KLOVER

Inbjudan till teckning av aktier 1
Klévern AB (publ)

NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE.
For att inte teckningsrétternas vérde ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

® utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier senast den 3 december 2020, eller

® avyttrade erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas fér teckning av nya aktier senast den 1december 2020.

Observera att det dven dr mojligt att anmala sig for teckning av nya stamaktier utan stéd av teckningsratter och att aktiedgare med forvaltarregistrerade
innehav med depa hos bank eller annan férvaltare ska kontakta sin bank eller forvaltare for instruktioner om hur teckning och betalning ska ske.

DISTRIBUTION AV DETTA PROSPEKT OCH TECKNING AV NYA AKTIER AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR | VISSA JURISDIKTIONER,
se "Viktig information”.

Nordea Sswedbank Danske




VIKTIG INFORMATION
For definitioner av vissa termer som anvénds i detta prospekt, se avsnittet *Vissa definitioner” pa sida 79.

Detta prospekt har upprattats med anledning av den férestaende nyemissionen i Klévern AB (publ) (“Klévern” eller "Bolaget”), om hégst 206 259 309 nya aktier som
emitteras med féretradesratt for befintliga aktiedgare (“Féretrddesemissionen”). Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”), Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) och
Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank”) &r joint global coordinators (“Joint Global Coordinators”) i samband med Féretrddesemissionen.

Detta prospekt har godkénts av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som
ska offentliggéras nér vardepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektfér-
ordningen”). Finansinspektionens godkannande och registrering av prospektet innebér inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i prospektet &r full-
sténdiga eller korrekta.

For prospektet och Erbjudandet enligt prospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av prospektet, Foretradesemissionen och ddrmed sammanhéngande ratts-
férhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt. Ingen atgérd har vidtagits, eller kommer att vidtas, av Kldvern for att tillata ett erbjudande till allménheten i ett
annat land &n Sverige. Varken teckningsrétterna i Féretradesemissionen, betalda tecknade aktier ("BTA”) eller nya aktier som tecknats i Féretréddesemissionen har
registrerats eller kommer att registreras enligt U.S Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("Securities Act”). Inget erbjudande avseende vardepapper i Bolaget
lamnas till allménheten i USA. Vardepapper far inte utbjudas eller férséljas, direkt eller indirekt, i eller till USA eller till personer med hemvist dér férutom enligt ett tillamp-
ligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act till ett begrénsat antal personer som &r (i) qualified institutional buyers
enligt definitionen i Rule 144A under Securities Act och (ii) som har som undertecknat och skickat ett s.k. investor letter till KIévern. Joint Global Coordinators kommer
inte att genomféra transaktioner eller foranleda eller férsoka féranleda kdp eller férséljning av nagra vardepapper i eller till USA i samband med Féretrddesemissionen. Ett
erbjudande av vardepapper till berdttigade aktiedgare kommer Kldvern vara ensamt ansvarig for. Registreringskraven i Securities Act beskrivs nedan under “Information
till investerare i USA”. Erbjudandet riktar sig inte heller i 6vrigt till personer i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Schweiz eller Sydafrika eller
till sddana personer vars deltagande férutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgérder &n de som foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte
distribueras i nagot land eller nagon jurisdiktion, dér distribution eller Féretrédesemissionen kraver sadana atgéarder eller strider mot reglerna i sadan jurisdiktion. Anma-
lan om teckning av aktier i strid med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av prospektet maste informera sig om och félja
sadana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgdra brott mot tilldmplig vdrdepapperslagstiftning.

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) lamnas inget erbjudande till allménheten av aktier i andra jurisdiktioner &n Sverige. | andra medlemslén-
deriden Europeiska Unionen ("EU”) kan ett sadant erbjudande endast Iamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen. | andra l&nder i EES som implementerat
Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande endast Idmnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen och/eller i enlighet med varje
relevant implementeringsatgérd. | dvriga l&nder i EES som inte implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning kan ett sddant erbjudande endast lamnas i
enlighet med tillampligt undantag i den nationella lagstiftningen.

En investering i véardepapper &r férenad med vissa risker (se avsnittet ”Riskfaktorer”). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen
beddémning av Klévern, inklusive féreliggande sakférhallanden och risker. Investerare far endas férlita sig pa informationen i detta prospekt samt eventuella tillégg till
detta prospekt. Ingen person &r behérig att Idmna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns i detta prospekt och, om s &nda sker, ska
sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkénts av Klévern och Klévern ansvarar inte fér sadan information eller sddana uttalanden. Varken offentlig-
gobrandet av detta prospekt eller nagra transaktioner som genomférs med anledning hirav ska anses innebéra att informationen i detta prospekt &r korrekt och géllande
vid nagon annan tidpunkt &n per dagen for offentliggdrandet av detta prospekt eller att det inte har férekommit nagon féréndring i Kléverns verksamhet efter namnda
dag. Om det sker vdsentliga férandringar av informationen i detta prospekt under tiden som Erbjudandet géller kommer sadana féréandringar att offentliggéras enligt
bestdammelserna om tillagg till prospekt i Prospektférordningen.

Prospektet finns tillgéngligt pa Kléverns webbplats, (www.) klovern .se och Swedbank webbplats, (www.) swedbank.se, och kommer dven att finnas tillgdngligt pa
Finansinspektionens webbplats (www.) fi .se (informationen pa webbplatserna ingdr inte i prospektet). Ovrig information pa Bolagets webbplats utgér inte en del av
detta prospekt savida inte informationen uttryckligen har inférlivats i prospektet genom hénvisning.

Information till investerare i USA

Inga teckningsrétter, betalda tecknade aktier eller aktier utgivna av Klévern har registrerats eller kommer att registreras enligt Securities Act eller hos nagon tillsynsmyn-
dighet fér vardepapper i nagon av USA:s delstater eller annan jurisdiktion i USA och kommer heller inte att registreras hos dessa. Det &r inte tillatet att distribuera pro-
spektet till nAgon annan person &n den som erbjuds att kdpa aktier enligt Bolaget:s specifikationer, samt till eventuella personer som ombetts att ge rad till de personer
som erbjudits att kdpa aktier i samband med Foretradesemissionen. Det ar férbjudet att reproducera eller distribuera hela eller delar av prospektet i USA. Prospektet &r
avsett fér varje individuell person som erbjuds att képa aktier och utgér inte ett erbjudande till nagon annan person eller till allménheten att képa de aktier som dr féremal
fér Féretradesemissionen. Inga teckningsrétter, BTA eller aktier far erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsattas, séljas, aterférséljas, tilldelas, levereras eller dverféras, direkt
eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlig-
het med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Joint Global Coordinators kommer inte att genomféra transaktioner eller féranleda
eller férsoka féranleda kdp eller forséljning av nagra vardepapper i eller till USA i samband med Féretrddesemissionen. Ett erbjudande av vardepapper till berattigade
aktiedgare kommer Klévern vara ensamt ansvarig fér. Aktierna erbjuds utanfér USA i enlighet med Regulation S i Securities Act. Det kommer inte att genomféras nagot
erbjudande till allménheten i USA. Fram till 40 dagar efter pabdrjandet av Féretrddesemissionen kan ett erbjudande eller en dverlatelse av vardepapper inom USA som
genomférs av en vérdepappersméklare (oavsett om denne deltar i Féretrédesemissionen eller inte) innebéra ett dsidoséttande av registreringskraven i Securities Act.
Aktierna som omfattas av Féretrddesemissionen har inte rekommenderats av nagon federal eller delstatlig vardepapperskommission eller tillsynsmyndighet i USA. Dessa
myndigheter har inte heller bekréftat att innehallet i detta prospekt ar korrekt och har inte faststéllt att informationen &r tillrécklig. Att pasta motsatsen kan utgéra en
brottslig handling i USA.

Presentation av finansiell information
Viss finansiell och annan information som presenteras i prospektet har avrundats. Foljaktligen éverensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven total-
summa. Om inget annat anges har ingen information i detta prospekt reviderats eller granskats av en revisor.

