigheter utgors av
dess varumirken samt av Klovern koncernen redovisad

goodwill.
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Transaktioner med narstaende

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
revisor i Kl6vern har sjilv, via bolag eller nirstiende haft
nagon direkt delaktighet i affirstransaktion genomférd
av Klévern som har varit, eller dr icke affarsmassig till sin
karaktar eller sina villkor.

Transaktioner med nirstaende ir prissatta pd mark-
nadsmassiga villkor. Hyresavtal om uthyrning till Arvid
Svensson AB har ett arligt kontraktsvirde uppgiende
till 2 mkr. Hyresavtal om uthyrning till Quality Hotel
Visterds har ett drligt kontraktsvirde uppgéende till 2
mkr. Hyresavtal om uthyrning till Hakonsgirden Hotell
& Konferens AB och Svevia AB har bida tvi ett drligt
kontraktsvirde om 1 mkr. Vidare har Klovern tecknat ett
hyresavtal om forhyrning av M2-Gruppen med ett drligt
kontraktsvirde om 0,7 mkr. Wistbygg-koncernen utfor
entreprenadtjinster at Koncernen. Rutger Arnhult dr
storsta dgare till Wiistbygg-koncernen. Tjinster har under
dret kopts for 3,2 mkr av Svevia AB i huvudsak avseende
snorojning. Fredrik Svensson dr VD i Arvid Svensson
AB, Pia Gideon ir ledamot i Svevia AB:s styrelse och
Ann-Cahtrin Bengtson ir styrelseordférande i Hakons-
girden Hotell & Konferens AB. De dr ocksé ordférande
respektive ledamoéter i Kloverns styrelse. Rutger Arnhult
ir Kloverns VD och ledamot i styrelsen samt dgare av
M2-Gruppen.

Inget bolag inom Koncernen har limnat lin, stillt
garantier eller ingétt borgensforbindelser till, eller till
f6rman f6r, nigon styrelseledamot, ledande befattnings-
havare eller revisor i nigot av Kléverns koncernbolag.

Innehav av aktier i andra foretag
Kl6vern dger 29,84 % av kapitalet och roster i Tribona AB

(publ).

Information fran tredje man

Virdeintyg har upprittats av DTZ Sweden AB (med
adress Kungsbron 2,111 22, Stockholm) och Savills Swe-
den AB (med adress Sergels Torg 12,111 57, Stockholm).
DTZ Sweden AB och Savills Sweden AB har samtyckt
till att fastighetsvirderingarna tagits in i Prospektet.
Virdeintyg och 6vrig information frin tredje man hari
Prospektet dtergivits exakt och inga uppgifter har utelim-
nats pa ett sitt som skulle kunna géra den atergivna infor-
mationen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer
som deltagit i arbetet vid upprittandet av virdeintygen
har négra visentliga intressen i Klévern.

Koncernstruktur

Kl6vern dr moderbolag i Koncernen. De viktigaste dot-
terbolagen framgar av intilliggande tabell. Samtliga bolag
i tabellen dgs, direkt eller indirekt, till 100 procent av
moderbolaget.

KONCERNSTRUKTUR

Antal Andel i % av

Dotterbolag aktier aktiekapital
Klévern Strand AB, 556442-0098, Nyképing 80 000 100
Klsvern Strém AB, 556603-1067, Nyképing 104 000 100
Klévern Komp Strém AB, 556688-5256,

Nyképing 1000 100
Klévern Adam AB, 556594-9699, Nyképing 1000 100
Klsvern Komp Adam AB, 556643-6647,

Nyképing 1000 100
Klévern Barkenlund AB, 556554-8772

Nyképing 1000 100
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nyképing 1000 100
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938,

Nyképing 1000 100
Klévern Charbel AB, 556594-9814 Nyképing 1000 100
Klévern Dante AB, 556594-9830, Nyképing 1000 100
Klsvern Efraim AB, 556594-9855, Nyképing 1000 100
Klévern Ett AB, 556610-3106, Nykoping 1000 100
Klévern Frippe AB, 556634-5657, Nyképing 1000 100
Klévern Komp Ett AB, 556613-4085,

Nyképing 1000 100
Klévern Karl AB, 556708-7985, Nykoping 1000 100
Klévern Love Holding AB, 556797-0602,

Nyképing 100 000 100
Dagon AB, 556431-0067, Malmé 23 580 999 100
Klévern Gerhard AB, 556634-5723, Nykoping 1000 100
Klsvern Helmut AB, 556634-5731, Nyképing 1000 100
Klévern Ingmar AB, 556634-6598, Nyképing 1000 100
Klsvern Mari AB, 556944-2196, Nyképing 50 000 100

Klévern Nord AB, 556072-2024, Nyképing 250 000 100

Radgivare

Swedbank och Nordea ir Joint Lead Managers och Joint
Bookrunners i samband med Nyemissionen. Swedbank
agerar emissionsinstitut i samband med nyemissionen.
Swedbank och Nordea ir dirutover langivare till Klévern.
MAQS Advokatbyra Stockholm AB ir legal radgivare till
Klsvern och Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB ir
legal radgivare till Joint Lead Managers och Joint Book-
runners i samband med nyemissionen. Dessa ridgivare
erhaller en pd forhand avtalad ersittning for utforda tjins-
ter. Ut6ver vad som anges ovan har Swedbank, Nordea,
MAQS Advokatbyra Stockholm AB och Gernandt &
Danielsson Advokatbyri KB inga ekonomiska eller andra
intressen i nyemissionen.
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Handlingar inférlivade genom
hanvisning

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas
i Prospektet genom hinvisning och informationen, till
vilken hinvisning sker, ska lisas som en del av Prospektet.
De delar i nedan angivna dokument som inte inforlivas
genom hinvisning dr inte delar av Prospektet. Nedan
angiven information ska anses inférlivad i Prospektet
genom hinvisning. Kopior av Prospektet och de hand-
lingar som inférlivats genom hinvisning kan erhillas
fran Klovern elektroniskt via Kloverns hemsida,
www.klovern.se. Forutom Kloverns reviderade koncern-
redovisningar f6r dren 2011,2012 och 2013 och den 6ver-
siktligt granskade delarsrapporten f6r perioden januari—
september 2014, har ingen information i detta Prospekt
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

1. Bolagets delarsrapport for perioden januari till september
2014.

2. Arsredovisningen 2013: sidorna 83-109 samt
revisionsberéttelse pa sida 112.

3. Arsredovisningen 2012: sidorna 76-101 samt
revisionsberittelse pa sida 102.

4. Arsredovisningen 2011: sidorna 76-98 samt
revisionsberattelse pa sida 99.

De delar av den finansiella information som inte har inforlivats
genom hinvisning dr antingen inte relevanta fér en investerare
eller aterfinns pa annan plats i Prospektet.

