ERN

TILL DIG SOM AR

Klovern har beslutat att genomf6ra en nyemission avipreferensaktier ddr du som aktieagare i Klovern har mojlighet
att deltaga ("Erbjudandet”).

Broschyren belyser aven den fondemissionav stamaktier av serie B dardu som stamaktiedgare, utan atgard,
vederlagsfritt kommer att erhilla stamaktier av serie B. Efter genomférd fondemission kommer det iven att ske en

sammanlidggningav aktier, vilket beror samtliga aktieslag.

= Broschyren arinte, och ska inte anses utgora ett prospekt enligt gillande lagar och regler. Prospekten, som har —
— ———— godkiints och registrerats av Finansinspektionen, har offentliggjorts och finns tillgingliga pa Kloverns hemsida
(www.klovern.se) och Finansinspektionens hemsida (www.fi.se). Prospekten innehéller bland annat en

presentation av Klovern; Erbjudandet och de risker som dr forenade med en investering i Kl6vern och deltagande

1 Erbjudandet:Broschyren iir inte avsedd att ersiitta prospektet som grund for beslut att delta i Erbjudandet och

Nordeo”' Swedbank &8 N
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Viktig information

Broschyren dr en férenklad beskrivning av Transaktionerna och har inte godkints av nagon tillsynsmyndighet. Broschyren innehéller endast
Sversiktlig information och utgér inte ett prospekt. Investerare skall inte teckna eller férvirva nagra virdepapper som avses i Broschyren fér-
utom pa grundval av den information som finns i de fullstindiga Prospekten som har upprittats med anledning av Erbjudandet respektive
Fondemissionen. Prospekten innehaller bland annat en utférlig beskrivning av Klévern, Erbjudandet respektive Fondemissionen samt de ris-
ker som dr férenade med deltagande i Erbjudandet och en investering i KIévern. Prospekten finns tillgingliga pa Kléverns hemsida www.klo-
vern.se och Finansinspektionens hemsida www.fi.se.

Erbjudandet riktar sig inte till allménheten i ndgot annat land &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller i 6vrigt till sadana personer vars
deltagande forutsitter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgirder dn de som féljer av svensk ritt. Broschyren, Prospekten, anmil-
ningssedlen eller andra till Erbjudandet hinférliga handlingar far inte distribueras i nagot land dir distributionen eller Erbjudandet kraver
atgird enligt ovan eller strider mot reglerna i sddant land. Distribution av Broschyren eller Prospekten till ndgot land dér Erbjudandet férut-
sitter ndgon av ovanstaende atgirder eller som sker i strid med reglerna i dessa linder 4r férbjuden. Anmilan om teckning av preferensaktier
i strid med ovanstdende kan komma att anses vara ogiltig. De preferensaktier som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats och kommer
inte att registreras enligt den vid var tid gillande United States Securities Act fran 1933 eller nagra andra delstatliga virdepapperslagar i USA,
och preferensaktierna erbjuds endast till vissa icke-amerikanska personer i transaktioner utanfér USA i férlitande pa Regulation S i den vid var
tid géllande United States Securities Act fran 1933.

Du bér vara uppmirksam pa att investeringar pa kapitalmarknaden, bland annat sddana som presenteras i Broschyren &r férenade med
ekonomiska risker och att uttalanden om framtidsbedémningar 4r fsrenade med osikerhet. Du ansvarar sjilv fér dessa risker. Du bér dérfér
komplettera ditt beslutsunderlag med nédvandigt material, inklusive kunskap om de finansiella instrumentens egenskaper och de villkor
som giller fér handel med dessa instrument.

Nordea eller Swedbank patar sig inte ndgot ansvar fér direkt eller indirekt férlust eller skada av vad slag det 4n ma vara, som grundar sig pa
anvindande av Broschyren.

Broschyren ir inte avsedd att ersitta Prospekten som grund fér beslut att teckna preferensaktier i Klévern och utgér ingen rekommenda-
tion att teckna preferensaktier i Klévern.




Innehall

Sammanfattning Sammanlaggning av aktier
Nyemission av preferensaktier 4 Klovern i korthet

Fondemission av stamaktier av serie B Riskfaktorer

Viktiga datum for Erbjudandet Viktiga datum for Fondemissionen

Anmilningsperiod 7 november — 17 november 2014 Sista dag fér handel i stamaktie av serie A 3 december 2014
(Erbjudandet till allmanheten) inkl. ratt att erhalla nya stamaktier av serie B
Férsta dag for handel i stamaktie av serie A 4 december 2014
Anmalningsperiod 7 november — 18 november 2014 exkl. rétt att erhélla nya stamaktier av serie B
(det institutionella Erbjudandet) Avstimningsdag fér Fondemissionen 5 december 2014
Férsta dag fér handel pa Nasdaq Stockholm 9 december 2014
Besked om tilldelning 19 november 2014
Likviddag 21 november 2014
Férsta dag fér handel 26 november 2014
Definitioner
Broschyren Denna broschyr ér en férenklad beskrivning av Erbjudandet, Fondemissionen och Sammanliggningen. Broschyren
har inte godkints av nigon tillsynsmyndighet
Fondemissionen Avser den fondemission av de stamaktier av serie B som Klévern emitterat och som upptas till handel i enlighet
med prospektet "Upptagande till handel av stamaktier av serie B i Klévern AB (publ)”
Klévern, Bolaget eller Klévern AB (publ), med organisationsnummer 556482-5833, med eller utan dotterbolag beroende p4 sammanhang
Koncernen
mkr eller mdkr Med "mkr” avses miljoner svenska kronor och med "mdkr” avses miljarder svenska kronor
Nasdagq Stockholm NASDAQ OMX Stockholm AB
Nordea Nordea Bank AB (publ)
Nyemissionen Inbjudan till teckning av preferensaktier i Klévern i enlighet med Prospektet "Inbjudan till teckning av preferensaktier
eller Erbjudandet i Klévern AB (publ)”
Prospekten De av Klévern upprittade prospekten "Inbjudan till teckning av preferensaktier i Klévern AB (publ)” och

"Upptagande till handel av stamaktier av serie B i KIévern AB (publ)” daterade och offentliggjorda den 6 november
2014, vilka har registrerats och godkints av Finansinspektionen