Information till distributérer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet 2014/65/EU om marknader fér finansiella instrument, ("MiFID 1), (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens
delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens féreskrifter om vardepappersrérelse, FFFS 2017:2, (sammantaget
”MiFID Il:s produktstyrningskrav”), och utan erséttningsansvar fér skador som kan avila en “producent” (i enlighet med MiFID II:s produktstyrningskrav) i dvrigt kan ha
dértill, har aktier, teckningsratter och BTA i Bolaget varit féremal for en produktgodkédnnandeprocess, dar malmarknaden for aktier, teckningsratter och BTA i Bolaget &r
(i) icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven fér professionella kunder och jambérdiga motparter, var och en enligt MiFID Il ("malmarknaden”),
samt (i) Idmpliga fér distribution genom alla distributionskanaler som &r tillatna enligt MiFID II. Oaktat malmarknadsbeddmningen ska distributérerna notera att: vardet
pa aktierna, teckningsratter och BTA i Bolaget kan minska och det dr inte sdkert att investerare far tilloaka hela eller delar av det investerade beloppet; aktier, tecknings-
ratter och BTA i Bolaget erbjuder ingen garanterad intdkt och inget kapitalskydd; och en investering i aktier, teckningsréatter och BTA i Bolaget ar endast lampad for
investerare som inte behdver en garanterad intékt eller ett kapitalskydd, som (antingen enbart eller ihop med en ldmplig finansiell eller annan radgivare) &r kapabla att
utvérdera férdelar och risker med en sddan investering och som har tillrdckliga medel fér att kunna béra sddana férluster som kan uppsta dérav. Malmarknadsbeddm-
ningen paverkar inte kraven i nagra avtalsmassiga, legala eller regulatoriska férséljningsrestriktioner i férhallande till Féretrddesemissionen. Malmarknadsbedémningen
drinte att anses som (a) en lamplighets eller passandebedémning i enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation till nagon investerare eller grupp av investerare att
investera i, inférskaffa, eller vidta ndgon annan atgard rérande aktier i Bolaget. Varje distributér dr ansvarig fér sin egen malmarknadsbeddmning rérande aktier, teck-
ningsratter och BTA i Bolaget och for att bestdmma ldmpliga distributionskanaler.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Kléverns aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avser”,
“beddmer”, *férvéntar”, ”kan”, "anser”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller férutsagelser avseende framtida utveckling eller trender,och som
inte &r grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad information. Framatriktad information &r till sin natur férenad med saval kénda som okanda risker och osédkerhets-
faktorer eftersom den &r avhéngig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling
och verkligt utfall kan komma att skilja sig vdsentligen fran vad som uttalas i framatriktad information. Faktorer som kan medféra att Kléverns framtida resultat och
utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar bland annat de som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer”. Framatriktad information i prospektet
géller endast per dagen for prospektets offentliggérande och Klévern atar sig inte att uppdatera eller revidera framatriktad information pa grund av ny information, fram-
tida héndelser eller liknande annat @n om det kravs av tillamplig lag.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprognoser fran tredje part. Aven om Klévern anser att dessa kéllor &r tillférlitliga och informationen har atergivits
korrekt i prospektet, har Klévern inte oberoende verifierat informationen varfér dess riktighet och fullstdndighet inte kan garanteras. Bolaget har korrekt atergivit sadan
tredjepartsinformation och, savitt Bolagets styrelse kdnner till och kan utréna, har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig
eller vilseledande.
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Foretradesratt

For varje befintlig stamaktie av serie A respektive serie B i Kldvern som
innehas pa avstdamningsdagen erhéller innehavaren 1teckningsréatt av
serie A respektive serie B. Teckningsratter berattigar innehavaren att
teckna nya stamaktier av serie A respektive serie B i Klévern varvid

4 teckningsréatter av serie A respektive serie B ger réatt till teckning av

1 ny stamaktie av serie A respektive serie B.

Viktiga datum 2020
Avstamningsdag for deltagande i
Foretradesemissionen

17 november 2020

Teckningsperiod 19 november 2020 - 3 december 2020

Handel med teckningsréatter 19 november 2020 - 1 december 2020
Handel med BTA 19 november 2020 - 14 december 2020

Offentliggdrande av utfall 4-7 december 2020
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ISIN-kod TR A: SE0015195409
ISIN-kod BTA A: SE0015195417
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ISIN-kod: SE0006593919
ISIN-kod TR B: SE0015195425
ISIN-kod BTA B: SE0015195433

44

46

50

54

58

79
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SAMMANFATTNING

Sammanfattning

INTRODUKTION OCH VARNING

Detta prospekt har upprattats med anledning av ett erbjudande till allménheten samt upptagande till handel av stamaktier av
serie A, ISIN SE0006593901, respektive stamaktier av serie B, ISIN SE0006593919, i Klévern AB (publ) (organisationsnummer
556482-5833), LEI-kod 549300D4GJAZRIEMIAQ7, Bredgrand 4,111 30 Stockholm, pa Nasdaq Stockholm. Detta prospekt har
godkants av Finansinspektionen (med postadress Box 7821,103 97 Stockholm, telefonnummer +46 (0)8 408 980 00 och
hemsida ((www.) fi.se)) i egenskap av behérig myndighet enligt Prospektférordningen per dagen for prospektets godkan-
nande. Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet. Varje beslut om att investera i vardepappe-
ren ska baseras pa en bedémning av prospektet i dess helhet fran investerarens sida. En investerare kan forlora hela eller
delar av sitt investerade kapital. Om talan véacks i domstol angaende informationen i prospektet kan den investerare som &r
karande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna fér Gversattning av prospektet innan de rattsliga forfarandena
inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som har lagt fram sammanfattningen, inklusive dverséattningen av
den, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om
den inte, tillsammans med andra delar av prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de 6vervager att
investera i sddana vardepapper.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN
Vem ar emittent av vardepapperen?
Klévern AB (publ) (organisationsnummer 556482-5833) ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige vars verksamhet
bedrivs i enlighet med svensk lagstiftning, daribland aktiebolagslagen (2005:551) och arsredovisningslagen (1995:1554).
Bolagets verksamhetsféremal &r att, direkt eller indirekt genom dotterbolag, férvarva, dga, forvalta, utveckla och forsélja
fastigheter, samt bedriva déarmed férenlig verksamhet.
Klbverns styrelse har sitt sdte i Stockholms kommun.

Stérre aktiedgare

Tabellen nedan visar Kl6éverns dgare som har ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar minst fem procent av antalet
aktier eller roster i Bolaget per den 30 september 2020. Det finns savitt Bolaget kdnner till inget direkt eller indirekt dgande
som kan leda till férandrad kontroll av Bolaget.

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferensaktier,

Aktiedgare tusental tusental tusental Andel kapital, % Andel roster, %"
Rutger Arnhult via bolag 12 528 127419 655 15,1 17,3
Corem Property Group 9500 129400 - 14,9 15,3
Gardarike 31550 61475 50 10,0 25,7
Lansforsakringar Fondférvaltning - 58 977 - 6,3 4.0
Handelsbanken Fonder - 49730 - 53 3,4
SUMMA STORSTA AGARE 53578 427001 705 51,6 65,7
Ovriga aktiedgare 16781 328677 15739 38,6 34,3
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 69 359 755678 16 444 90,2 100,0
Aterképta egna aktier - 90957 - 9,8 -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 69 359 846 635 16 444 100,0 100,0

Till féljd av rutiner hos Alandsbanken och Banque Internationale a Luxembourg har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som dgare till en del av sina kunders Klévern-aktier.
Klévern bedomer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets stérsta dgare.
1) Aterkdpta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats vid berékning av andel réster.
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SAMMANFATTNING

Bolagets styrelse
Av tabellen nedan framgar medlemmarna i Kléverns styrelse per dagen for detta prospekt.

Namn Befattning
Pia Gideon Ordférande
Rutger Arnhult Ledamot
Eva Landén Ledamot
Ulf lvarsson Ledamot
Johanna Fagrell Kéhler Ledamot

Bolagets koncernledning
Av tabellen nedan framgar medlemmarna i Kléverns koncernledning per dagen for detta prospekt.

Namn Befattning
Rutger Arnhult VD
Peeter Kinnunen Transaktionschef
Jens Andersson Finanschef
Malin Léveborg Chefsjurist
Susanne Hornfeldt Chef Afférsstéd
Revisor

Revisionsbolaget Ernst & Young, Box 7850, 103 99 Stockholm &r Kléverns revisor, med auktoriserade revisorn Fredric Havrén
som huvudansvarig revisor. Fredric Havrén &r medlem i FAR.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Den utvalda historiska finansiella informationen nedan har hdmtats fran Kléverns reviderade arsredovisningar for raken-
skapsaret 2019 och 2018, vad avser finansiell information per 31 december, och Kléverns dversiktligt granskade delarsrapport
for perioden januari — september 2020, vad avser finansiell information per 30 september 2020. Arsredovisningarna har
upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards, sdsom de har antagits av EU (*IFRS”) och delars-
rapporten har upprattas i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

Mkr 2019-12-31 2018-12-31 1jan-30 sep 2020
Totala intakter 3638 3250 2457
Driftéverskott 2463 2170 1664
Forvaltningsresultat 1462 1344 982
Resultat bostadsutveckling -164 -59 -61
Periodens resultat 3023 3334 1301
Periodens resultat hanforlig till moderbolagets aktiedgare 3003 3345 1299

Koncernens balansrdkning i sammandrag

Mkr 2019-12-31 2018-12-31 1jan-30 sep 2020
Summa tillgangar 57713 56 462 61615
Summa eget kapital” 20283 18144 20622

1) Avser Bolagets totala egna kapital.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Mkr 2019-12-31 2018-12-31 1jan-30 sep 2020
Lépande verksamheten 768 1248 720
Investeringsverksamheten 1765 -5324 -3285
Finansieringsverksamheten -2660 4613 2762
Periodens kassaflode =127 537 197
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SAMMANFATTNING

Specifika nyckelrisker for emittenten
Nedan presenteras de mest védsentliga riskfaktorerna som &r specifika fér Bolaget.