Historisk finansiell information fér 2011, 2012 och 2013 har
reviderats av Bolagets revisor medan delarsrapporten for
perioden 1 januari - 30 september 2014 &versiktligen har
granskats av Bolagets revisor. Samtliga rapporter har upprittats
enligt IFRS.

Dokument tillgéngliga for
granskning

Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets
giltighetstid granskas pi Kléverns kontor, Nyckelvigen 14,
Nyképing, 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 2011,2012 och
2013 samt delarsrapporten for perioden 1 januari —30
september 2014.

Bolagsordning och reviderade arsredovisningar samt
deldrsrapporten finns dven att tillga pa Kloverns webbsida,
www.klovern.se.
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Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrigor som aktua-
liseras med anledning av Nyemissionen och upptagande till
handel av preferensaktier for aktiedgare, som dr obegrinsat
skattskyldiga i Sverige (om inte annat anges). Sammangatt-
ningen dr baserad pd nu gillande lagstifining och dr avsedd
endast som generell information for den tid di aktier dr upp-
tagna till handel pd Nasdaq Stockholm. Sammanfattningen
behandlar inte:

*  situationer di virdepapper innehas som lagertillging i
naringsverksambet,

*  situationer di virdepapper innehas av kommandit- eller
handelsbolag,

*  situationer di virdepapper forvaras pa ett investerings-
sparkonto alternativt innebav av kapitalforsikring,

*  desirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolags-
sektorn som kan bli tillampliga dé investeraren innehar
vdrdepapper i Bolaget som anses vara naringsbetingade
(skattemdssigt),

*  utlindska foretag som bedriver verksambet frin fast drift-
stille i Sverige, eller

*  utlindska foretag som har varit svenska foretag.
Sirskilda skatteregler giller for vissa typer av foretag

eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag.

Beskattningen av varje enskild preferensaktieigare beror pi

preferensaktiedgarens speciella situation. Varje preferensak-

tiedgare bor darfor radfriga oberoende skatterddgivare for att
Jfa information om de sirskilda konsekvenser som nyemissio-
nen och upptagande till handel av preferensaktier kan medfora

i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av

utlindska regler och skatteavtal.

Allmant i Sverige
FYSISKA PERSONER
AVYTTRING AV PREFERENSAKTIER

For fysiska personer som ir obegrinsat skattskyldiga i
Sverige beskattas kapitalinkomster sisom rantor, utdel-
ningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skatte-
satsen 1 inkomstslaget kapital 4r 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalfrlust vid avyttring
av preferensaktier och andra deldgarritter beriknas
som skillnaden mellan f6rsiljningsersittningen, efter
avdrag for forsiljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Ombkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag
och sort liggs samman och beriknas gemensamt med till-
limpning av genomsnittsmetoden.

Preferensaktier dr inte av samma slag och sort som
stamaktier. BTA anses inte vara av samma slag och sort
som befintliga preferensaktier forrin beslutet om nyemis-
sionen registrerats hos Bolagsverket.

Vid f6rsiljning av preferensaktier i Bolaget far alterna-
tivt schablonmetoden anvindas. Denna metod innebir att
ombkostnadsbeloppet fir bestimmas till 20 procent av for-
siljningsersittningen efter avdrag for forsiljningsutgifter.

Kapitalforlust pa preferensaktier och andra marknads-
noterade deldgarritter i Bolaget far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma &r
dels pa aktier, dels pa andra marknadsnoterade deldgar-
ritter (dock inte andelar i investeringsfonder som inne-
haller endast svenska fordringsritter, s.k. rintefonder).

Av kapitalférlust som inte dragits av genom nu nimnda
kvittningsméijlighet medges avdrag i inkomstslaget kapi-
tal med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital med-
ges reduktion av skatten pa inkomst av tjinst och nirings-
verksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastig-
hetsavgift. Skattereduktionen medges med 30 procent av
den del av underskottet som inte Gverstiger 100 000 kro-
nor och med 21 procent av det aterstiende underskottet.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

UTDELNING

For fysiska personer som ir obegrinsat skattskyldiga i
Sverige innehdlls preliminir skatt pa utdelningar med 30
procent. Den preliminira skatten innehélls normalt av
Euroclear eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.

AKTIEBOLAG

AVYTTRING AV PREFERENSAKTIER

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skatte-
pliktiga kapitalvinster och utdelningar, i inkomstslaget
niringsverksamhet. Skattesatsen dr 22 procent. Berdkning
av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pd samma
sitt som for fysiska personer enligt vad som beskrivits
ovan.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa preferensaktier
och andra deldgarritter medges endast mot skattepliktiga
kapitalvinster pd aktier och andra deldgarritter. Om en
kapitalforlust inte kan dras av hos det féretag som gjort
forlusten, kan den samma 4r dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pd aktier och andra deldgarritter hos ett
annat féretag i samma koncern, om det f6religger kon-
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cernbidragsritt mellan féretagen och bida foretagen
begir det for ett beskattningsar som har samma deklara-
tionstidpunkt eller som skulle ha haft det om inte nigot av
foretagens bokforingsskyldighet upphor. Kapitalforlust pa
aktier och andra deldgarritter som inte har kunnat utnytt-
jas ett visst ar, fir sparas (hos det aktiebolag som haft
forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pd
aktier och andra deldgarritter under efterf6ljande beskatt-
ningsér utan begrinsning i tiden.

UTDELNING

Utdelning pa preferensaktier dr i allménhet skattepliktig.
Utdelning beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet
med en skattesats om 22 procent.

UTLANDSKA AKTIEAGARE

For preferensaktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i
Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt
aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma
giller vid utbetalning frin ett svenskt aktiebolag i sam-
band med bland annat inlésen av aktier och dterkop av

egna aktier genom ett forvirvserbjudande som har riktats
till samtliga aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av ett
visst slag. Skattesatsen dr 30 procent. Kupongskattesatsen
kan dock i vissa fall reduceras genom skatteavtal. I Sverige
verkstiller normalt Euroclear eller, betriffande forvaltar-
registrerade aktier, férvaltaren avdrag for kupongskatt.