Sammanliggningen Avser den sammanliggning av aktier dér tva (2) befintliga aktier, av samma aktieslag, slds samman till en (1) aktie
Swedbank Swedbank AB (publ)
Transaktionerna Avser Nyemissionen, Fondemissionen och Sammanliggningen

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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SAMMANFATTNING

Klovern ir ett tillvixtorienterat fastighetsbolag med
visionen att skapa miljéer for framtidens foretagande och
med affirsidén att med nirhet och engagemang erbjuda
kunden effektiva lokaler i valda tillvixtregioner. Under
de senaste dren har Klovern varit aktivt och genomfort
ett antal visentliga fastighetsforvirv, samtidigt som den
befintliga fastighetsportféljen har utvecklats vil med stark
nettoinflyttning och f6rbittrad 6verskottsgrad.
Marknadsvirdet av Kloverns fastighetsportfolj har
sedan 31 december 2011 vuxit frin 14,9 mdkr till 29,4
mdkr per 30 september 2014. Tillvixten har uppnatts
genom fortsatta investeringar i befintligt bestind samt
genom forvirv av fastigheter. Exempelvis tilltriddes Glo-
ben City och Startboxen 3 i Solna under det andra kvarta-
let 2014 med en total uthyrningsbar yta om cirka 140 000
kvm och ett fastighetsvirde om cirka 4 mdkr. Fastighets-
bestindet per 30 september 2014 utgjordes av 406 fastig-
heter med ett bedomt hyresvirde om cirka 2,9 mdkr.
Bolaget ser fortsatt goda mojligheter till savil nya
forvirv som hyresgistanpassningar och tillbyggnationer
pa befintliga fastigheter och f6r att kunna tillvarata dessa
mojligheter och samtidigt bibehilla en balans mellan
eget kapital och skulder som mojliggor en fortsatt tillvixt
beslutade Klbverns styrelse den 6 november 2014 om en
nyemission av preferensaktier med stéd av bemyndigande
fran extra bolagsstimma den 22 oktober 2014 om en ny-
emission av preferensaktier.

Den totala emissionslikviden uppgér vid fulltecknande
av Erbjudandet till 1 050 mkr fére emissionskostnader.
Styrelsen férbehiller sig dock ritten att utoka Erbjudan-
det och hirigenom kan Klovern tillf6ras ytterligare 825
mkr.

Den extra bolagsstimman beslutade dven om en
fondemission genom vilken varje innehavare av en stam-
aktie av serie A ska erhilla 10 stamaktier av serie B med
en tiondels (1/10) r6st i syfte att skapa forutsittningar
f6r flexibilitet vid kapitalanskaffning med lag réstmissig
utspadning for befintliga aktiedgare. D3 Fondemissionen
innebir en teoretisk minskning av aktiekursen per stam-
aktie, beslutade den extra bolagsstimma den 22 oktober
2014 dven om en sammanldggning, en s kallad omvind
split (1:2), varvid tva (2) aktier, av samma aktieslag, slis
samman till en (1) aktie. Styrelsen beslutade den 6 novem-
ber att avstimningsdagen f6r Sammanliggningen ir den
22 december 2014.

Broschyren dr i f6rsta hand framtagen for att informe-
ra dig om Kl6vern och hur du skall ga tillviga for att delta
i Erbjudandet. For det fullstindiga Erbjudandet hinvisas
till prospektet "Inbjudan till teckning av preferensaktier
i Klévern AB (publ)”. Broschyren informerar dig dven i
korthet om Fondemissionen och Sammanliggningen, se
prospektet "Upptagande till handel av stamaktier av Serie
B iKlsvern AB (publ)”.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)



Transaktionerna i korthet

Nyemissionen

Nyemissionen av preferensaktier omfattar hogst

7 000 000 preferensaktier (styrelsen férbehaller sig dock
rtten att utéka Erbjudandet till totalt hégst 12 500 000
preferensaktier) och teckningskursen uppgar till 150
kronor.

Erbjudandet riktar sig till allménheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och internationellt,
inklusive Kléverns befintliga aktiedgare.

Anmilningsperiod f6r allmanheten i Sverige |6per
fran och med den 7 november 2014 till och med den
17 november 2014 och fér institutionella investerare
fran och med den 7 november 2014 till och med den
18 november 2014.

Observera att det kravs en aktiv atgard fran dig som ar
aktiedgare for det fall du vill teckna preferensaktier.

Fondemissionen

Fondemission av nya stamaktier av serie B, varvid
aktiedgare som pa avstamningsdagen den 5 december
2014 &r registrerade dgare av befintliga stamaktier av
serie A i den av Euroclear férda aktieboken vederlagsfritt
och utan atgérd erhaller tio (10) nya stamaktier av serie
B f6r varje befintlig stamaktie av serie A. Preferensaktier
omfattas inte av Fondemissionen.

Observera att ingen atgird krévs fran dig som ar
aktiedgare.

Sammanliggningen

Sammanliggning av aktier (omvand split) med
forhallande 1:2 varvid tva (2) befintliga aktier, oavsett
aktieslag, liggs samman till en (1) aktie av samma
aktieslag pa avstimningsdagen den 22 december 2014.

Villkor fér preferensaktier justeras i férhallande till
sammanlidggningen.

Observera att ingen atgérd krévs fran dig som &r
aktiedgare.

Datum

Anmilningsperiod
for allmanheten

Offentliggérande
av utfall

Férsta dag for handel

—

<

—

Sista dag fér handel
inkl. ritt till stamaktier
av serie B

Avstimningsdag for
ritt att erhalla
stamaktier av serie B

Férsta dag for handel
efter sammanliggning

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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Anmilningsperiod
for institutioner

—

Likviddag

Férsta dag foér handel
exkl. ritt till stamaktier
av serie B

Beriknad forsta dag
fér handel med
stamaktier av serie B

Sista dag for handel
fore sammanliggning

Avstimningsdag
fér sammanliggning
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Erbjudandet att teckna preferensaktier

Erbjudandet riktas, med avvikelse frin aktiedgares fore-
triadesritt, till allmdnheten i Sverige och institutionella
investerare i Sverige och utomlands. Erbjudandet omfat-
tar hogst 7000 000 preferensaktier och dr uppdelat i tvd
delar: ett erbjudande till allménheten i Sverige ("Erbju-
dandet till allménheten”) och ett erbjudande till institu-
tionella investerare i Sverige och utomlands (det "Institu-
tionella erbjudandet”). Styrelsen forbehéller sig ritten att,
fram till och med offentliggérandet av utfallet beriknat
till 19 november 2014, utdka Erbjudandet med hogst
5500 000 ytterligare preferensaktier, till hogst 12 500 000
preferensaktier totalt.