Klévern dr exponerad mot risker relaterade till vardeférandringar pa fastigheter

Vardet av Kléverns forvaltningsfastigheter uppgick den 31 december 2019 till 52 377 miljoner kronor, motsvarande 91 procent
av Koncernens totala tillgdngar. Under 2019 uppgick vardeforandringar pa fastigheter till 2125 miljoner kronor, motsvarande
4 procent av fastigheternas vérde vid inledningen av aret, eller 62 procent av 2019 ars redovisade resultat fére skatt. Varde-
férandringarna paverkas av ett stort antal faktorer som exempelvis bestandets geografiska och produktmassiga samman-
sattning, mixen av kunder och hur val Klévern lyckas férvalta och utveckla fastigheterna vilket i sin tur avspeglas i hyresnivaer,
uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Darutéver paverkar dven konjunkturen, liksom avkastningskravet vid vardering,
storleken och riktningen pa vardeférandringarna. For det fall vardeféréandringarna pa fastigheterna utvecklas negativt
kommer det att ha en negativ paverkan pa Kléverns balansrakning och resultat.

Projektrisker

Utvecklings- och nybyggnationsprojekt ar férknippade med risker i samtliga faser och riskerna dkar beroende pa projektens
komplexitet. Det géller saval det totala projektgenomférandet som leverantérsrisker, arbetsplatsolyckor och risken for att
uthyrning av lokaler inte gar som planerat. Det finns en risk att utvecklings- och nybyggnationsprojekt drabbas av férseningar
eller andra oférutsedda omstandigheter, vilket kan ha en negativ inverkan pa ldnsamheten av berérda projekt.

Risker relaterade till fastighetstransaktioner

Det finns en risk att fastighetsforvarv och avyttringar forsenas eller leder till 5kade eller ovantade kostnader, att avyttringar
inbringar lagre intakter an forvantat, att forvarvade fastigheter varderas lagre an forvantat och att framtida fastighetstransak-
tioner inte leder till den positiva effekt som férvantades pa férhand, vilket kan ha en negativ inverkan pa Koncernens balans-
rékning och rorelseresultat.

Likviditets- och finansieringsrisker

Koncernens verksamhet finansieras dver tid huvudsakligen av eget kapital samt genom upplaning fran kreditinstitut samt
kapitalmarknaden via obligationer och certifikat. Koncernens kapitalstruktur medfér att finansiella kostnader, vilket innefattar
rantekostnader, r den enskilt stérsta kostnadsposten, vilken for rakenskapsaret 2019 uppgick till 861 miljoner kronor. Per den
30 september 2020 bestod Koncernens rantebirande skulder till 76 procent av upplaning fran banker och kreditinstitut och
till 24 procent av upplaning fran kapitalmarknaden via obligationer och certifikat. Koncernens totala utestaende rante-
barande skulder uppgick per den 30 september 2020 till 34 955 miljoner kronor, vilka huvudsakligen ar sékerstallda genom
pantbrev i Koncernens fastigheter. Bolaget har dven utfardat garantier for vissa av dessa lan, exempelvis i form av moder-
bolagsborgen. Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra finansiella ataganden i laneavtalen kan det leda till att lanen
sdgs upp till omedelbar betalning eller att sédkerheter tas i ansprak eller garantiataganden realiseras av behérigt kreditinstitut.
Vidare foreligger en risk att langivare inte forlanger Kloverns krediter vid krediternas slutforfall, att det inte finns alternativa
kreditfaciliteter till forfogande eller att krediter kommer att erhallas till vasentligt hogre kostnader &n i dagslaget vilket skulle
fa en negativ inverkan pa Koncernens férmaga att uppfylla sina betalningsskyldigheter.

Risker relaterade till Covid-19 och andra pandemier

Om Kloéverns kommersiella hyresgaster drabbas negativt av Covid-19 finns det en risk att Kiévern beviljar hyresnedséattningar
och/eller tillfélliga rabatter, att hyresgéasterna stéller in hyresbetalningarna samt att Kldverns hyresvakansgrad 6kar, vilket kan
paverka Kldverns intdkter, kassafldde, rorelseresultat och balansréakning negativt. Det féreligger dven en risk att Kléverns
verksamhet paverkas pa ett negativt satt till foljd av myndigheters beslut eller rekommendationer, till exempel vad géller
Bolagets majlighet att lamna utdelning.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN
Vardepapperens viktigaste egenskaper
Bolaget har utfardat tre aktieslag; stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och preferensaktier. Foretradesemissionen
avser stamaktier av serie A, med ISIN SE0006593901, respektive stamaktier av serie B, med ISIN SE0006593919. Kléverns
stamaktier av serie A respektive serie B &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm och handlas under kortnamnet KLOV A
respektive KLOV B.

Aktierna &r denominerade i svenska kronor (SEK). Per dagen fér prospektet uppgar Bolagets aktiekapital till 1 864 875 960
kronor fordelat pa 932 437 980 aktier, innebarande ett kvotvarde per aktie om 2,00 kronor. Samtliga emitterade aktier &r
fullt betalda. Genom Foretradesemissionen kan hogst 17 339 675 nya stamaktier av serie A samt hdgst 188 919 634 nya stam-
aktier av serie B tillkomma.
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Réattigheter som sammanhanger med vardepapperen

Varje stamaktie av serie A berattigar innehavaren till en (1) rést pa bolagsstdmma och varje stamaktie av serie B beréattigar
aktiedgaren till en tiondels (1/10) rost pa bolagsstamma. Varje aktiedgare ar berattigad att rosta for samtliga av denne dgda
och foretradda aktier utan begransning i rostratten.

Alla stamaktier har inbdrdes lika réatt till andel av Bolagets vinst och éverskott vid likvidation.

Utdelning till &gare av stamaktier beslutas av bolagsstdmman. Réatt till utdelning tillkommer den som péa den av bolagstéam-
man faststallda avstdmningsdagen ar registrerad aktiedgare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Ratt till utdelning
forfaller i enlighet med normala preskriptionstider (10 ar). Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Det féreligger
inga restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden fér aktiedgare bosatta utanfér Sverige och utbetalning sker pa
samma s&tt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For aktiedgare som inte har skatterattslig hemvist i Sverige utgéar dock
normalt svensk kupongskatt.

Om Bolaget beslutar att emittera nya stamaktier, mot annan betalning an apportegendom, ska befintliga innehavare av
stamaktier ha féretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren dger
(priméar féretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar féretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (sekundar fére-
tradesratt).

Utdelningspolicy
Klévern har antagit en utdelningspolicy som innebér att den langsiktiga utdelningen ska uppga till minst 50 procent av
férvaltningsresultatet. Utdelningen till preferensaktiedgarna ska langsiktigt inte éverstiga 30 procent av forvaltnings-
resultatet. Vid beddmning av utdelningens storlek ska beaktas Bolagets investeringsalternativ, finansiella stéllning och
kapitalstruktur.

Utdelning per stamaktie avseende rakenskapsaret 2019 har faststéllts till 0,26 kronor (0,13 kronor respektive 0,13 kronor
med avstdmningsdagar 30 december 2020 och 31 mars 2021). Fér rékenskapsaren 2018 och 2017 uppgick utdelningen till
0,46 kronor respektive 0,44 kronor per stamaktie.

Var kommer vardepapperen att handlas?
Aktierna kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamnet fér stamaktierna av serie A ar KLOV A och kortnamnet for
stamaktierna av serie B ar KLOV B.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?
Véardepapperen som erbjuds inom ramen fér Féretréddesemissionen ar féremal for féljande specifika nyckelrisker.

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen édr beroende av en rad faktorer

Eftersom en investering i aktier kan minska i varde finns det en risk att en investerare inte kommer att fa tillbaka det investe-
rade kapitalet. KIverns aktier ar noterade pa Nasdaqg Stockholm. Under perioden 1januari — 30 september 2020 har aktie-
kursen for stamaktier av serie A uppgatt till som lagst 11,25 kronor och som hégst 27,80 kronor och aktiekursen for stamaktier
av serie B uppgatt till som lagst 10,92 kronor och som hgst 27,58 kronor. Féljaktligen kan aktiekursen vara volatil. Ett investe-
ringsbeslut avseende de nya aktierna bdr darfor féregas av en noggrann analys.

Kléverns stérsta aktiedgare kan utéva ett betydande inflytande

Klévern har olika serier av aktier. Varje stamaktie av serie A beréttigar till en (1) rést och varje stamaktie av serie B samt varje
preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rést. De tre storsta aktiedgarna Rutger Arnhult (via bolag), Corem Property
Group AB (publ) samt Gardarike AB var den 30 september 2020 innehavare av sammanlagt 40,0 procent av kapitalet och 58,3
procent av résterna® och kan saledes uttva ett bestdmmande inflytande éver Kldvern i fragor som kan vara till nackdel fér
andra aktieédgare.

Risker relaterade till utspadning

Aktiedgare som avstar fran att utnyttja alla eller nagra av sina teckningsréatter for att teckna nya aktier i Foretrddesemissionen
kommer att bli innehavare av en minskad andel av Kloverns aktiekapital, respektive rostandel. Utspadningseffekten for de
aktiedgare som véljer att inte delta i Féretradesemissionen uppgar till cirka 18,1 procent av aktierna och 19,8 procent av
rosterna®.

Teckningsataganden och avsiktsférklaringar &r inte sékerstéllda

Aktiedgare till 33,8 procent av antalet utestdende stamaktier och 32,6 procent av antalet réster” har atagit sig att teckna sina
respektive pro-rata andelar i Foretrédesemissionen. Darutover har Lansférsékringar Fastighetsfond och Handelsbanken
Fonder, som tillsammans innehar 11,9 procent av utestaende stamaktier och 6,7 procent av det totala antalet roster i Klévern?,
uttryckt sin avsikt att teckna sin pro rata-andel i Féretrddesemissionen. Det finns en risk att berdrda aktiedgare inte infriar
sina ataganden vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Foretrddesemissionens genomférande. Teckningsataganden och
avsiktsforklaringar ar inte sakerstéllda genom bankgaranti, pant eller pa annat séatt.