Preferensaktiedgare och innehavare av andra deldgar-
ritter som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige — och som
inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige —
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring
av aktier eller andra deldgarritter. Aktiedgare respektive
innehavare av andra deldgarritter kan emellertid bli f6re-
mal {6r beskattning i sin hemviststat. Enligt en sirskild
regel blir dock fysiska personer som dr begrinsat skatt-
skyldiga i Sverige foremal f6r kapitalvinstbeskattning i
Sverige vid avyttring av aktier och andra deldgarritter i
Bolaget, om de vid négot tillfille under det kalenderdr di
avyttringen sker eller under de féregéende tio kalender-
dren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats
i Sverige. Tillimpligheten av regeln dr dock i flera fall
begrinsad genom skatteavtal.
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Fastighet Adress Kommun Byggér/virdear Yta, kvm Hyresvirde, tkr
Ackordet 10 Industrig. 15 Linképing 1954/1954 4372 4233
Allmogekulturen 5 Svalgéngen Visteras 1966/1991 14 932 9882
Alptanis 2 Torshamnsg. 7, 7A, 9, Haukadalsg. 1 Stockholm 1981/1981 3030 2348
Alptanis 3 Torshamnsg. 1, 3,5 Stockholm Tomt - 489
Amor 1 Platensg. 26 Linképing 1929/1990 3292 6512
Ana 11 Gistabudsv. 2 m fl, Spelhagsv. 3 mfl Nyképing 1940/1978 31381 23273
Ana 12 Spelhagsvagen 1 Nyképing 1984/1984 3240 2531
Ana 13 Nyckelv. 14 Nyképing Tomt — 0
Antennen 15 Mellang. 9 Linkoping 1986/1986 11808 8203
Antennen 16 Bangardsg. 6 Linképing 1986/1986 - 0
Antennen 23 Industrig. 11A-C Linksping 1986/1986 - 0
Antennen 24 Industrig. 11A-C Linképing 1947/1972 - 0
Antennen 5 Bangardsg. 4 Linképing 1954/1988 2803 1065
Antennen 6 Industrig. 9 Linképing 1954/1988 - 0
Antennen 9 Alkag. 4-6 Linképing 1948/1988 6292 3618
Apotekaren 20 Storg. 28, 30, V. Sjog. 13 Kalmar 1965/1965 1871 2 940
Arenan 2 Arenaslingan 1-3, Arenav. 49, 55-63 Stockholm 1989/1989 53 423 150 022
Arenan 3 Arenav. 39-47 Stockholm 1989/1989 16 606 42 089
Arenan 6 Arenav. 17, 21-35 Stockholm 1991/1993 30467 81147
Arenan 8 Arenav. 7-13 Stockholm 2001/2001 14 333 36 736
Bagaren 20 O Storg. 5, S:t Anneg. 6 Nyképing 1962/1962 1883 2 609
Barkassen 7 Lagergrens g. 2, 4 Karlstad 1990/1990 12338 17 802
Barkassen 9 Lagergrens g. 8 Karlstad 1991/1991 7156 9072
Barkenlund 11 Vasastrand 11 Orebro 1934/1989 2819 4207
Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b Norrképing 1983/1983 1204 1161
Berg 1:82 Taljstensv. 1 Lerum 1999/1999 1456 889
Berg 1:91 Taljstensv. Lerum Tomt - 0
Beridaren 12 Platensg. 29, Hertig Karlsg. 5A-D Linképing 1929/1959 4368 4670
Biografen 19 V Storg. 18, 20, Brunnsg. 29 Nykoping 1929/1987 2581 3658
Bjornen 13 Fredsg. 10 Karlstad 1906/1962 7 440 7793
Bjornen 7 Jarnvagsg. 7 Karlstad 1965/1965 3324 5318
Bleckslagaren 2 Handelsg. 5 Orebro 1969/2007 18 842 10 747
Blasten 3 Stormg. 6 Karlstad 1975/1975 2088 1427
Blasten 4 Stormg. 8 Karlstad 1975/1979 2341 1858
Bogserbaten 1 Saltangsv. 22 Viésteras Tomt - 0
Boldnderna 33:2 Kungsangsv. 15 mfl Uppsala 1991/1991 19 102 25712
Borg 1 Torshamnsg. 16 Stockholm 1977/1977 1411 763
Borg 2 Strémog. 3 Stockholm 1981/1981 4655 5191
Borg 3 Stromdog. 5 Stockholm 1978/1978 1837 2196
Borg 6 Stromog. 7, Vagog. 8 Stockholm 1980/1980 6417 6116
Borgarfjord 4 Kistagangen 10, Torshamnsg. 31-33 Stockholm 1983/1983 15 476 11882
Borret 10 Désebackev. 5 Kalmar 1976/1976 10 876 6842
Brandholmen 1:9 Pontong. 11 Nyképing 1962/1970 7 801 3808
Brevduvan 17 Kungsg. 20, S:t Larsg. 18, 20 Linkoping 1916/1978 7914 10 064
Brevduvan 20 Ag31, Sit Larsg. 24 Linképing 1990/1990 4023 6 034
Brevduvan 21 Klosterg. 19, Ag. 33-37 Linkoping 1991/1991 9588 12 642
Briggen 3 Saltdngsv. 14, 16 Visteras 1963/1973 5162 5674