Teckningskurs

Preferensaktierna emitteras till en kurs om 150 kronor
per preferensaktie. Courtage utgir ¢j. Teckningskursen
har faststillts av Bolagets styrelse, i samrad med och efter
rekommendation av Nordea och Swedbank baserat pi
beddmd efterfrigan frin institutionella investerare efter
en form av anbudsférfarande som genomf6rts under pe-
rioden 3 november—5 november 2014.

Viktig information angaende investeringssparkonto m m

Den som vill anvinda konton med specifika regler fér virdepap-
perstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto eller kapital-
forsakring, for teckning av preferensaktier i Erbjudandet maste
kontrollera med den bank eller institut som fér kontot respektive till-
handahaller férsikringen om detta dr majligt och i sé fall ska anmi-
lan om teckning ske via sddan bank eller sadant institut. Den som vill
anvinda investeringssparkonto som férs av Swedbank eller Avanza
kan dock géra anmalan i enlighet med vad som anges i prospektet
for Erbjudandet under "Anmilan — Erbjudandet till allmanheten”.

ANMALAN FRAN ALLMANHETEN

Anmilan om teckning av preferensaktier frin allménhe-
ten i Sverige ska avse ldgst 50 preferensaktier och dirut-
overijimna poster om 10 preferensaktier. Anmalan ska,
f6r det fall tecknaren onskar fi preferensaktier levererade
till ett VP-konto, goras pa den f6r Erbjudandet sdrskilt

Indikativ tidplan

upprittade anmilningssedeln. Anmilan om teckning

ska ske under perioden 7 november—17 november 2014.
Kunder i Swedbank och Avanza kan anmila sig via res-
pektive banks internetbank. Anmilan maste ha inkommit
till Swedbank eller Avanza senast klockan 17.00 den 17
november 2014. Observera att vissa bankkontor stinger
fore klockan 17.00.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE |
KLOVERN

Direktregistrerade aktiedgare, med hemvist i Sverige och
med kind adress for Klovern baserat pi den av Euroclear
torda aktieboken per 7 november 2014 kommer att erhélla
en informationsbroschyr tillsammans med en anmilnings-
sedel som ska anvindas for anmalan om teckning. Kunder
i Swedbank och Avanza kan anmila sig via respektive
banks internetbank och forvaltare kommer att informeras
om Erbjudandet. Anmilningssedeln maste vara Swed-
bank tillhanda senast klockan 17.00 den 17 november 2014.
Observera att vissa bankkontor stinger fore klockan 17.00.

TILLDELNING

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

RATT ATT ATERKALLA ERBJUDANDET

Styrelsen forbehiller sig ritten att aterkalla Erbjudandet
under teckningsperioden f6r det fall hindelser intraf-
far som har si visentligt negativ inverkan pi Bolaget att
det dr oldmpligt att genomfora Erbjudandet eller f6r det
fall andra omstindigheter gor det olimpligt att genom-
f6ra Erbjudandet. Om Erbjudandet terkallas kommer
inkomna anmilningar att bortses ifrdn samt eventuell
inbetald likvid att dterbetalas.

November

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

- |

' D

I '|_|_>

~

Anmiilningsperiod for
institutioner

Likviddag
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Vanliga fragor och svar

VARFOR GENOMFOR KLOVERN
ERBJUDANDET?

Genom nyemission av preferensaktier kommer Klévern
kunna ta tillvara pd méjligheter till sivil nya forvirv som
hyresgistanpassningar och tillbyggnationer pi befintliga
fastigheter och samtidigt bibehélla en balans mellan eget
kapital och skulder som méjliggor en fortsatt tillvixt.

HUR PAVERKAS BEFINTLIGA AKTIEAGARE
AV ERBJUDANDET?

Erbjudandet genomfors med avvikelse frin aktiedgar-
nas foretridesritt, men befintliga aktiedgare i Sverige

kan anmala sig f6r deltagande i Erbjudandet i likhet med
ovriga allminheten i Sverige. I hindelse av 6verteckning
kan befintliga aktiedgare i Kl6vern komma att sirskilt
beaktas vid tilldelning. Utspidningen for befintliga aktie-
dgare som inte tecknar eller erhéller preferensaktier blir
emellertid mycket begrinsad, hogst cirka 3,6 procent av
det totala antalet aktier och cirka 0,4 procent av det totala
antalet roster i bolaget efter nyemissionen (eller hogst 6,3
procent respektive 0,7 procent om styrelsen beslutar att
utoka Erbjudandet).

FARAG SOM AKTIEAGARE NAGRA
TECKNINGSRATTER?

Eftersom Erbjudandet inte genomférs med foretradesritt
f6r befintliga aktiedgare i Klovern erhills inga tecknings-
ritter.

HUR STORT AR ERBJUDANDET?

7000 000 preferensaktier erbjuds till teckning, motsva-
rande ett belopp om 1 050 mkr. Vid évertecknat Erbju-
dande forbehiller sig styrelsen dock ritten att utoka
Erbjudandet och hirigenom kan Kl6vern emittera ytterli-
gare 5500 000 preferensaktier, motsvarande 825 mkr.

VILKA KAN ANMALA SIG | ERBJUDANDET?

Allminheten i Sverige och institutionella investerare i
Sverige och utomlands.

VAR KAN JAG HITTAYTTERLIGARE
INFORMATION OCH ANMALNINGSSEDEL?

Prospektet "Inbjudan till teckning av preferensaktier i
Kl6vern AB (publ)” och anmilningssedlar finns tillging-

NYEMISSION AV PREFERENSAKTIER | 5

ligt via Kloverns hemsida (www.klovern.se), Nordeas
hemsida (www.nordea.se under Sparande/Handla och
placera) samt Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/
prospekt).

HUR GOR MAN FOR ATT ANMALA
INTRESSE FOR ERBJUDANDET?

Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allménheten ska ske under tiden frin och
med den 7 november 2014 till och med den 17 november
2014. Anmilan ska omfatta ligst 50 preferensaktier och
ddrutéver, i jimna poster om 10 preferensaktier.

Privatpersoner och foretag som ir kunder i Swedbanks
eller sparbankernas internetbank och innehar en virde-
papperstjanst kan anmala sig via sin internetbank.

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

Anmilan ska annars, for det fall tecknaren 6nskar f3
aktier levererade till ett VP-konto, géras via den sirskilt
upprittade anmalningssedeln som kan erhallas frin
Swedbank eller Klévern. Anmalningssedeln finns dven
tillginglig pd Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/
prospekt). Anmilan ska limnas till ndgot av Swedbanks
eller sparbankernas kontor i Sverige eller skickas till
Swedbank Emissioner, 105 34 Stockholm.

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

Tecknare som 6nskar fa aktier levererade till en depd
hos bank eller annan forvaltare ska kontakta sin respektive
forvaltare for vidare instruktion.

NAR KAN JAG ANMALA MITT INTRESSE FOR
ERBJUDANDET?

Anmilan miste vara Swedbank eller Avanza tillhanda
senast klockan 17.00 den 17 november 2014. Anmilan som
skickas via post maste sindas i god tid for att kunna vara
Swedbank Emissioner tillhanda till dess.

VAD AR TECKNINGSKURSEN?

Teckningskursen ér 150 kronor per preferensaktie. Cour-
tage utgdr ej.

NAR ERHALLS DEN FORSTA
UTDELNINGEN?

Forsta avstimningsdag for utdelning forvintas vara den
30 december 2014 och férsta dag for utbetalning av utdel-
ning férvintas infalla den 7 januari 2015.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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KAN JAG ANGRA MIG?

Nej, anmilan dr bindande. Endast en anmilningssedel per
person kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar
skickas in kommer den sist mottagna att gilla.

MASTE MAN HA VP-KONTO ELLER DEPA?

Ja.Den som anmiler sig f6r teckning av preferensaktier
miste ha ett VP-konto eller en depa hos bank eller annan
forvaltare till vilken leverans av preferensaktier kan ske.
Observera att 6ppnandet av VP-konto eller virdepappers-
depi kan ta viss tid.

MASTE MAN HA BANKKONTO | NORDEA,
SWEDBANK ELLER SPARBANKERNA?
Nej.

HUR VET JAG OM JAG BLIR TILLDELAD
NAGRA PREFERENSAKTIER?
Tilldelning forvintas ske omkring den 19 november 2014.

Sa snart som mojligt ddrefter utsdnds avrikningsnotor till
dem som erhallit tilldelning. De som inte tilldelats prefe-

Kloverns preferensaktier i korthet

rensaktier fir inget meddelande. Tilldelning ér inte bero-
ende av nir under teckningsperioden anmilan inkommer.
I hindelse av 6verteckning kan tilldelning komma att ske
med ldgre antal preferensaktier 4n anmilan avser eller
helt utebli. Tilldelning kan helt eller delvis komma att ske

genom slumpmassigt urval.

NAR AR FORSTA DAG FOR HANDEL?
Omkring den 26 november 2014 forvintas bokforing av

preferensaktierna goras pa tecknarens VP-konto eller
depi hos bank eller annan forvaltare. Direfter gir det att
handla med preferensaktierna.

NAR AR LIKVIDDAGEN
(BETALNINGSDAGEN)?

Senast den 21 november 2014 klockan 16.00 ska betalning
{6r preferensaktier, likviden, vara Swedbank tillhanda.

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 Sammanliggningen och

Utdelning:

20,00 kronor per ar med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per preferensaktie efter Sammanlaggningen.

Preferensaktierna medfér i évrigt inte nagon ritt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet
berittigar till utdelning férsta gangen pa den avstimningsdag fér utdelning som infaller nirmast efter det att de nya
preferensaktierna inférts i Kléverns aktiebok, vilket innebir att forsta avstimningsdag for utdelning férvintas vara den
30 december 2014 och férsta dag fér utbetalning av utdelning férvintas infalla den 7 januari 2015.

Direktavkastning:
arsavkastning).

6,7 procent arlig kontant avkastning baserat pa teckningskursen om 150 kronor per preferensaktie (6,8 procent effektiv

Rostratt:

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rést.

Utebliven utdelning:

| det fall bolagsstaimma i Klévern beslutar att inte lamna utdelning eller lamna utdelning som understiger 2,50 kronor

per preferensaktie under ett kvartal ska del som understiger 2,50 kronor laggas till Innestadende Belopp (sdésom
definierat i Kléverns bolagsordning), vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om 8 procent
till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till stamaktiesigarna innan preferensaktiedgarna erhallit full

utdelning inklusive Innestaende Belopp.

Inlésen: Kan, fran och med 2015, ske pa Bolagets begiran efter beslut pa bolagsstamma till 175 kronor fére sammanlaggningen
och 350 kronor efter Sammanlidggningen med tilligg for eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.
Vid Bolagets upplésning har preferensaktiedgarna prioritet framfér stamaktier till ett virde om 150 kronor fére

Upplésning: Sammanliggningen och 300 kronor efter Sammanliggningen med tilligg fér eventuellt Innestdende Belopp per
preferensaktie.

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

* Utdelning, inlésenbelopp och skiftesandel kommer att justeras i forhillande till Sammanliggningen.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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Sa har gor du for att delta i Erbjudandet

Anmilan via anmilningssedeln
fér tecknare med VP-konto. Om
du har depa gor du din anmailan
till din bank/forvaltare.

1. Har fyller du i det antal preferens-
aktier som du/ni anmiler dig/er
f6r. Anmilan ska avse ligst 50 pre-
ferensaktier och dirut6ver i jimna
poster om 10 preferensaktier.

2. Ange eventuellt bankkonto i Swed-
bank eller sparbanker fran vilket
likvid for tilldelade preferensaktier
skall dras. Saknas konto i Swed-
bank eller sparbanker betalas pre-
ferensaktierna med en bankgiroavi
som foljer med avrikningsnotan.

3. Ange VP-konto. Om du har depa
gor du din anmilan hos din férval-
tare.

>

Fyllidina personuppgifter och

skriv under anmilningssedeln.