1) Aterkt’)pta aktier kan inte féretrddas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats fran det totala antalet réster.
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Risker relaterade till handel j teckningsrétter och BTA

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad som innehavare av stamaktie i KIévern erhaller teckningsratter i relation till sitt
befintliga aktieinnehav. Teckningsratter forvantas ha ett ekonomiskt varde som endast kan komma innehavaren till del om
denne antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den 3 december 2020 eller séljer dem senast den 1 december
2020. Efter den 1 december 2020 kommer, utan avisering, outnyttjade teckningsrétter att bokas bort fran innehavarens
VP-konto, varvid innehavaren helt gar miste om det férvantade ekonomiska vardet av teckningsratterna. Teckningsréatter
och BTA kommer att handlas pa Nasdaqg Stockholm under perioden fran och med den 19 november 2020 till och med den

1 december 2020 respektive fran och med den 19 november 2020 till och med den 14 december 2020. Handeln i dessa instru-
ment kan vara begréansad och det finns en risk att det inte utvecklas en aktiv handel i teckningsratterna respektive BTA, att
tillracklig likviditet inte kommer att finnas eller att teckningsratterna respektive BTA inte kan avyttras. Investerare riskerar
darmed att inte kunna realisera vardet av sina teckningsrétter eller BTA. En begrdnsad likviditet kan ocksa forstarka fluktua-
tionerna i marknadspriset for teckningsratter och/eller BTA. Prisbilden for dessa instrument riskerar ddrmed att vara inkorrekt
eller missvisande.

NYCKELINFORMATION OM FORETRADESEMISSIONEN

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allméant

Kloverns styrelse beslutade den 6 oktober 2020, under férutsattning av bolagsstdmmans godkannande, att 6ka Bolagets
aktiekapital genom en Foretradesemission med foretradesratt for Kloverns aktiedgare. Styrelsens beslut om Foretrades-
emission godkéndes vid extra bolagsstémma den 13 november 2020.

Bolagets aktiedgare har primar foretradesratt att teckna nya stamaktier av serie A respektive serie B i Klévern i forhallande
till det antal stamaktier av serie A respektive serie B de dger pa avstdmningsdagen®. Avstamningsdagen for faststéllande av
vem som har ratt till deltagande i Foretrddesemissionen ar den 17 november 2020. For varje befintlig stamaktie av serie A
respektive serie B som innehas pa avstdmningsdagen erhalls 1 teckningsréatt. Teckningsratterna beréttigar innehavaren att
teckna nya stamaktier av serie A respektive serie B med primar foretradesratt, varvid 4 teckningsratter ger ratt till teckning av
1 ny stamaktie av serie A respektive serie B. Aktier som inte tecknas av teckningsberéattigade aktiedgare med stod av primar
féretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt).

Om antalet aktier for teckning med subsidiar foretradesratt inte racker till ska aktierna férdelas mellan tecknarna i
férhallande till deras tidigare aktieinnehav och om detta inte ar majligt ska férdelningen ske genom lottning.

Harutover erbjuds éven investerare att anmala intresse om teckning av nya stamaktier utan priméar eller subsidiar fore-
tradesratt (utan foretradesratt).

Slutligen ska tilldelning av resterande stamaktier ske till emissionsgaranten M2 Asset Management AB (publ).

Teckning av nya stamaktier ska ske under perioden fran och med den 19 november 2020 till och med den 3 december 2020
eller den senare dag som bestams av styrelsen.

Efter att Bolagsverket har registrerat de nya aktierna kommer dessa att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm. Slutlig
registrering hos Bolagsverket av de nya aktierna berdknas ske omkring vecka 50 2020.

Teckningskurs
Teckningskursen har faststallts till 10 kronor per stamaktie av serie A respektive serie B.

Utspédning till foljd av Féretrddesemissionen

Foretradesemissionen medfor vid full teckning att det totala antalet stamaktier av serie A i Bolaget 6kar fran 69 358 703 till
86 698 378, att det totala antalet stamaktier av serie B i Bolaget dkar fran 846 635 277 till 1 035 554 911 och att det totala
antalet aktier 6kar fran 932 437 980 till 1138 697 289 aktier. Varje stamaktie av serie A berattigar innehavaren till en (1) rést pa
bolagsstdmma och varje stamaktie av serie B berattigar innehavaren till en tiondels (1/10) rést. Utspadningen for de aktie-
dgare som valjer att inte delta i Foretrddesemissionen uppgar saldes till 18,1 procent av kapitalet och 19,8 procent av
rosterna®.

Intékter och kostnader férenade med Féretrddesemissionen
Vid full teckning i Féretrddesemissionen kommer Klévern att tillféras 2 063 miljoner kronor? fore avdrag for kostnader relate-
rade till Foretraddesemissionen, vilka berdknas uppga till cirka 35 miljoner kronor.

1) Aterkbpta aktier berattigar inte till teckningsratter. Klévern deltar dérfér inte i erbjudandet.
2) Vid bestdmmandet av hdgsta antalet nyemitterade aktier i Féretrddesemissionen har beaktats att Bolaget innehar 90 956 740 antal aktier, vilka inte
berattigar till deltagande i Féretrédesemissionen.
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Varfor uppréattas detta prospekt?

Kloverns styrelse beslutade den 6 oktober 2020, under férutsattning av bolagsstdmmans godkannande, att 6ka Bolagets
aktiekapital genom en foretrddesemission med foretradesratt for Kldverns aktiedgare. Styrelsens beslut om foretréadesemis-
sionen godkandes vid extra bolagsstamma den 13 november 2020. Emissionsbeslutet innebér att Bolagets aktiekapital 6kas
med hogst 412 518 618 kronor, fran 1864 875 960 kronor till hogst 2 277 394 578 kronor, genom utgivande av hogst

206 259 309 nya stamaktier av serie A respektive serie B. Teckningskursen har faststallts till 10 kronor per stamaktie, oavsett
stamaktieslag, vilket innebar att Féretradesemissionen, vid fullteckning, sammanlagt tillfor Kidvern 2 063 miljoner kronor fére
avdrag for kostnader relaterade till Féretradesemissionen.

Bolaget ser goda majligheter for fortsatt vardeskapande genom tillaggsforvarv till fastighetsportfoljen samt foradling och
utveckling av den byggrattsportfolj som Bolaget byggt upp under en langre tid. Foretradesemissionen genomfors i syfte att
tillvarata dessa mojligheter och samtidigt bibehalla en balans mellan eget kapital och skulder. Enligt Bolagets bedémning
kommer en starkt balansrédkning sdnka Kléverns finansieringskostnader vilket innebar en 6kad rantetackningsgrad, forbatt-
rade kassafldden och ett 6kat utrymme for fortsatt vardeskapande genom kompletterande férvérv, samt 6kade mojligheter
att addera ytterligare utvecklingsprojekt till portfoljen i enlighet med Bolagets strategi.

Den tillférda likviden fran Féretradesemissionen avses anvéandas for att fortsétta verkstélla Bolagets strategi. Féljaktligen
kommer emissionslikviden anvéndas for att:

1. ge Bolaget utrymme for fortsatt vardeskapande genom selektiva forvarv till den svenska eller utldandska fastighetsport-
foljen samt projektutveckling av kommersiella lokaler och bostader, samt

2. ge Bolaget en starkt balansrdkning, lagre belaningsgrad och 6kad finansiell flexibilitet.

Justerat for emissionslikviden uppskattar Klévern att belaningsgraden hade uppgatt till cirka 50 procent och den justerade
soliditeten till cirka 43,5 procent per den 30 september 2020. Detta kan jamforas med bolagets malséttning om att justerad
soliditet langsiktigt ska uppga till 1agst 40 procent.

Teckningsatagande och emissionsgaranti

Teckningsatagande och avsiktsférklaringar

Aktiedgare till 33,8 procent av utestaende stamaktier och 32,6 procent av résterna i Kldvern? har atagit sig att teckna sina
respektive pro-rata andelar i Féretradesemissionen. Darutdver har aktiedgare som tillsammans innehar 11,9 procent av
utestaende stamaktier och 6,7 procent av det totala antalet roster i KIdvern?, uttryckt sin avsikt att teckna sin pro rata-andel i
Foretradesemissionen. Varken teckningsatagande eller avsiktsforklaringar] ar sakerstéllda genom bankgaranti, pant eller pa
annat satt. For ytterligare information, se avsnittet ” Teckningsataganden och avsiktsférklaringar &r inte sékerstéllda” under
avsnittet "Risker” nedan.

Garantiatagande

Den del av Foretradesemissionen som inte técks av teckningsatagandena garanteras av Rutger Arnhults bolag M2 Asset
Management AB (publ). For ytterligare information, se avsnitten *Risker - Ej sékerstéllt garantiatagande” samt ”Legala fragor
och kompletterande information — Teckningsférbindelse och garantiataganden i féretréadesemissionen”.

Radgivare m.m.

Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”), Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) samt Danske Bank A/S, Danmark, Sverige
Filial ("Danske Bank?”) tillhandhaller finansiell rddgivning och andra tjénster till KIévern. Dessa radgivare (samt till dem nérsta-
ende foretag) ar per dagen for detta prospekt langivare till Bolaget och har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att till-
handahalla olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at Klévern for vilka de erhallit eller kan
komma att erhalla ersattning. Walthon Advokater AB &r legal radgivare till KIévern i samband med Féretradesemissionen.
Walthon Advokater AB har tillhandahallit och kan komma att tillhandahalla ytterligare legal radgivning till Bolaget.

1) Aterkt’)pta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats fran det totala antalet réster.
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RISKFAKTORER

Riskfaktorer

Eninvestering i vardepapper ar férenad med risk. Infor ett eventuellt investerings-
beslut ar det viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av
betydelse for Klovern och aktiens framtida utveckling. Det géller bland annat risker
som ar hanforliga till Kloverns verksamhet och bransch, legala risker, finansiella
risker, risker relaterade till utdelningen av aktierna i Klévern samt risker relaterade
till aktien och Foretradesemissionen. Nedan beskrivs de riskfaktorer som for
narvarande beddms vara vasentliga for Klovern. Riskfaktorerna har bedémts pa
grundval av sannolikheten for deras forekomst och den forvantade omfattningen
av deras negativa effekter om riskerna skulle materialiseras. De riskfaktorer som for
narvarande beddms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskilt rangordning. Redogérelsen ar
baserad pa information som ar tillgédnglig per dagen for detta prospekt.

RISKER HANFORLIGA TILL KLOVERN
Risker hanforliga till KIverns verksamhet och bransch

Klévern dr exponerad mot risker relaterade till virdeférindringar pa
fastigheter

Vardet av Kléverns férvaltningsfastigheter uppgick den

31 december 2019 till 52 377 miljoner kronor, motsvarande
91 procent av Koncernens totala tillgangar. Under 2019
uppgick vardeférandringar pa fastigheter till 2 125 miljoner
kronor, motsvarande 4 procent av fastigheternas varde vid
inledningen av aret, eller 62 procent av 2019 ars redovisade
resultat fore skatt. Vardeférandringarna paverkas av ett
stort antal faktorer som exempelvis bestandets geografiska
och produktméassiga sammanséattning, mixen av kunder och
hur val Klévern lyckas forvalta och utveckla fastigheterna
vilket i sin tur avspeglas i hyresnivaer, uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Darutdver paverkar dven konjunkturen,
liksom avkastningskravet vid vardering, storleken och rikt-
ningen pa vardeférandringarna. Klévern féljer IFRS och
redovisar darfor fastigheterna till verkligt varde i balansrak-
ningen och eventuella vardeférandringar i fastighetsbestan-
det redovisas 6ver resultatrakningen. Om nagon av ovan
namnda risker skulle férverkligas kan det fa en hég negativ
inverkan pa Kldverns balansrdkning, resultat och finansiella
stéallning. KIévern beddmer sannolikheten for riskens fore-
komst som lag.

Risker relaterade till hyresintékter och hyresutveckling
Hyresintakter for kommersiella fastigheter styrs langsiktigt
av bland annat utbud och efterfragan. Kléverns hyresintak-
ter kommer att paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
avtalad hyresniva samt hyresgésternas betalningsférmaga.
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett

skal, paverkas Koncernens resultat negativt. Risken for stora
svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar ju
fler enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har. De tio

stérsta hyresgasterna (Ericsson, WSP Sverige, Tele2 Sverige
m.fl.) stod per den 31 december 2019 fér 18,6 procent av
Koncernens totala kontraktsvarde, dar Ericsson som den
storsta hyresgéasten stod for 7,4 procent av det totala
kontraktsvéardet. Det totala antalet hyresavtal som ingatts
med de tio stdrsta hyresgasterna uppgick till 168 stycken
per den 31 december 2019, vilka I6per med olika kontrakts-
tider men med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid
om 5,0 ar per den 31 december 2019. Det finns en risk for att
Koncernens storre hyresgaster inte fornyar eller férlanger
sina hyresavtal nar de I6per ut och att Koncernen inte hittar
nya hyresgaster, vilket péa sikt kan leda till minskade hyresin-
takter och 6kade vakanser. Koncernens resultat och kassa-
flode kommer att paverkas negativt om hyresgasterna stéal-
ler in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgdr sina forpliktel-
ser. Bolaget beddmer att sannolikheten for riskens fore-
komst &r lag. Bolaget beddmer att om risken férverkligas
skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pa Koncernens
hyresintdkter och i férlangningen pa resultatet.

Projektrisker

Koncernens verksamhet omfattar fastighetsutvecklings-
projekt. Dessa ar forknippade med risker i samtliga faser och
riskerna dkar beroende pa projektens komplexitet. Det galler
saval det totala projektgenomférandet som leverantdrsris-
ker, arbetsplatsolyckor och risken for att uthyrning av lokaler
inte gar som planerat. Per den 30 september 2020 hade
Koncernen sammanlagt 372 pagaende fastighetsutveck-
lingsprojekt och den sammanlagda berdknade kostnaden
uppgick vid tidpunkten till 4 806 miljoner kronor, med en
aterstadende investeringskostnad om 2 040 miljoner kronor.
Vid samma tidpunkt stod de fyra storsta pagaende projek-
ten for cirka 44 procent (2 114 miljoner kronor) av den
sammanlagda berdknade projektkostnaden och for

cirka 53 procent (1086 miljoner kronor) av den aterstaende
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investeringskostnaden. Det finns darfor en koncentrations-
risk i forhallande till de storsta projekten som bestar i att
féréandringar pa de lokala marknaderna, avseende exempel-
vis efterfragan och tillgang pa hyresgéster, kan paverka
I6nsamheten for dessa projekt som i sin tur kan ha en nega-
tivinverkan pa Koncernens finansiella stallning och l6nsam-
het i helhet. Koncernens mal &r att projektinvesteringar ska
ge en avkastning pa eget kapital om minst 15 procent och
férmagan att uppna mélet ar beroende av ett antal faktorer
sasom mojligheten att rekrytera och behalla ratt kompetens
avseende bland annat projektplanering, byggnad och arki-
tektur, att erhalla nddvandiga tillstdnd och myndighetsbe-
slut samt att erhalla finansiering av pagaende och nya
projekt pa acceptabla villkor. Fastighetsutvecklingsprojek-
tens lbnsamhet paverkas vidare av féréandringar i markna-
dens efterfragan, majligheten att attrahera och behalla
stabila hyresgéster som har formagan att uppfylla sina
ataganden mot Koncernen, otillrdcklig planering och kost-
nadskontroll med efterféljande forseningar och andra fakto-
rer som kan leda till oférutsedda kostnader och i férlang-
ningen till att vardet pa Koncernens fastigheter minskar.
Bolaget beddmer att sannolikheten for riskens férekomst ar
hog. Bolaget beddmer att om risken forverkligas skulle det
ha en hég negativ inverkan pa Koncernens fastighetskost-
nader och vardet av fastigheter som ar under utveckling.

Risker relaterade till bostdder

Delar av Koncernens verksamhet bestar i att férvalta och
delta i fastighetsprojekt avseende utveckling och forsaljning
av bostader. Koncernens bostads-utvecklingsprojekt sker
bade i KIbverns egen regi, men dven genom dotterbolaget
Tobin Properties AB (publ). Av Koncernens totala antal
detaljplanelagda byggratter utgjorde bostader 18 procent
per den 30 september 2020.

Koncernen paverkas av bade viljan och férmagan att
betala for bostéder pa de aktuella marknaderna. Betalnings-
viljan ar bland annat beroende av hur val bostaden motsva-
rar efterfragan pa marknaden, aktiviteten pa bostadsmark-
naden, den allménna prisutvecklingen pa bostader och
demografiska faktorer som till exempel manniskor som
flyttar till och fran de aktuella regionerna, samt tillgangen till
och kostnaden for alternativa bostadsformer. Betalnings-
férmagan ar bland annat beroende av I6neutvecklingen,
sysselsattningsgraden, skatte- och avgiftsnivaer samt andra
faktorer som allmant paverkar hushallens ekonomi. Betal-
ningsférmagan paverkas dven av hushallens mojligheter att
gbra ranteavdrag och erhalla lanefinansiering samt rante-
utvecklingen fér bostadslan och lagstadgade, eller av
bankerna tilldmpade, regler fér maximal uppléaning och
amortering. Om kunders betalningsvilja eller betalnings-
férmaga minskar kommer det ha en negativ inverkan pa
Koncernens resultat fran bostadsutvecklingen samt pa
vardet av berdrda fastigheter. Bolaget beddmer att sannolik-
heten for férandringar i betalningsférmagan och betalnings-
viljan hos potentiella kdpare ar medelhdg. Om risken materi-
aliseras beddmer Bolaget att det skulle ha en hog negativ
inverkan pa Koncernens resultat fran bostadsutvecklingen,
men lag negativ inverkan pa Koncernens totala resultat.
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Risker relaterade till transaktioner

Att forvarva och avyttra fastigheter éren del av Koncernens
verksamhet och ar, sarskilt vid forvarv, forenat med risker.
Under perioden 1januari 2020 — 30 september 2020 till-
tradde Koncernen fastigheter for en total kopeskilling om

2 334 miljoner kronor samt frantradde under samma period
fastigheter till ett varde av 379 miljoner kronor. Alla investe-
ringar ar férenade med osékerhet, sdsom risk fér bortfall av
hyresgéster, oférutsedda kostnader for miljésanering,
ombyggnad och hantering av tekniska problem. Sadana
osakerheter kan resultera i forseningar eller 6kade eller ofor-
vantade kostnader for transaktionen eller att den férvarvade
fastighetens varde ar lagre an forvantat. Det foreligger en
risk for att framtida forvarv av verksamheter eller fastigheter
inte far den positiva effekt som férvantades vilket kan ha en
negativ inverkan pa vardet av Koncernens fastigheter samt
pa Koncernens kostnader. Vidare finns det en risk for att
saljaren vid ett forvarv inte kan fullgdra sina forpliktelser, till
exempel pa grund av ekonomiska svarigheter, vilket kan
paverka Koncernens mojlighet att erhalla ersattning vid
brott mot avtalade garantier eller skadeldshetsforbindelser
(vilka ockséa kan vara begrénsade i belopp och tid).