Brisen 4 Sunnanvindsg. 8 Karlstad 1973/1978 1045 1108
Bromsaren 4 Stureg. 1, S:t Larsg. 1-3 Linkoéping 1958/1992 10 446 14 737
Bromsen 1 Blockg. 6 Karlstad 1967/1967 1590 1159
Bromsen 13 Spirrg. 12 Karlstad 1967/1967 - 0
Bromsen 6 Ramg. 7 Karlstad 1967/1977 3 606 3208
Brudbuketten 11 Derbyv. 24, Russg. 8 Malmé 1988/1988 1346 1557
Brynjan 5 Solfagrav. 33, 35 Huddinge 1965/1965 2553 2554
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, tkr
Bridgarden 3 Folkkungav. 1 Nyképing Tomt - 170
Baglampan 35 Ranhammarsv.21 Stockholm 1967/1967 7 855 7239
Bilgen 10 Sagverksg. 35 Karlstad 1959/1988 - 0
Bilgen 11 Elverumsg. 7 Karlstad 1959/1991 - 0
Bilgen 9 Sagverksg. 33 Karlstad 1959/1988 23822 2312
Bivern 13 Hertig Karlsg. 2 A-C, 4 A-B Linképing 1981/1981 53891 7 853
Bivern 2 Platensg. 25 Linkoping 1940/1940 996 832
Cedern 1 Industrig. 5 Harnésand 1976/1976 2262 1327
Dahlian 18 S:t Larsg. 30, Storg. 38 Linképing 1963/1963 4 644 8 007
Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93 Norrképing 1968/1968 4908 7586
Domnarvet 11 Domnarvsg. 35 Stockholm 1978/1978 3673 4173
Dragér 1 Ov. 6 Malmé Tomt - 0
Drotten 2 V Langg. 6 Képing 1988/1988 3473 3920
Druvan 13 Tingvallag. 17 Karlstad 1947/1947 4251 6457
Eketanga 24:37 Kristinebergsv. 18-20 Halmstad 1989/1990 1716 832
Eketanga 24:49 Kristinebergsv. 22 Halmstad 1989/1989 5324 2 846
Eketanga 5:417 Industriv. 1 Halmstad 1962/1962 3564 1483
Ekholma 7 Hultag. 15-17 Boras 2000/2001 5150 3165
Ekorren 11 Malmtorgsg. 6 Karlstad 1929/1992 6555 7491
Ekplantan 1 Djupdalsv. 17, 19 Sollentuna 1988/1988 2 600 1560
Ekstaven 2 Industrig. 4, Spang. 1 Hissleholm 1979/1979 7704 4477
Elefanten 17 Barnhemsg. 2, Storg. 80, 82 Linképing 1978/1985 6298 9276
Ellipsen 5 Ellipsv. Huddinge 1997/1997 2 800 2601
Fabrikatet 1 Materialv. 3 Nyképing 1980/1980 4657 4134
Fabrikatet 4 Materialv. 3 Nyképing Tomt - 0
Fabrikatet 5 Materialv. 3 Nyképing Tomt - 0
Falun 8:31 Surbrunnsv. 28 Falun 1941/1941 449 63
Falun 8:9 Bataljonsv., Soldatv. m.f Falun 1908 m.fl 37 802 29 860
Finnslatten 2 Hydrov. 1, 3,5, 7,9, Turbov. 2, 4, 6 Visteras 1966/1990 5945 4 400
Fjadern 14 Kolvg. 1 Karlstad 1966/1971 4038 2331
Fjadern 16 Bromsg. 4 Karlstad 1991/1991 4357 3691
Flygfyren 3 Hojdroderg. 25 Malmé 1990/1990 5224 5642
Flakten 1 Svetsareg. 16 Halmstad 1974/1974 12 679 5754
Flakten 11 Kvarnv. 2 Vixjd 1982/1982 8200 8324
Flakten 14 Kvarnv. 26, 28 Vaxjo 1982/1982 5300 3353
Fodret 14 Kungegardsg. 1, Norrlandsg. 6C Alingsés Tomt - 0
Fors 11 Repslagareg. 43 Nyképing 1929/1987 11216 13 204
Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3 Orebro 1998/1998 5302 7 686
Fotbollen 17 Bolmeng 11 Halmstad 1929/1929 480 445
Fredriksdal 1 Lorensbergsleden 1, 3 Kalmar 1975/1975 3498 2702
Fregatten 16 Langg. 7 Karlskrona 1980/1980 5935 6158
Fregatten 7 Svetsareg. 8 Halmstad 1978/1978 1517 1026
Freja 13 Drottningg. 6 Karlstad 1965/1976 6826 8672
Friledningen 18 Elledningsg. 5B Visteras 1988/1988 940 439
Furan 2 Domiénv. 11 Nyképing 2001/2001 3824 4739
Fyrislund 6:6 Rapsg. 7 Uppsala 1921/2003 60 135 97 170
Faraherden 1 Riag. 1,3 Orebro 1992/1992 2522 3134
Faltsippan 8 Regnvatteng. 2, Rimfrostg. 1 Malmo 1990/1990 3975 3245
Féraren 3 Séderleden 3 Solleftea 1949/1949 1284 476
Férstugan 1 Fullersta Torg 18, 20 Huddinge 1989/1989 1600 3183
Galgen 3 Gillbergag. 23, 25 Linképing 1975/1975 3904 2952
Gamlestaden 39:13  Slakthusg. 8 Goteborg 1963/1963 11190 11793
Gamlestaden 39:14  Slakthusg. 6 Goteborg 1905/1952 1000 800
Ganymeden 7 Roxeng. 9, 11 Linképing 1963/1973 14 925 6623
Garvaren 26 Langg. 11 Karlskrona 1974/1974 3625 1896
Garvaren 9 Florag. 10, Norra Oskarsg. 27A-D, Roxeng. 18 Linképing 1946/1960 4264 3341
Gastuben 5 Bjornov. 8 Visterds 1943/1943 2442 2010
Getingen 5 Sallerupsv. 90, Singelg. 1,3, 5 Malmé 1962/1962 8410 4622