KLOVERN overn AB () CoBvarmey

Anmilan kan inlai till nagot av eller

sparbankernas? kontor, alternativt skickas till: Anmilningsperiod:  7-17 november 2014 klockan 17.00
Likviddag: Senast 21 november 2014, klockan 16.00

Swedbank AB (publ) (For investeringssparkonto i Swedbank eller

Emissioner sparbanker, se anmalningssedelns baksida

105 34 STOCKHOLM “Observera sarskilt forvar”)
Forsaljningspris: 150 kronor per preferensaktie

Kunder i Swedbank eller sparbanker” kan anméla sig via

Swedbanks eller sparbankernas internetbank (vérdepappers-

tjanst), telefonbanken personlig service, sin radgivare,

personliga méklare eller affarscenter aktiehandel.

Om du har depa gér du din anmélan till din bank/férvaltare.

( Anmadlnii deln skall vara dbank issi tillhanda senast kl. 17.00 den 17 november 2014 )

Undertecknad anmaler sig hdrmed for teckning, enligt villkor i prospekt upprattat av styrelsen for Klovern daterat i november 2014
("Prospektet”), av nedan angivet antal preferensaktier.

st preferensaktier i Klovern
(anmalan ska ske i jamna poster om 10-tal preferensaktier, dock ldgst 50 preferensaktier och hogst 5 000 preferensaktier)

Teckningskursen uppga till 150 kronor per preferensaktie. Courtage utgar ej.
For information avseende besked om tilldelning, betalning och erhallande av preferensaktier, se Prospektet under avsnittet “Villkor och anvisningar”

Prospekt finns tillgéngligt pa& Kléverns hemsida www.klovern.se, Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt samt Finansinspektionens
hemsida www.fi.se.

Undertecknad har tagit del av och ar om, samt a att:

anmélan ar bindande. Endast en anmalningssedel per person kommer att beaktas och endast den anmalan som sist inkommit beaktas,

inga andringar eller tillagg far géras i fortryckt text,

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

likvidkontot fér betalning maste disponeras av den som anmaler sig fér teckning av preferensaktier,

tilldelning kan komma att ske med mindre antal & anmalan avser och aven helt utebli,

uppgifter om VP-konto och adress kan komma att hamtas via ADB-media fran Euroclear Sweden AB,

avrakningsnota berdknas utséndas snarast efter besked om tilldelning, vilket berdknas ske omkring den 19 november 2014. Inget meddelande
kommer att skickas till dem som inte erhallit tilldelning,

om likvida medel inte finns tillgéngliga i ratt tid kan tilldelade preferensaktier komma att verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sddan
Overlatelse understiga teckningskursen i erbjudandet kan den som ursprungligen erhéll tilldelning av preferensaktier i erbjudandet att f& svara

for mellanskillnaden.

Likvi i eller sp:
(saknas konto i Swedbank eller sparbank betalas preferensaktierna med den bankgiroavi som féljer med avrakningsnotan)
Clearingnummer Kontonummer
Tilldelade p ier bokfors pa i isk uppgift)
(Om du har depé gér du din anmalan till din bank/forvaltare)
VP-konto
For ir to m.m. se g baksida “Observera sarskilt forvar”

Undertecknad befullméktigar Swedbank AB (publ) att verkstalla teckning av preferensaktier och debitera ovanstaende likvidkonto fér min/var
rakning enligt de villkor som angivits i Prospektet samt att vidta 6vriga atgarder som banken bedémer ndvéandiga for att tecknade preferens-
aktier ska overforas till VP-kontot tillhérande undertecknad. Vidare bekréftas att jag/vi har tagit del av vad som anges p& anmélningssedelns
baksida under “Viktig information” och “Observera sérskilt forvar”

Obli iska
Personnummer / Organisationsnummer Telefon dagtid
1 1 1 1 1
Namn E-postadress

Postutdelningsadress (gata, box e dyl)

Postnummer Adressort

Ort och datum Underskrift

Ineko Finanstryck 2014 - 222537

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

god tid.

B Observera att anmilan ar bindande.

VIKTIGA DATUM OCH HANDELSER

B Korrekt ifylld anmilningssedel maste vara Swedbank m Tilldelning av preferensaktier beriknas ske omkring
tillhanda senast klockan 17.00 den 17 november 2014. den 19 november 2014. S4 snart som mojligt direfter
Anmilan som skickas per post méste dérvid sindas i utsinds avrikningsnotor till dem som erhallit tilldel-

ning i Erbjudandet. De som inte tilldelats preferens-
aktier fir inget meddelande.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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FONDEMISSION AV STAMAKTIER AV SERIE B

Aktiedgarna erhiller tio (10) stamaktier av serie B for varje befintlig stamaktie av serie A

|

B Stamaktier av serie B erhalls vederlagsfritt och utan atgird

B Stamaktier av serie B beriknas tas upp till handel omkring den 9 december 2014
]

Preferensaktierna omfattas inte av Fondemissionen

Fére Nya aktier

10 stamaktier
av serie B

1 stamaktie
av serie A

Fondemission
Vid extra bolagsstimma den 22 oktober 2014 beslutades

om en fondemission dir tio (10) stamaktier av serie B
skulle erhéllas vederlagsfritt f6r varje befintlig stamaktie
av serie A. Innehavare av stamaktier av serie A behéver
inte vidta négra atgirder f6r att delta i Fondemissionen
utan kommer automatiskt erhalla nya stamaktier av serie
B.Totalt antal utestiende stamaktier efter genomférd
Fondemission uppgir till 1 831 987 960 stamaktier varav
166 544 360 stamaktier av serie A och 1 665 443 600
stamaktier av serie B. Stamaktierna av serie A och serie
B medf6r samma ekonomiska rittigheter. I enlighet med
Klsverns bolagsordning kommer stamaktie av serie A
fortsatt att ha en (1) rést och en stamaktie av serie B en
tiondels (1/10) rost. Preferensaktierna omfattas inte av
Fondemissionen.

Avstimningsdag for deltagande i Fondemissionen dr
den 5 december 2014. Sista dag f6r handel av stamaktier
av serie A inklusive ritt att erhalla nya stamaktier av serie
B dr den 3 december 2014. De nya stamaktierna av serie
B beriknas vara tillgingliga pa aktiedgarnas VP-konton
omkring den 8 december 2014. Forsta dag f6r handel i de
nya stamaktierna av serie B beriknas infalla omkring den
9 december 2014.