Vid forséljning av fastigheter foreligger osakerhet
avseende bland annat pris och faktisk méjlighet till avyttring
av fastigheterna, innefattande viljan och férmagan hos
potentiella kdpare att betala for fastigheterna. Vidare kan
krav komma att riktas mot Klévern med anledning av forsalj-
ningen eller den salda fastighetens skick. Om Klévern inte
kan avyttra fastigheterna till ett férdelaktigt pris eller om
krav riktas mot Kldvern kan det innebéara forseningar i
projekt samt 6kade och oférutsedda kostnader for fastighe-
terna och transaktionerna.

Bolaget beddmer att sannolikheten for 6kade kostnader
och férekomsten av 6vriga risker som beskrivs ovan ar lag.
Bolaget beddémer att om risken forverkligas skulle det ha en
medelhdg negativ inverkan pa framst Koncernens resultat
fran férvaltningsverksamheten, men dven pa vardet av
berérda fastigheter (se avsnittet ”Klvern &r exponerad mot
risker relaterade till vérdeférdandringar pa fastigheter” ovan
for ytterligare information).

IT-sékerhet

Klévern ar beroende av IT-system for driften av viktiga
affarssystem, inklusive de som anvands av administrativa
och finansiella funktioner inom bolaget. Férknippat med
detta finns det ett antal underliggande risker i form av exem-
pelvis driftstopp av servrar och virusattacker vilka skulle
kunna ha en stor negativ paverkan pa bolagets verksamhet.
Det finns dven en risk att obehériga genom intrang i bola-
gets IT-system orsakar skada for Klovern eller Bolagets
hyresgaster. Digitalisering skapar nya affarsmojligheter men
kan ocksa innebara nya riskmoment, bland annat vad géller
hantering av persondata. Bolaget bedémer sannolikheten
for att risken skulle aktualiseras som lag. Bolaget bedémer
att om risken forverkligades skulle det ha en hég negativ
inverkan pa Bolaget.
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Risker relaterade till utbrottet av Covid-19

Utbrottet av Covid-19 har inneburit, och kommer sannolikt
fortsatta innebéra, en omfattande paverkan pa de samhéllen
och marknader som Kldvern &r verksam pa. Klévern paver-
kas framst indirekt nér samhéllen sténger ned i enlighet med
myndigheternas beslut och/eller rekommendationer. | takt
med att Kléverns hyresgaster utsatts for effekterna av virus-
utbrottet, framférallt i form av minskad omséattning, paver-
kas Klévern genom krav pa sénkta hyresnivaer och tillfalliga
hyresrabatter samt en risk fér 6kade vakansgrader och
hyresfallissemang. For det fall Klévern accepterar sénkta
hyresnivaer, lamnar tillfélliga hyresrabatter eller om vakans-
graden och/eller hyresfallissemangen 6kar kan det komma
att paverka Kléverns omsattning, kassafléde och varde-
ringen pa Kloverns fastighetsportfélj negativt. Vidare fére-
ligger en risk att Kldverns mojlighet att bedriva verksam-
heten pa ett effektivt eller i dvrigt dnskvart satt, till exempel
vad avser mojligheten att ldmna utdelning till Bolagets
aktiedgare, begransas genom myndigheters beslut eller
rekommendationer med anledning av pagaende pandemi.
Klévern bedémer att risken for att Bolaget paverkas nega-
tivt av Covid-19 &r hdg och att detta kommer att ha en
medelh6g negativ inverkan pa Kléverns omséttning och
kassaflode pa kort sikt men lag negativ inverkan pa Kléverns
omsattning och kassafléde pa medellang sikt, samt en lag
negativ inverkan pa vardet av Kléverns fastighetsportfolj pa
saval kort som medellang sikt.

Legala risker

Skatterisker och risk fér &ndrad skattelagstiftning

Koncernens verksamhet paverkas av vid var tid gallande
skatteregler. Mot bakgrund av att dessa regler historiskt sett
andrats frekvent forvantas ytterligare forandringar komma
att ske i framtiden (eventuellt med retroaktiv verkan), vilket
kan ha vasentlig negativ inverkan pa framst Koncernens
kostnader. Exempelvis tradde nya rénteavdragsbegréns-
ningsregler i kraft i Sverige den 1januari 2019. De nya
reglerna baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststéllande
av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa
den inre marknadens funktion. De nya reglerna innebar att
ett bolag endast ges ratt att dra av ett negativt réntenetto
(skillnaden mellan avdragsgilla rénteutgifter och dess rénte-
inkomster) motsvarande maximalt 30 procent av bolagets
skatteméassiga EBITDA. | samband med inférandet av de
generella ranteavdragsbegransnings-reglerna reduceras
dven bolagsskatten, i ett férsta steg till 21,4 procent (per
den 1januari 2019) och i ett andra steg fran 21,4 procent till
20,6 procent (per den 1januari 2021). Koncernens verksam-
het ar kapitalintensiv och finansiella kostnader, inbegripet
réanteutgifter, utgdr den storsta kostnaden i Koncernens
verksamhet (fér rakenskapsaret 2019 uppgick Koncernens
finansiella kostnader till 861 miljoner kronor). Koncernens
totala rantebarande skulder uppgick per den 30 september
2020 till 34 955 miljoner kronor och genomsnittsréantan var
vid samma tidpunkt 2,4 procent. Trots sénkningen av
bolagsskatten, kan de nya reglerna komma att 6ka Koncer-
nens skattebelastning, vilket skulle kunna ha en negativ
inverkan pa Koncernens resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for riskens férekomst
ar lag. Bolaget bedémer att om risken forverkligas skulle det
ha en medelhdg negativ inverkan pa Koncernens finansiella
och skattemdassiga kostnader.

Miljérisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor
miljdpaverkan och miljdansvar. Enligt miljébalken (1998:808)
har den som bedrivit verksamhet som bidragit till fdrorening
ett ansvar for efterbehandling av fastigheten. Om verksam-
hetsutdvaren inte kan utfora eller bekosta efterbehandling
av en fororenad fastighet &r den som forvarvat fastigheten,
och som vid férvéarvet kant till eller da borde ha upptéckt
féroreningarna, ansvarig. Per den 30 september 2020 dgde
Koncernen 347 fastigheter med 372 pagaende fastighets-
projekt av olika slag och storlek. Det innebér att kravom
avhjalpande under vissa omstandigheter kan riktas mot
Koncernen fér sanering eller efterbehandling med anledning
av, eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomra-
den eller grundvatten. Om nagon av Koncernens fastigheter
visar sig vara férorenad kan det begransa Koncernens
planerade anvandning av fastigheten, medféra vasentliga
kostnader for efterbehandling och/eller paverka vardet av
Koncernens fastigheter negativt. Bolaget beddmer att
sannolikheten for forekomsten av krav och fororeningar ar
l&g. Bolaget beddmer att om nagon av riskerna forverkligas
skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pé Koncernens
resultat, men dven pa vardet av berdrda fastigheter

(se avsnittet ”KlGvern dr exponerad mot risker relaterade till
vérdeférandringar pa fastigheter” ovan for ytterligare
information).

Risker relaterade till tvister

Koncernen kan komma att bli inblandad i tvister och andra
rattsliga forfaranden eller bli féremal for fordringskrav.
Rattsliga forfaranden kan vara tidskravande och medféra
oférutsebara kostnader.

Region Uppsala har framstéllt krav pa erséattning om
cirka 77 miljoner kronor mot Kldverns dotterbolag Tobin
Properties AB (publ) med anledning av att ett antal fastig-
hetsoverlatelseavtal som traffades 2016 har havts. Tvisten ar
féremal for prévning i tingsratt. Det finns en risk att Tobin
Properties AB (publ) alaggs, alternativt godtar, att betala
hela eller delar av skadestandsanspraket och eventuellt
dartill relaterade rattegangskostnader, vilket skulle ha en
negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Klévern, genom Dagon Sverige AB, ar innehavare till
cirka 93,7 procent av samtliga aktier i Tobin Properties AB
(publ) och har i egenskap av majoritetsaktiedgare pakallat
inlosen av aktiedgarminoritetens aktier. Fragan om inlésen
av aktier ar hanskjuten till provning av skiljenamnd i enlighet
med 22 kapitlet aktiebolagslagen. Det finns en risk att
inlésenbeloppet som Kldvern aldggs att betala for aktierna i
Tobin Properties AB (publ) blir hégre an det pris som
Klovern yrkat som skaligt.
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Det finns en risk for negativt utfall i framtida tvister, vilket
kan medféra vasentliga viten och skadestand. Bolaget
beddmer att sannolikheten for att Koncernen blir part i
andra tvister i allménhet ar lag och att den potentiellt nega-
tiva inverkan pa Koncernens resultat ar lag.