Geysir 1 Osterdg. 4 Stockholm 1979/1979 5110 5404
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, tkr
Geysir 2 Osterdg. 2 Stockholm 1980/1980 7 490 7 480
Gjutaren 10 Norrby Tvdrg. 7, Norrby Langg. 18 Boras 1966/1966 8940 4657
Gjuteriet 21 Limhamnsv. 113 Malmé Tomt - 54
Glasberget 1 Attorpsg. 7-23 Linképing 1989/1992 9 608 7909
Glasbiten 1 Attorpsg. 2 Linksping 1977/1977 4160 4188
Glasbiten 7 Roxtorpsg. 9 Linképing 1973/1989 11612 12610
Glasblasaren 7 Tornbyv. 1 Linkoping 1929/1929 10 238 12116
Glédlampan 16 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6 Nyképing 1929/1929 798 1016
Glédlampan 17 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6 Nyképing 1929/1929 535 829
Gripen 1 V Storg. 25 Nyképing 1929/1986 1166 1684
Gripen 11 Herrgardsg. 20 Karlstad 1962/1986 4388 5225
Gristegen 2 Strag. 3 Karlstad 1990/1990 2688 2525
Gravlingen 5 Skaraborgsv. 21, 21 A Boras 1887/1990 7380 7037
Guldfisken 2 Postg. 2 Kalmar 1947/1947 3029 2981
Gullbernahult 1 Koloniv. m.fl, Gullberna Park Karlskrona Tomt - 32
Gullbernahult 12 Adonisv. Gullberna Park Karlskrona Tomt - 0
Gullbernahult 13 Adonisv. Gullberna Park Karlskrona Tomt - 0
Gullbernahult 21 Stordren, Méasskir, Gullberna Park Karlskrona 1961/1961 6133 5822
Gullbernahult 26 Ljungskar, Tvegélja, Gullberna Park Karlskrona 1956/1956 12 890 11546
Gullbernahult 31 Koloniv. 58, 60, 62 Karlskrona 1993/1993 4306 4473
Gullbernahult 82 Flaggskar, Soderskir, Gullberna Park Karlskrona 1958/1958 7221 4367
Gullfoss 3 Osterég. 1,3 Stockholm 1979/1983 7519 11432
Gullfoss 5 Viderog. 6 Stockholm 1979/1983 3508 5150
Gumsen 31 Verkstadsg. 3 Kalmar 1950/1960 25019 14 812
Gustavshem 2 Gustavshemsv. 9 Lund 1972/1972 2164 1666
Gustavshem 6 Gustavshemsv. 1 Lund 1990/1990 4603 6256
Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3, 5, 7, Stensborgsg. 2 Vésteras 1957/1962 29 856 17 949
Guvernéren 13 N Oskarsg. 18 Linképing 1968/1971 3281 1574
Gymnasten 2 Roxeng. 7 Linképing 1977/1977 2082 2 066
Gangjarnet 2 Blockg. 29 Karlstad 1964/1974 2972 2023
Garden 1 Gottorpsg. 1 Linképing 1987/1987 1524 1851
Halmstad 2:25 Stationsg. 37 Halmstad Tomt - 0
Halmstad 2:28 Stationsg. 37 Halmstad 1920/1929 14 434 14 409
Halmstad 2:49 Strandg 1, 3 Halmstad 1911/1953 2943 2126
Hammaren 1 Gullbernav. 22 Karlskrona 1974/1974 5378 3533
Hammaren 21 Gjuterig. 27, 29 Karlstad 1990/1990 1946 1239
Helgafjill 1 Torshamnsg. 22, 24 A-D, 26 A-B Stockholm 1979/1979 12 245 23326
Helgafjall 2 Torshamnsg. 28 A-B, 30 A-E, 32 A-D, 34 A-B Stockholm 1981/1981 26 947 30 855
Helgafjall 3 Torshamnsg. 36, 38, 40 Stockholm 1980/1990 14 467 25052
Helgafjill 4 Torshamnsg. 42, 44, 46 Stockholm 1998/1998 17 003 33936
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsg. 20 Stockholm 1978/1988 16 085 23 884
Helgafjill 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54 Stockholm 2001/2002 24 450 48 993
Herrhagen 1:10 Hamnpirsg. 4 Karlstad 1986/1987 1515 1257
Hilton 3 Gustav Ill:s Boulevard 40-46, Stockholm 2003/2003 18 332 51033
Hotellet 18 Brunnsg. 35 Nyképing 1940/1940 822 742
Hybelejen 17 Verkstadsg. 20 Karlstad 1929/1985 2931 2552
Hastigaren 3 Idrottsv.14-16 Mélndal 2002/2002 48 064 38 367
Hoégbo 1:22 Hégbo 5, 6, 11, 13, 15 Falun 1929/1929 5701 6661
Icander 1 Stensborgsg. 1 Visteras 1987/1987 3 000 813
Idégivaren 1 Teknikringen 4 Linképing 1989/1989 3886 3895
Idélaran 1 Teknikringen 2, Teknikringen 6, 6A, Diskettg. 11 Linképing 1986/1999 15 760 22 145
Idéskaparen 2 Datalinjen 4 Linképing 1999/2002 23 650 23750
Idéskissen 1 Teknikringen 3 Linképing 1984/1984 4726 5 000
Idétavlingen 4 Wallenbergsg. 4, Teknikringen 8 Linképing 1990/2001 22 476 26 253
Importéren 2 Skvadronv. 5 Orebro 1970/1970 2 565 694
Inge 10 Smedjeg. 8 Vasteras 1939/1960 5875 6 604
Isafjord 1 Groénlandsgéngen 6, Torshamnsg. 21, 23 Stockholm 1976/2008 74133 142 602
Jarlen 1 Nyckelv. 14 Nyképing 1899/2003 680 1003
Johannelund 7 Krossg. 10, 12, 14, 16, 18, Sorterarg. 23 Stockholm 1969/1969 23 662 20 000
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, tkr
Jordbromalm 6:20 Armaturv. 4 Haninge 1979/1984 - 0
Jordbromalm 6:3 Armaturv. 4 Haninge 1979/1984 27 625 18 108
Jordbromalm 6:76 Armaturv. 4 Haninge 1979/1984 - 0
Kabeln 1 Bangardsg. 5, Lindov. 25, 27, Vixthusg. 2, 4 Norrképing 1940/1993 4887 4286
Kajan 33 Limhamnsv. 104 Malmé Tomt - 0
Kalleback 17:1 Solhusg. 11 Goteborg 1992/2000 22 097 21653
Kallhall 9:36 Galgbacken 3 Jarfalla 1993/1993 5150 4120
Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4 Taby 1988/1988 4101 5324
Kannringen 2 Enhagsslingan 6, 8 Taby 1991/1991 2006 2644
Kanoten 10 Lagergrens g. 7 Karlstad 1989/1989 10 072 14 789
Kanoten 9 Kanikenisbanken 12 Karlstad 1990/1990 8894 9298
Kardborren 13 Kanalv. 15, 17 Taby 1981/1981 14 204 18 028
Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14, 16, 18, 20, Asboholmsg. 12 Boras 1955/1988 8638 7 146
Katrinehill 8 Asboholmsg. 16 Boras 1959/1959 6414 5089
Kidet 1 Féreningstorget 4-6 Eslov Tomt - 0
Klas 8 Smedjeg. 13 Visteras 1956/1956 5472 8620
Knarrarnis 3 Farog. 5,7 Stockholm 1985/1985 7155 15 220
Knarrarnis 4 Farsg. 3, Isafjordsg. 19, 21 Stockholm 1985/1985 8 085 5948
Knarrarnids 9 Knarrarndsg. 15 Stockholm 1984/1986 4870 10 537
Koljan 24 N. V. 18, S. Malmg. 7 Kalmar 1967/1967 6788 7102
Konsumenten 3 Konsumenty, Varuv. 7 Stockholm 1966/1966 10 500 9 745
Kopparhammaren 2 N Grytsg. 8, 10, 14 Norrképing 1929/1999 36671 39037
Kopparhammaren 7 Kungsg. 56, N Grytsg. 2,4,6 Norrképing 1929/1929 4 480 8934
Kopparn 10 Kopparg. 11 Norrképing 1980/1989 6987 5578
Korpen 18 Fabriksg. 31 Kalmar 1976/1976 3544 3039