Efter

1 stamaktie
av serie A

10 stamaktler
av serie B

Aktiekapital och antal utestdende
aktier

Extra bolagsstimma beslutade den 22 oktober 2014 att
Fondemissionen ska foregis av en aktiekapitalminskning
med 747 729 440 kronor, utan indragning av aktier. Efter
minskningen av aktiekapitalet (men fore Fondemissio-
nen) uppgar Kloverns aktiekapital till 186 932 360 kronor
fordelat pa 186 932 360 aktier, envar aktie med ett kvot-
virde om 1,00 krona.

Genom Fondemissionen emitteras 1 665 443 600
stamaktier av serie B vilket 6kar aktiekapitalet med
1665 443 600 kronor. Totalt uppgar aktiekapitalet till
1852 375 960, fordelat pa 166 544 360 stamaktier av serie
A, 1665443 600 stamaktier av serie B och 20 388 000
preferensaktier (fore Nyemissionen), alltjamt till ett kvot-
virde om 1,00 krona.

Andring av bolagsordningen

For att mojliggora Fondemissionen har grinserna f6r
bolagets aktier och aktiekapital dndrats i bolagsordningen.
I anslutning hirtill har ett omvandlingsférbehall inforts

i Kléverns bolagsordning, genom vilken innehavare av
stamaktier av serie A ges ritt att pikalla omvandling

av sidana aktier till stamaktier av serie B. For beslutad
bolagsordning, se avsnittet "Bolagsordning”i prospektet
"Upptagande till handel av stamaktier av serie B i Klévern
AB (publ)” daterat den 6 november 2014.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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SAMMANLAGGNING AV AKTIER

B Utdelning, inl6sen och skiftesandel for preferensaktier justeras i forhallande till Sammanliggningen

Fére

2 stamaktier

av serie A

och/eller

2 stamaktier
av serie B

och/eller

2 preferensaktier

Vid extra bolagsstimma den 22 oktober 2014 beslutades
dven om en sammanliggning (omvénd split) av Bolagets
samtliga aktieslag 1:2 varigenom tvi (2) befintliga aktier
av samma aktieslag slds samman till en (1) aktie. Samman-
liggningen berér samtliga aktieslag.

Styrelsen i Klovern beslutade den [6 november] 2014
att avstimningsdagen f6r Sammanliggningen ska vara
den 22 december 2014, vilket ir efter Nyemissionen och
Fondemissionen. Sista dag f6r handel f6re Sammanligg-
ning ir den 18 december 2014.

For de aktiedgare vars innehav av aktier pd avstim-
ningsdagen, efter Sammanldggningen, inte motsvarar
ett fullt antal nya aktier (dvs. inte jimnt delbart pd tvd),
kommer Klovern pa Bolagets bekostnad att ombesorja att
overskjutande aktier siljs via Swedbank.

Omvind split 1:2

Efter

1 stamaktie

av serie A

och/eller

1 stamaktie
av serie B

och/eller

1 preferensaktie

Efter Sammanldggningen kommer antalet aktier
i Bolaget att uppga till 926 187 980 aktier fordelat pd
83 272 180 stamaktier av serie A, 832 721 800 stamaktier
av serie B och 10 194 000 preferensaktier (fore genom-
forande av Erbjudandet). Detta innebir att efter Sam-
manldggningen kommer utdelning per preferensaktie att
uppga till 20 kronor per ir, inlésenbeloppet kommer att
uppga till 350 kronor och preferensaktierna kommer att
medfora ritt att erhalla 300 kronor per preferensaktie vid
Bolagets upplosning. For fullstindiga villkor f6r Bolagets
preferensaktier, se avsnittet "Bolagsordning”i prospektet
"Inbjudan till teckning av preferensaktier i Klovern AB
(publ)” daterat den 6 november 2014.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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Klévern dr ett fastighetsbolag som med nérhet och engagemang méter kundens behov av loka-

ler och tjcinster i svenska tillvéixtregioner. Kldvern dr ett av de stérre borsnoterade fastighetsbola-

gen i Sverige med kommersiella lokaler som inriktning. Klévern dgde 406 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta pd 2 765 tkvm och ett totalt fastighetsvirde om cirka 29,4 mdkr per 30 september
2014. Kléverns preferensaktier och stamaktier dr noterade pd Nasdaq Stockholm (Mid Cap).

Affarsidé, mal och strategi

Kloverns 6vergripande mél ér att generera god avkastning
till aktiedigarna. I syfte att uppni avkastningsmalet har ett
antal delmil definierats och strategier utarbetats.

Vision
KLOVERN SKAPAR MILJOER FOR
FRAMTIDENS FORETAGANDE.

Bolagets strategi dr att vara delaktig i skapandet av inre
och yttre miljder som pd 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 UNDERLATTA KUNDENS VARDAG.

Om Kléverns hyresgister kinner att Bolaget gor deras liv
littare kommer det att vara ett tungt vigande argument
f6r att stanna kvar som hyresgist nir hyresavtalet 16per ut

och det dr dags for omf6érhandling. Klvern ska underlitta
STRATEGI
Finans - Eget kapital ska utgéras av bade stam- och preferensaktier

« Ranterisken ska begransas genom att en viss del av
kreditportféljen dr rintesikrad

« Refinansieringsrisken bor begrinsas genom spridning av

kreditférfall och kreditgivare
« Bankupplaning bér kompletteras med alternativa
finansieringsformer

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

Affarsidé

KLOVERN SKA MED NARHET OCH
ENGAGEMANG ERBJUDA KUNDEN EFFEK-

TIVA LOKALER | VALDA TILLVAXTREGIONER.

Kloverns produkt ir sjilvklart lokalerna. Lokalerna ska
vara anpassade efter kundens 6nskemél och behov oavsett
vad dessa dr och oavsett vilken typ av lokaler som efterfri-
gas. Lokalerna ska tillhandahallas, och kunder ska bemo-
tas, med nirhet och engagemang. Endast genom att ha

en ndra kontakt med kunden kan Bolaget f6rutsiga mor-
gondagens behov. Den nirhet och det engagemang som
Kl6vern efterstrivar kan bara uppnis med egen personal.
Marknaden begrinsas till valda tillvixtregioner. Dessa kan
variera Gver tiden beroende pi tillging och efterfrigan
inom savil hyres- som fastighetsmarknad. Gemensamt for
tillvixtregioner dr ett vixande niringsliv och en 6kande

befolkningsmingd.