Finansiella risker

Likviditets- och refinansieringsrisk

Koncernens verksamhet finansieras dver tid huvudsakligen
av eget kapital samt genom upplaning fran kreditinstitut
samt kapitalmarknaden via obligationer och certifikat.
Koncernens kapitalstruktur medfor att finansiella kostnader,
vilket innefattar rantekostnader, &r den enskilt storsta kost-
nadsposten och uppgick till 861 miljoner kronor for raken-
skapsaret 2019.

Per den 30 september 2020 uppgick Koncernens rante-
barande skulder till 34 955 miljoner kronor, varav 18 228
(motsvarande 52 procent) maste fornyas eller aterbetalas
inom tva ar och 10 852 miljoner kronor (motsvarande
31 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom tva till fem
ar.Vid samma tidpunkt uppgick Koncernens outnyttjade
kreditfaciliteter till 2 159 miljoner kronor. Sedan den
30 september 2020 har kreditfaciliteter om 1,5 miljarder
kronor forfallit och aterbetalats och nya kreditfaciliteter om
2,0 miljarder kronor har upptagits, med slutligt forfall i april
2024.

Det finns en risk att langivarna inte kommer att forlanga
Kléverns krediter vid krediternas slutforfall, att det inte finns
alternativa kreditfaciliteter till forfogande, eller att krediter
kommer att erhallas till vasentligt hégre kostnader an i dags-
laget. Det finns &ven en risk att Bolagets nuvarande eller
framtida kreditrating forsémras, vilket kan leda till att Bola-
get inte kan erhalla lan pa férmanliga villkor och ddrmed
leda till 5kade kostnader fér Bolaget. Koncernens férmaga
att refinansiera utestaende skulder begrénsas ocksa av vill-
kor i befintliga laneavtal, sasom krav pa rantetackningsgrad
och soliditet.

Om Koncernen, till fljd av otillrackligt utbud pa kapital-
marknaden eller av annan anledning, inte kan refinansiera
befintliga krediter eller erhalla ytterligare finansiering pa
marknadsmassiga villkor, skulle det ha en negativ inverkan
pa Koncernens férmaga att uppfylla sina betalningsskyldig-
heter. Bolaget beddmer att sannolikheten for riskens fére-
komst ar lag. Bolaget bedémer att om risken forverkligas
skulle den negativa inverkan pa Koncernens likviditet och
tillgang till likvida medel vara hég.

Risker relaterade till finansiella ataganden

Koncernen har erhallit finansiering fran banker och fran
skuldkapitalmarknaden. Per den 30 september bestod
Koncernens rantebarande skulder till drygt 76 procent av
upplaning fran banker och kreditinstitut och till cirka

24 procent av upplaning fran kapitalmarknaden via obliga-
tioner och certifikat. Bolaget har dven utfardat garantier for
vissa av dessa lan, exempelvis i form av moderbolagsbor-
gen. Vissa laneavtal innehaller finansiella ataganden
avseende exempelvis dgandet av bolagen som ér part till
sadana laneavtal (bestdmmelser om kontrollagarférandring)
och ataganden avseende rantetdckningsgrad och lane-
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volym i férhallande till verkligt varde pa fastigheter. Nagra av
Koncernens kreditavtal innehaller &ven cross default-klau-
suler (ung. klausuler avseende uppségning pa grund av
intraffad uppségningshéndelse i annat koncernbolags
finansieringsavtal), vilka innebér att brott mot ett dtagande
enligt ett visst kreditavtal kan ge ratt att sdga upp andra
kreditavtal. Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra
finansiella ataganden i laneavtalen kan det leda till att lanen
sags upp till omedelbar betalning eller att sékerheter tas i
ansprak eller garantiataganden realiseras av behorigt
kreditinstitut, vilket kan ha en vasentligt negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, medféra 6kade kostnader och/eller
leda till att Koncernens tillgdngar minskar. Saledes kan
forsamrade marknadsvillkor, minskade intékter eller 6kade
kostnader for Koncernen medféra att Bolaget inte kan
uppfylla sina ataganden, med foljden att laneavtal kan sdgas
upp eller pantratter tas i ansprak. Bolaget bedémer att
risken for att Koncernen inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden &r lag. Bolaget bedémer att om risken férverkli-
gas skulle det ha en hdg negativ inverkan pa omfattningen
och vardet av Koncernens fastighetsbestand samt likviditet.

Risker relaterade till vardeféréndringar pa derivat, réntor och
valutor

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till foljd av férandringari
till exempel rantenivaer. Kldvern utsatts framfor allt for likvi-
ditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och valutarisk. Som en
del av riskhanteringen handlar Koncernen med finansiella
derivat i syfte att motverka fluktuationerna. Det finns en risk
att handeln med finansiella derivat inte utvecklas sa som
Bolaget forvantar sig vilket kan fa en negativ effekt pa
Koncernens resultat och kassaflode.

RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA OCH
FORETRADESEMISSIONEN

Aktiens marknadspris

Eftersom en aktieinvestering bade kan komma att 6ka och
minska i varde finns det en risk att en investerare inte
kommer att fa tillbaka det investerade kapitalet. Kursen pa
Kldverns stamaktier kan komma att sjunka under tecknings-
kursen i Foretradesemissionen. Den som vaéljer att teckna
nya aktier i Foéretradesemissionen skulle da kunna gora

en forlust vid en forsaljning av sddana aktier. Under
perioden 1januari — 30 september 2020 har aktiekursen for
stamaktier av serie A uppgatt till som lagst 11,25 kronor och
som hogst 27,80 kronor och aktiekursen for stamaktier av
serie B uppgatt till som lagst 10,92 kronor och som hogst
27,58 kronor. Féljaktligen kan aktiekursen vara volatil. Aktie-
kursens utveckling ar beroende av en rad faktorer, varav en
del ar bolagsspecifika och andra &r hanférliga till trender pa
aktiemarknaden som helhet. Sddana faktorer kan ocksa 6ka
aktiekursens volatilitet. Ett investeringsbeslut avseende de
nya aktierna bor darfor féregas av en noggrann analys.

n
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Risker relaterade till aktiedgare med betydande inflytande
Klovern har olika serier av aktier. Varje stamaktie av serie A
berattigar till en (1) rést samtidigt som varje stamaktie av
serie B samt varje preferensaktie berattigar till en tiondels
(1/10) rost. De tre storsta aktiedgarna Rutger Arnhult
(genom bolag), Corem Property Group AB (publ) samt
Gardarike AB var den 30 september 2020 innehavare av
totalt 40,0 procent av kapitalet och 58,3 procent av
rosterna.” Givet att Féretradesemissionen fulltecknas
kommer Rutger Arnhult (via bolag) ha en dgarandel motsva-
rande motsvarande 15,4 procent av aktiekapitalet och 17,3
procent av résterna® i Klévern, Corem Property Group AB
(publ) ha en dgarandel motsvarande 15,2 procent av aktie-
kapitalet och 15,3 procent av résterna® i Klévern samt
Gardarike AB ha en dgarandel motsvarande 10,2 procent av
aktiekapitalet och 25,8 procent av résterna® i Klévern.
Néamnda huvudaktiedgare kan komma att 6ka sina respek-
tive dgarandelar i Kldvern i handelse av att Foretradesemis-
sionen inte fulltecknas. Huvudaktie-dgarna kommer séaledes
aven efter Féretrades-emissionen utdva ett betydande infly-
tande 6ver Bolaget i fragor som &r féremal fér godkdnnande
av aktie-dgarna. Det finns en risk att huvudaktiedgarnas
intressen déarvid kan komma att skilja sig fran évriga aktie-
agares intressen.

Risker relaterade till utspadning

Aktiedgare som avstar fran att utnyttja alla eller nagra av
sina teckningsratter for att teckna nya aktier i Féretradese-
missionen kommer att bli innehavare aven minskad andel
av Klodverns aktiekapital, respektive rostandel, till foljd av att
det totala antalet aktier och roster i Bolaget kommer att 6ka
vid tilldelning av nya aktier i Féretradesemissionen. Fore-
tradesemissionen medfor vid full teckning att antalet aktier i
Bolaget 6kar fran 932 437 980 aktier till 1138 697 289 aktier.
Utspadningseffekten for de aktiedgare som valjer att inte
delta i Foretradesemissionen uppgar till cirka 18,1 procent av
aktierna och 19,8 procent av résterna®.