Korpen 20 Fabriksg. 29, Nyg. 30 Kalmar 1979/1979 6382 7599
Kortedala 36:23 Dagjamningsg. 2 Goteborg 1961/1969 8 620 3193
Krukskarvan 9 Stenyxeg. 32 Malmé 1981/1981 2130 1583
Kryssen 3 Regattag. 7-31, 33-53 Vésteras 1940/1980 19 464 13051
Kuggen 1 Verkstadsg. 14 Boras 1992/1996 1872 936
Kulingen 4 Ostanvindsg. 17 Karlstad 1976/1976 8 090 4736
Kullen 1 Hanog. 9, 11, Kosterég. 11, 13, 15 Malmé 1961/1961 85 500 28 272
Kungshagen 1:6 O Skeppsbron 1, O Lingdg 4, 6 Nyképing 1929/1989 1398 1446
Kungsédngen 10:1 Bavernsgrind 17, 19, 21, Kungsg. 48, 50 Uppsala 1920/1966 8764 6 698
Kungsingen 10:2 Bivernsgrind 17, 19, 21, Kungsg. 48, 50 Uppsala 1920/1966 - 0
Kungsdngen 24:3 Kungsédngsg. 70-74 Uppsala 1998/1998 6361 8744
Kungsingen 29:1 Vimpelg.2 Uppsala 1985/1985 4477 5 880
Kvarnberget 1:6 Pelle Bergs Backe 3 Falun 1977/1977 11478 8362
Kvarnen 4 Nya Tanneforsv. 96, 96A-B Linkoping 1935/1955 5148 3363
Kvarnholmen 4 Dalsg. 7 Norrképing 1993/1993 9765 15 609
Kvartsen 6 Skifferv. 25 Lund 1992/1992 4650 4 464
Kattaren 7 Laskolvsg. 4 Linksping 1971/1972 14 890 5162
Képmannen 4 Andra Avenyn 3 mfl Hissleholm 1950/1973 1713 2 050
Lansen 13 Gasverksv. 2, O Lingdg. 5, 7 Nyképing 1977/1991 6277 6 848
Lantmannen 2 Radiatorv. 7, Skvadronv. 2 Orebro 1972/1974 10 480 6726
Laxdringen 1 Tullkammareg. 1,3,5,7 Boras 1943/1960 2777 1443
Leif 19 Hantverkarg. 2 Visteras 1929/1964 20 895 33720
Lexby 11:236 Laxfiskev. 4B Partille 2007,/2007 14 756 9967
Lidaridnde 1 Torshamnsg. 18 Stockholm 1979/2008 19 946 31108
Linjalen 60 Mattbandsv. 12 Taby 1991/1991 3823 3655
Linjalen 61 Tillverkarv. 9 Taby 1990/1990 778 784
Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10 Taby 1989/1989 1350 1146
Linjalen 66 Linjalv. 9, 11 Taby 1990/1990 3922 3507
Linjalen 7 Mattbandsv. 4 Taby 1989/1989 800 710
Linjalen 8 Mattbandsv. 6 Taby 1989/1989 600 499
Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11 Taby 1990/1990 8479 8476
Luna 1 Lunas. 1,3,5,7 Huddinge 1987/1990 6651 6873
Lirlingen 5 Kaggensg 40, 42, 44, Stromg. 7 Kalmar 1960/1960 4568 5076
Magasinet 1 Hagalundsv. 3A Linképing 1929/1929 635 175
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, tkr
Magneten 2 Finndg. 12 Linképing 1980/1980 6229 3535
Malmen 5 Kopparg. 18 Norrképing 1969/1982 3988 3048
Malmen 6 Kopparg. 10 Norrképing 1963/1963 6 900 2070
Malmen 8 Kopparg. 10 Norrképing Tomt - 890
Mandelblomman 1 Kronofogdev. 54 Stockholm 1983/1983 6 905 6724
Manfred 6 Erik Hahrs gata 2 Visteras 1929/1987 4277 5139
Masugnen 1 Torvingeg. 1 Linképing 1975/1975 1054 730
Masugnen 2 Torvingeg. 3 Linkoping 1972/1977 3461 2253
Matrosen 1 Tjarhovsg. 1,3,5,7 Kalmar 1995/1995 2259 3448
Megafonen 4 Finnog. 10 Linkoping 1980/1980 - 0
Mekanikern 22 G Tanneforsv. 17A, Vimarkg. 1,3,5,7,9 Linkoping 1947/1998 20943 13 233
Mellby 5:120 Ogérdesv. 19 Partille 1990/1990 5092 5459
Mercurius 3 V Torgg. 10-12 Karlstad 1929/1939 2 605 3 664
Milen 7 Solvarvsg. 4, 6 Boras 1969/1989 9948 5195
Mijslkflaskan 8 Bagareg. 3 A-C, Fruiingsg. 4, Kungsg. 16 Nyképing 1929/1940 7430 9499
Monitorn 9 O Torgg. 2A Karlstad 1993/1993 3354 5303
Muttern 2 Verkstadsg. 12 Boras 1963/1989 2251 1334
Mistaren 28 Kaggensg. 30, Fiskareg. 20 Kalmar 1962/1962 1337 2019
Mitstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5 Taby 1991/1991 3 809 3653
Navbossan 1 Lasblecksg. 7, 9 Linkoping 1980/1983 11209 5315
Navhalet 3 Lasblecksg. 5 Linképing 1991/1991 6462 3753
Nejlikan 13 Fredsg. 30, 32 Katrineholm 1951/1951 2 566 2823
Niten 6 Verkstadsg. 2—-4 Boras 1974/1974 4058 2190
Nordanvinden 3 Nordanv. 5,7,9, Ostanv. 2 Lund 1966/1966 2591 3014
Nyképings Bruk 1 V Kvarng. 64 Nyképing 1929/1983 2206 3040
Nyképings Bruk 7 V Kvarng. 62 Nyképing 1910/1991 1843 1928
Nickrosen 3 Katrinedalsg. 1, 3, Asboholmsg. 25 Boras 1990/1990 5268 5344
Oboisten 2 Barhillsg. 1, 10 Linképing 1952/1952 9634 3415
Olaus Petri 3:234 O Bang. 7 Orebro 1979/1979 9118 8 406
Omformaren 6 Betongg. 1, Wijkmansg. 7 Visteras 1962/1985 9861 6282
Omformaren 7 Hagag. 10 Norrképing 1951/1968 12 088 7676
Opalen 40 Gymnasiev. 22 Huddinge 1985/1985 770 1022
Orkanen 1 Stationsg. 52 Halmstad 1930/1930 1406 383
Orkanen 2 Stationsg. 50 Halmstad 1948/1948 1300 406
Ostkupan 3 Stalverksg. 1 Halmstad 1950/1950 12 640 5420
Oxbacken 7 Krontorpsg. 1 Orebro 1981/1988 2942 4430
Paletten 1 Gumpekullav. 8, Ottarg. 3 Linkoping 1980/1980 5688 5 406
Passadvinden 3 Regnvindsg. 17 Karlstad 1990/1990 3678 2 668
Pigan 1 Riag. 53 Orebro 1992/1992 931 1023
Piken 4 Kabing. 38 Helsingborg 1980/1980 2509 2200
Pimpinellan 1 Viderg. 9 Karlskrona 2009/2009 960 2362
Pinassen 2 Tullhusg. Karlstad Tomt - 314
Platinan 1 Platinag. 1 Norrképing 1988/1988 4375 2949
Programmeraren 9 Metallg. 23 Angelholm Tomt - 14
Psilander 60 Olandsg. 1 Karlskrona 1939/1995 14 470 13 544
Raklinjen 2 Killbicksrydsg. 6, 8 Boras 1968/1970 7876 3938
Regattan 46 Regattag. 8-28 etc Visteras 1940/1970 11616 6 892
Regnvinden 1 Dagvindsg. 7 Karlstad 1981/2005 9992 7258
Regulatorn 3 Kabelv. 15 Norrképing 1996/1996 4705 2953
Rektangeln 3 Pyramidb. 2, 4 Huddinge 1986/1986 2936 2 686
Reldet 9 Stathogav. 48 Norrképing 1960/1993 32180 19220
Remsle 13:64 Nipan Solleftea 1929/1929 29615 20 633
Revisorn 3 Bergkillav. 31C Sollentuna 1988/1988 1138 968
Ringborren 13 Tallmitarg. 7 Visteras 1930/1962 1627 1186
Ringborren 15 Tallmitarg. 8, Ringborreg. 1 Visteras 1960/1990 19 100 14 628
Ringpadrmen 6 Bergkaillav. 36 Sollentuna 1990/1990 7702 6741
Ritsaren 10 Industrig. 7-9, Masking. 23 Norrképing 1964/1986 5 646 4773
Roslags—Nasby 24:44 Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 —