MAL

« Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt uppga till riskfri
ranta plus minst 9 procentenheter

« Utdelning till aktiedgarna bor langsiktigt uppga till minst
50 procent av férvaltningsresultatet

« Soliditeten bér uppga till minst 30 procent

« Rintetdckningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr

« Kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar

Férvaltning - Férvaltning ska ske i egen regi och med lokalt engagemang « Nettoinflyttningen bér uppga till minst 1 procent av
« Kundundersékning ska genomféras och ligga till grund fér hyresvérdet per ar
forbittrat kundvardsarbete « Overskottsgraden bér langsiktigt uppga till minst 65
« Forsiljningen ska effektiviseras genom produktifiering procent
« Energiférbrukning per kvm ska langsiktigt minska « Virmeforbrukningen ska minska med minst 12 procent
« Effektiviteten i férvaltningen ska utvecklas genom fokus pa fran och med 2013 till 2015
forbattrad Gverskottsgrad « Fastighetsvardet bor 6ka till minst 30 mdkr
Forvary, « Férvirv och forsiljningar ska ha fokus pa geografisk renodling i « Férvirvade férvaltningsfastigheter ska ha en langsiktig

forsiljning och  syfte att skapa effektiv férvaltning pa prioriterade orter

projekt « Prioritering av projekt med hégst avkastning

- Skapa virden genom exploatering av byggritter alternativt
nyproduktionsprojekt fér egen férvaltning eller avyttring

direktavkastning pa cirka 7 procent per ar
« Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa minst 15
procent

Medarbetare

- Nira samarbete med prioriterade skolor

« Arliga utvecklingssamtal med individuella utvecklingsplaner
« Hilsoundersdkning med individuell stéttning fér férbiattrad hilsa

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

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)



Organisation och medarbetare

Kloverns lokala férankring dr avgorande f6r 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. Bolaget dr organiserat med huvudkontor

i Stockholm, ett servicekontor beldget i Nykoping samt
affirsenheter i prioriterade stider. Per 30 september 2014
hade Klovern totalt 192 medarbetare.

Finansiering
EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 30 september 2014 till
7925 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Av de totala skulderna om 22 617 mkr per 30 septem-
ber 2014 var 20 212 mkr rintebirande skulder. De icke
rantebirande skulderna om totalt 2 405 mkr bestod av

KLOVERN | KORTHET | 11

uppskjuten skatteskuld, derivat, leverantérsskulder, upp-
lupna kostnader och f6rutbetalda intikter samt 6vriga
skulder. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden per 30
september uppgick till 2,3 dr och den genomsnittliga rin-
tebindningstiden uppgick till 2,0 &r. Klévern har tecknat
derivatavtal f6r att begridnsa paverkan av en hogre mark-
nadsranta. Nimnda derivat redovisas l6pande till verkligt
virde i balansrikningen med virdeférindringar redovi-
sade i resultatrikningen utan tillimpning av sikringsre-
dovisning. Virdeforindringar frin derivat uppkommer vid
forindrade rintenivier och dr inte kassaflddespaverkande.
Marknadsvirdet pa Kléverns rintederivat minskar i ett
neditgiende rinteldge och 6kar i ett uppitgiende rinte-
lige. Virdet pa derivaten ér alltid noll om de bibehalls till
l6ptidens slut.

LIKVIDITET

Per 30 september 2014 uppgick Kloverns likvida medel
och outnyttjade kreditramar till 1 259 mkr.

Utveckling av fastighetsbestand Kontraktstid Intdkter och forvaltningsresultat
mkr Ar Férvaltningsresultat, mkr Intékter, mkr
30000 40 800 2400
25 000 3,5 700 2100
3,0 600 1800
20 000
2,5 500 1500
15000 2,0 400 1200
10,000 15 300 900
1,0 200 600
5000
0,5 100 300
0 0,0 0 0
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2006 2008 2012 2014 Q3 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

[l Fastighetsvirde, mkr

Genomsnittlig terstaende kontraktstid

12 12 12 13 13 13 13 14 14 14

[l Forvaltningsresultat, rullande 12 manader

== |ntikter, rullande 12 manader

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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Fastighetsbestdndet

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,
sméforetagsparker 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 471 region Stockholm och cirka 13 procent i region
Syd.

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

VERKLIGT VARDE

mkr 2014 jan-sep 2013 jan—dec
Verkligt varde per 1januari 24 059 22 624
Forvarv 4183 1020
Investeringar 654 830
Férsiljningar -389 -387
Virdefériandringar 380 -28
Verkligt virde vid periodens

utging 29 387 24059

Yta per region

28%

Il Mellan/Norr

B Ost
Stockholm
Syd

Hyresvirde per
lokaltyp

B Kontor

B Industri/lager
Utbildning/vard/évrigt
Butik

RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION (JAN-SEP 2014)

Intikter, mkr

Kostnader, mkr

Driftéverskott, 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 1863 —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 3 851 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
Forvaltning 27 288 69 2447 2759 92
Férdidling 2099 7,7 318 183 56
Totalt 29387 6,9 2765 2942 90

1 Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggritter. Avkastningskrav avser fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)



KONTRAKTSSTRUKTUR OCH
KONTRAKTSVARDE

Av hyreskontrakten per 30 september 2014 hade cirka 88
procent ett arligt hyresvirde understigande 0,5 mkr, cirka
6 procent hade ett drligt hyresvirde mellan 0,5-1 mks, cir-
ka 4 procent hade ett arligt hyresvirde mellan 1-3 mkr och
cirka 2 hade ett drligt hyresvirde 6verstigande 3 mkr. Per
30 september 2014 svarade privata foretag for 54 procent,
publika féretag f6r 27 procent och offentlig verksamhet
f6r 19 procent av kontraktsvirdet.
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PROJEKTVERKSAMHETEN

Inom ramen for Kléverns projektverksamhet utvecklas
och forddlas befintliga fastigheter i samband med uthyr-
ning av vakanta ytor, energibesparande atgirder samt
nyproduktion av byggritter. Investeringarna sker i syfte att
oka fastigheternas virde genom férbittrade kassafloden.
Per den 30 september 2014 pagick totalt 326 projekt
till en kalkylerad utgift pd sammanlagt 2 729 mkr, varav
1507 mkr dterstod att investera. Byggritterna uppgick per
samma datum till 1432 tkvm. Drygt hilften av byggritter-
na utgdrs av kontor och nirmare en tredjedel av bostider.