Roslags—Nasby 24:45 Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 - 0
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Fastighet Adress Kommun Byggar/virdear Yta, kvm Hyresvirde, tkr
Roslags—Nasby 25:7  Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 2711 3055
Roslags—Nasby 25:8  Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965 - 0
Rotfjdrilen 1 Svirmareg. 1, 3 Norrképing 1992/1993 5833 5842
Rotorn 3 Masking. 4 Boras 1972/1975 3037 1442
Radjuret 1 Féreningstorget 4, 6 Eslov 1966/1966 3206 2182
Réros 1 Norgeg. 1 Stockholm 1985/1985 3319 5217
Seminariet 16 Kastellg., Gansviksv. Harnésand 1912/1960 4352 3435
Sigurd 3 Sigurdsg. 27, 29, 31, 33, 35, 37 Viésterds 1932/1989 10017 10 837
Sigurd 7 Sigurdsg. 23 Visteras 1929/1929 3213 482
Silvret 2 Kopparg. 28 Norrképing 1988/1988 6 866 3127
Sjohagen 12 Sjohagsv. 14 Vasteras 1952/1980 7058 4986
Sjohjilten 2 Domherrev. 9, 11 Sollentuna 1991/1991 3401 3761
Skafta 1 Torshamnsg. 19 Stockholm Tomt - 0
Skepparen 15 Orrholmsg. 4, 6, Tullhusg. 6, Sjémansg. 1 Karlstad 1954/1954 22 049 27110
Skeppsbron 1 Skeppsbrokajen 4a, 4b, 6 Karlskrona 2012/2012 3007 8266
Skeppsbron 2 Skeppsbrokajen 10 Karlskrona 2013/2013 400 980
Skonerten 2 Saltangsv. 18 Visteras 1966/1986 4720 1758
Skolden 2 Gasverksv. 15 Nykoping 1989/1989 2 000 1800
Skénvik 1:15 N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl Siter 1930/1930 42 562 35958
Skonvik 1:17 N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl Siter 1985/1985 - 0
Skanvik 1:21 N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl Siter 2010/2010 - 0
Skonvik 1:6 N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl Sater 1929/1929 - 0
Slattern 2 Kundv. 15 Halmstad 2008/2008 3616 3657
Sliggan 13 Sagverksg. 20 Karlstad 1981/1981 1750 1060
Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20 Taby 1991/1991 827 798
Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18 Taby 1991/1991 1892 1841
Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 Taby 1992/1992 1564 1608
Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22 Taby 1991/1991 960 384
Spelhagen 1:7 V Skeppsbron 6 Nyképing 1929/1929 5747 1497
Spanten 7 Spelhagsv. 4, 6, 8 Nyképing 2009/2009 1280 1364
Spérren 7 Rattg. 6 Karlstad 1968/1968 1908 1417
Standard 17 V Storg. 2-6, 8, 10, Bagareg. 29, Frudngsg. 28, 30 Nyképing 1969/1993 6623 10 381
Startboxen 3 Vallg. 5-9 Solna 198571985 19217 37 149
Statorn 10 Malmg. 4 Norrképing 1938/1978 4651 3668
Stenen 1 Krossg. 15, 17, Sorterarg. 31, 33, 35 Stockholm 1970/1970 11353 9175
Stenmijolet 1 Siktg. 1,3 Stockholm 1960/1960 4 885 5563
Stenmjolet 2 Siktg. 3A-3B Stockholm 1960/1960 4824 4578
Stensborg 2 Sjohagsv. 2 Visteras 1957/1977 889 850
Stensborg 4 Sjohagsv. 4 Visteras 1989/1989 1544 1588
Stensétan 5 Idbacksv. 8 B Nyképing 1971/1985 4918 3412
Stigladret 10 Sadelg. 16, Betselg. 6A-B Malmé 1978/1978 2985 2 644
Stjarnan 15 Slottsg. 114, 116 Norrképing 1958/1958 12517 14 334
Stjarnan 16 Slottsg. 114, 116 Norrképing 1958/1958 - 0
Stockrosen 7 Norra Ag. 32 Mélndal 1947/1997 4722 5351
Stolpen 1 Ventilg. 5 Karlstad 1964/1964 4329 2949
Stolpen 6 Ventilg. 1 Karlstad 1991/1991 635 413
Styrmannen 5 Hamntorget 1-3 Karlstad 1991/1991 7198 8 837
Suffléren 4 Axel Danielssonsv. 261 Malmo 1988/1988 5113 6720
Sunnana 12:26 G:a Staffanstopsv. Burlév Tomt - 0
Svinghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25 Taby 1990/1990 4212 4513
Svinghjulet 2 Enhagsslingan 5,7, 9, 11, 13 Taby 1989/1989 2995 3821
Svinghjulet 3 Enhagsslingan 15, 17, 19, 21 Taby 1991/1991 4908 5450
Svirdet 8 Hospitalsg. 17 mfl Norrképing 1967/1976 8018 12 554
Sagen 1 Faktorig. 13, Industrig. 1 Karlstad 1986/1986 3213 2952
Sagen 2 Faktorig. 15 Karlstad 1988/1988 1611 1636
Sagen 9 Lantvirnsg. 8 Karlstad 1972/1972 2355 1174
Silgen 6 Alvg. 39 Karlstad 1929/1949 1574 2130
Siven 4 Norrkspingsv. 9 Nyksping 1987/1987 1853 2355
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Savenis 169:1 von Utfallsg. 21 Goteborg 1975/1975 7591 5113
Sévends 170:13 von Utfallsg. 16, 16A Goteborg 1979/1979 2076 1659
Sévenids 170:14 von utfallsg. 16B—C Goteborg 1991/1991 5290 4858
Tannefors 1:89 Hagalundsv. 3B Linképing 1986/1986 1071 507
Tannefors 1:90 Hagalundsv. 3B Linksping Tomt - 0
Tenngjutaren 1 Strémg. 2, Larmg. 40 Kalmar 1974/1979 1651 1936
Timmerhuggaren 2 Vendev. 90 Danderyd 1969/1969 10 587 15261
Tingstadsvassen 27:2 Tackjarnsg. 1 Goteborg 1962/1962 3 868 3144
Tollestorp 7:6 Tollestorpsv. 2A—F Lerum 1990/1990 3235 1809
Tornadon 2 Blekeg. 9 Karlstad 1975/1975 13 157 7814
Traversféraren 3 Traversg. 4 Vésteras 1990/1990 2572 331
Triangeln 3 Industrig. 61 mfl Helsingborg 1950/1950 5470 2265
Tryckaren 3 Reprov. 6, Viggbyholmsv. 81 Taby 1945/1992 3596 3305
Transbettet 2 Travbaneg. 4 Malmé 1989/1989 3712 1754
Turbinen 1 Stenbyg. 2-4 Visteras 1968/1986 17 757 7952
Tuve 86:2 Hildedalsg. 1 Goteborg 2007/2007 5301 4589
Tvitten 3 Romstadsv. 2 Karlstad 1929/1986 2 545 2043
Tynnered 1:15 Femvigsskalet 4 Goteborg 1979/1979 2 600 2 466
Tangen 15 Gjuterig. 28 Karlstad 1991/1991 1974 1199
Tornrosen 4 Flojelbergsg. 14C MélIndal 1989/1989 3484 4540
Ugglum 1:76 Gateborgsv.88, Tillfdllav. 27-29 Partille 1988/1988 4263 43817
Ugglum 9:242 Industriv. 2, 4, 6, 51, 53, 55, 57 Partille 1989/1989 15977 13 863
Ugglum 9:243 Industriv. Partille Tomt - 0
Ugnen 1 Sagverksg. 32 Karlstad 1989/1989 1687 1239
Uranus 16 Bryggareg. 18, 20 Boras 1949/1960 7190 3223
Urmakaren 10 Herrestadsg. 8 Ystad 1893/1929 - 0
Urmakaren 13 Fridhemsg. 43 Ystad 1909/1929 90 48
Urmakaren 16 Industrig. 1A Ystad 1959/1959 - 0
Urmakaren 17 Industrig. 1B Ystad 1970/1970 841 154
Urmakaren 18 Herrestadsg. 10, 12 Ystad 1974/1974 1672 678
Urmakaren 2 Disponentg. 1, Industig. 3 Ystad 1949/1949 140 48
Urmakaren 21 Disponentg. 11 Ystad 1973/1973 936 27
Urmakaren 22 Disponentg. 13, Fridhemsg. 41 Ystad 1956/1956 420

Urmakaren 23 Herrestadsg. 6, Disponentg. 3, 5 Ystad 1965/1965 4007 0
Urmakaren 6 Disponentg. 7 Ystad 1952/1952 200 48
Urmakaren 7 Herrestadsg. 2 Ystad 1957/1957 686 274
Uroxen 14 Kungsg. 28 Kristinehamn 1954/1954 3006 2727
Valen 2 Kommunalv. 1, 3, 5 Huddinge 1987/1987 4 480 7515
Valpen 3 Bjorkg. 5, 7 Eskilstuna 1992/1992 4308 4244
Vampyren 9 Kriebsensg. 8, Kungsg. 25 Eskilstuna 1969/1969 16 422 23 563
Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-B Taby 1987/1987 2998 3377
Ventilen 4 Kamaxelg. 7, 9, 11, Ventilg. 8 Malmé 2003/2003 2 405 2204
Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, Pressverksg. 4 Visteras 1929/1956 20436 14 599
Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1, 3,5 Orebro 1970/1970 18 965 18 487
Vindrutan 1 Visthagag. 3 Orebro 1975/1992 1315 2238
Vinstorp 26:58 Hans Hanssons Gard Lomma Tomt - 0
Visterbotten 11 Estlandsg. 2, 4, 6, Fosiev. 4, 6, 8 Malmé 1971/1971 15 405 13 325
Visterbotten 9 Ystadsv. 15, 17, 19, Fosiev. 2 Malméo 1929/1929 20497 20679
Vasteras 2:5 Stensborgsg. 4 Visteras 1982/1989 1450 1488
Vixelladan 1 Enhagsv. 7 Taby 1978/1983 2 694 2881
Vaxelladan 3 Enhagsv. 9 Taby 1978/1978 1900 1551
Akerby 10 Kemistv. 6 Taby 1975/1989 1167 1209
Adelstenen 6 Brunnshusg, Nybrog, Tradgardsg, Gansviksv Hiarnésand 1912/1947 26 745 22 830
Olslanda 1:255 Grabov. 13 Lerum ? 3479 3118
Olslanda 10:81 Hantverksv. 21 Lerum 1990/1990 1716 823
On 2:41 Kusthojden, Silstensgrind, Officersgrind, Hirndsand 1944/1975 29 489 25299
Totalt 2,753,966 2,923,147
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