Av byggritterna ir 594 tkvm detaljplanelagda.

Kontraktsvarde
per kundkategori

Virdeindelade
hyreskontrakt
387145

N

B <0,5 mkr B Privata

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

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT (30 SEPTEMBER 2014)

Beriknad Okning i
Uthyrningsbar uthyrnings- Beriaknad 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 7700 7700 100 88 14 10 10 2014
Malmé Dragor 1 2322 2322 100 66 5 5 2014
Linképing  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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Finansiell information i sammandrag

Nedanstéende finansiella 6versikt avseende rakenskaps-
aren 2013,2012 och 2011 ar himtad ur Kloverns revide-
rade koncernrikenskaper, vilka dr upprittade enligt IFRS.

Nedanstiende finansiella 6versikt avseende delarsperio-

KONCERNENS RESULTATRAKNING

derna januari till september i 2014 och 2013 4r himtad ur
Kl6verns 6versiktligt granskade delarsrapport f6r perio-
den 1januari-30 september 2014.

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 méan 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 — -
Vardeférandringar fastigheter 880 -96 -28 -33 435
Virdefériandring derivat —424 345 337 -175 —-225
Virdefériandring 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

KONCERNENS BALANSRAKNING

2014 2013 2013 2012 2011

9 man 9 man 12 méan 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 tillgangar virderade 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 intikter 656 579 539 485 307
Summa eget kapital och skulder 30 542 24382 25230 23795 15390
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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 2110 587
Periodens kassafléde -79 -180 -291 365 -25
Likvida medel vid periodens bérjan 84 375 375 11 36
Likvida medel vid periodens slut 5 195 84 376 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

* Fére Sammanlaggningen.
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Aktien och dgarna

Aktiekapitalet i Klovern uppgick per 30 september 2014
till 934 661 800 kronor férdelat pa 166 544 360 stamaktier
av serie A samt 20 388 000 preferensaktier, vardera med
ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. Samtliga aktier dr
fullt inbetalda.

Aktiekapitalet dr bestimt i svenska kronor. Varje
stamaktie berittigar till en rost medan en preferensaktie

berittigar till en tiondels rost. Varje rostberittigad far vid
bolagsstimma rosta £6r fulla antalet av denne dgda och
foretridda aktier.

I tabellen nedan redovisas de storsta aktiedgarna i Klévern

per 30 september 2014.

AGARFORHALLANDE

Antal stamaktier, Antal preferensaktier, Andel

Per 2014-09-30 tusental 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
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
C)vriga agare 45042 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

Kélla: Euroclear
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RISKFAKTORER

En investering i aktier dr alltid forenat med risker. Det finns ett antal faktorer som pdverkar och som kan
komma att pdverka verksamheten i Kldvern i positiv eller negativ riktning. Sammanfattningen nedan dr
endast en upprdkning av de riskfaktorer som beskrivs ndrmare i avsnittet Riskfaktorer i prospekten ”Inbjudan
till teckning av preferensaktier i Klévern AB (publ)” daterat den [6 november] 2014 (sidorna 10-15) och "Upp-
tagande till handel av stamaktier av serie B i Klévern AB (publ)” daterat den [6 november] 2014 (sidorna
9-14), som potentiella investerare noggrant bor dverviga. Risker finns betrdffande bade sddana forhal-
landen som har direkt anknytning till Klévern och sadana som saknar specifik anknytning till Klévern, men
som pdverkar den bransch dér Klévern dr verksam. Vid en bedémning av Kléverns framtida utveckling dr det
ddrfor av vikt att vid sidan om majligheter till positiv utveckling dven beakta riskerna i Kléverns verksamhet.
Nedan beskrivs de risker och oscdkerhetsfaktorer som bedéms ha betydelse fér Kléverns framtida
utveckling. Riskfaktorerna beskrivs utan inbérdes rangordning och redogérelsen gor inte ansprdk pd
attvara heltdckande. Ytterligare risker och osckerhetsfaktorer som Klévern for ndrvarande inte kéin-
ner till kan ocksd komma att utvecklas till viktiga faktorer som pdverkar Klsverns verksamhet och
framtida utveckling. Sddana risker kan leda till att priset pd Kléverns preferensaktie eller stamak-
tier sjunker visentligt och att investerare déirmed kan forlora hela eller delar av sin investering.
Nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebdra en negativ effekt pd Kléverns verksam-
het, finansiella stéllning och resultat. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skl inte beskrivas i
detta avsnitt, varfor en samlad utvirdering dven mdste innefatta utéver de specifika riskfaktorer
som anges i detta avsnitt, dvrig information i Prospekten samt en allmdn omvdrldsbedomning.

Kloverns verksamhet, Erbjudandet och dgandet av preferensaktier paverkas av bland annat foljande risker:

Marknads- och operationella risker

MARKNADSRISKER RISKER RELATERADE TILL
- Makroekonomiska aktier PREFERENSAKTIEN OCH ERBJUDANDET

- Geografiska risker - Aktiemarknadsrisker och volatilitet

- Hyresintikter och hyresutveckling - Utdelning och andra villkor for preferensaktierna

- Dfifts-. och underhillskostnader - Villkor t6r Erbjudandets fullféljande
- Rinterisk - Valutakursférindringar

- Virdeforindringar rintederivat - Klévern har aktiedgare med betydande inflytande
- Kreditrisk

- Refinansieringsrisk

- Finansiella dtaganden

- Kontrollférindringar

- Likviditetsrisker

- Virdeférindringar fastigheter

- Transaktioner

- Projektrisker

- Ledande befattningshavare, 6vrig personal och orga-
nisation

- Operationell risk

- Konkurrens

- Tekniska risker

- Legalarisker

- Miljorisker

- Skatterisker och underskottsavdrag

- Forindrade redovisningsregler

- Tvister

INFORMATION TILL DIG SOM AR AKTIEAGARE | KLOVERN AB (PUBL)
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