Handel i teckningsratter och BTA

Teckningsratter och BTA kommer att handlas pa Nasdaq
Stockholm under perioden fran och med den 19 november
2020 till och med den 1 december 2020 respektive fran och
med den 19 november 2020 till och med den 14 december
2020. Det finns en risk att det inte utvecklas en aktiv handel i
teckningsratterna respektive BTA, att tillracklig likviditet
inte kommer att finnas eller att teckningsratterna respektive
BTA inte kan avyttras. Om en aktiv handel utvecklas kommer
kursen pa teckningsratterna och BTA bland annat bero pa
kursutvecklingen for Kldverns stamaktie av serie A respek-
tive serie B och kan bli féremal for storre volatilitet 4n vad
som géller fér namnda aktier. Priset pa Kléverns stamaktie
av serie A respektive serie B kan falla under teckningskursen
i Foretradesemissionen till féljd av orsaker hanforliga till
Klovern saval som en generell nedgang pa aktiemarknaden.

Teckningsataganden och avsiktsférklaringar ér inte sikerstallda
Kléverns tva storsta aktiedgare; Rutger Arnhult (genom
bolag) och Corem Property Group AB (publ), vilka innehar
totalt 33,8 procent av antalet utestaende stamaktier och
32,6 procent av rosterna® i Bolaget, har atagit sig att teckna
sina respektive pro-rata andelar i Foretradesemissionen.
Darutover har Lansforsakringar Fastighetsfond och
Handelsbanken Fonder, som tillsammans innehar
11,9 procent av utestaende stamaktier och 6,7 procent av
det totala antalet roster i Klovern7, uttryckt sin avsikt att
teckna sin pro rata-andel i Foéretradesemissionen.
Aktiedgare till 45,7 procent av antalet utestdende stam-
aktier och 39,3 procent av rosterna® har saledes atagit sig
eller uttryckt avsikt att teckna sina respektive pro-rata
andelar i Foretradesemissionen. Varken teckningsatagandet
eller avsiktsforklaringar ar sékerstéllda genom bankgaranti,
pant eller pa annat s&tt. Det finns en risk att berérda parter
inte infriar sina ataganden vilket skulle kunna fa en negativ
effekt pa Foretradesemissionens genomférande.

Ej sdkerstéllt garantiatagande

Den del av Féretradesemissionen som inte tacks av teck-
ningsatagandena garanteras av Rutger Arnhults bolag M2
Asset Management AB (publ). Garantidtagandet gentemot
Bolaget &r dock inte sékerstallt genom pantsattning, spar-
rade medel eller andra liknande arrangemang for att séker-
stalla att emissionslikviden fran Féretradesemissionen
kommer att tillféras Bolaget. Det finns en risk att lamnat
garantiatagande i Foretrddesemissionen inte uppfylls, vilket
skulle kunna fa en negativ effekt pa Féretradesemissionens
genomférande.

Investerare med en annan referensvaluta an svenska kronor
kommer att vara féremal for vissa valutarisker om de investerari
aktierna.

Bolagets aktier ar noterade i svenska kronor och all utdel-
ning hanforlig till aktierna kommer att betalas ut i svenska
kronor. Investerare som har en annan referensvaluta dn
svenska kronor kan komma att paverkas negativt av en
nedgang av vardet pa svenska kronor i férhallande till
respektive investerares referensvaluta. Dessutom kan
sadana investerare drabbas av extra transaktionskostnader
for att vaxla svenska kronor till annan valuta.

Aktiedgare i USA eller 6vriga lander utanfor Sverige kanske inte
kan utnyttja foretradesratt for att delta i emissioner eller
aterkdpserbjudanden

Enligt svensk ratt kommer aktiedgare att ha foretradesratt
vid vissa emissioner av aktier, om inte dessa rattigheter fran-
gas genom ett beslut av aktiedgarna pa en bolagsstdamma,
eller av Kléverns styrelse om aktierna emitteras med stéd av
ett bemyndigande till styrelsen enligt vilket styrelsen har ratt
att frangé foretradesratten. Vardepapperslagstiftningen i
vissa jurisdiktioner kan dock begransa Kloverns mojligheter
att tillata aktiedgare fran sddana jurisdiktioner att utnyttja

1) Aterképta aktier kan inte foretradas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats fran det totala antalet roster.
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sin foretradesratt vid eventuella framtida emissioner. Aktie-
agare i USA, liksom i vissa andra lander, kanske inte kan
utdva sin foretradesréatt att delta i emissioner eller aterkép-
serbjudanden, innefattande dven erbjudanden under mark-
nadsvardet, om inte Kldvern beslutar att uppfylla lokala krav
och, avseende USA, om det finns ett registration statement
enligt Securities Act rérande dessa rattigheter eller om ett
undantag fran registreringsplikten &r tillampligt. | sadana fall
kan innehav hanforligt till aktiedgare med hemvist i andra
lander an Sverige komma att spédas ut, eventuellt utan att
utspadningen uppvags av ersattning som erhallits for teck-
ningsratter. Klovern amnar vid tidpunkten for eventuella
framtida emissioner av aktier som &r foremal for foretrades-
ratt eller ett aterkdpserbjudande, i férekommande fall, att
utvérdera kostnaden och potentiella ataganden som hénger
samman med att uppfylla lokala krav, inklusive eventuellt
registration statement i USA, liksom de indirekta férdelarna
for Kldvern att mojliggora for aktiedgare fran andra lander &n
Sverige att utdva sin foretradesratt till aktierna eller delta i
aterkdpserbjudande, i férekommande fall, och eventuella
andra faktorer som anses lampliga vid den tidpunkten, och
darefter besluta om huruvida Klévern ska uppfylla lokala
krav, inklusive att lamna in ett registration statement i USA.
Det finns en risk for att lokala krav inte kommer att uppfyllas
eller att ett registration statement inte kommer att ldamnas i
USA for att mojliggora for dessa dgare att utdva sin fore-
tradesratt eller delta i aterkdpserbjudanden.

Det kan vara svart for aktiedgare utanfoér Sverige att fora talan
samt verkstélla utldandska avgéranden mot Bolaget

De rattigheter som tillkommer Bolagets aktiedgare styrs av
bolagsordningen och svensk ratt. Dessa rattigheter kan
skilja sig fran rattigheter som tillkommer aktiedgare i icke-
svenska bolag. Merparten av Bolagets tillgdngar &r beldgna i
Sverige. Till foljd av detta kan det bli kostsamt och tids-
kravande for aktiedgare utanfor Sverige att inleda forfaran-
den eller verkstélla utlandska avgdranden mot Bolaget eller
dess ledamdter.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KLOVERN AB (PUBL)
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Inbjudan till teckning av aktier 1
Klovern

Kloverns styrelse beslutade den 6 oktober 2020, under férutsattning av bolagsstdmmans godkannande, att 6ka Bolagets
aktiekapital genom en Foretradesemission med foretradesratt for Kloverns aktiedgare. Styrelsens beslut om Foretrades-
emission godkandes vid extra bolagsstamma den 13 november 2020.

Emissionsbeslutet innebér att Bolagets aktiekapital 6kas med hdgst 412 518 618 kronor, fran 1864 875 960 kronor till
hogst 2 277 394 578 kronor, genom utgivande av hogst 206 259 309 nya stamaktier av serie A respektive serie B. Bolagets
aktiedgare har primar foretradesratt att teckna nya stamaktier av serie A respektive serie B i Kldvern i férhallande till det antal
aktier de dger pa avstamningsdagen®. Avstamningsdagen for faststéllande av vem som har ratt till deltagande i Féretrades-
emissionen ar den 17 november 2020. For varje befintlig aktie av serie A respektive serie B erhalls 1teckningsratt. Tecknings-
ratterna berattigar innehavaren att teckna nya stamaktier av serie A respektive serie B med primar foretradesratt, varvid
4 teckningsratter ger ratt till teckning av 1 ny stamaktie nya stamaktier av serie A respektive serie B. For det fall inte samtliga
nya stamaktier tecknats med stdd av teckningsréatter (priméar féretradesratt) ska styrelsen bestamma om tilldelning av stam-
aktier tecknade utan stdd av teckningsratter inom ramen for emissionens hégsta belopp.

Dérvid ska i forsta hand stamaktier som inte tecknas med priméar foretradesratt erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna stamaktier racker for den teckning som sker med subsidiar féretrades-
ratt, ska stamaktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal aktier de &ger i Bolaget per avstam-
ningsdagen, oavsett om aktierna ar stamaktier eller preferensaktier, och i den man detta inte kan ske, genom lottning. | andra
hand ska, om samtliga stamaktier inte tilldelas enligt ovan, tilldelning ske till personer som anmalt intresse av att teckna stam-
aktier utan foretradesréatt och, vid dverteckning, i férhallande till det antal stamaktier som anges i respektive tecknings-
anmalan, och, i den man detta inte kan ske, genom lottning. Slutligen ska tilldelning av resterande stamaktier ske till emis-
sionsgaranten M2 Asset Management AB (publ). Teckning av nya stamaktier av serie A respektive serie B ska ske under
perioden fran och med den 19 november till och med den 3 december 2020, eller den senare dag som bestdms av styrelsen
ochiovrigtienlighet med de instruktioner som finns i avsnittet *Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststéllts till 10 kronor per stamaktie, oavsett stamaktieslag, vilket innebar att Foretrddesemissio-
nen, vid fullteckning, sammanlagt tillfor Kidvern cirka 2 063 miljoner kronor fore avdrag for kostnader relaterade till Foretrade-
semissionen, vilka berdknas uppga till cirka 35 miljoner kronor. Vid full teckning i Féretradesemissionen kommer antalet
stamaktier i Klévern att 6ka med 206 259 309 stamaktier, fran 915 993 980 stamaktier till 1122 253 289 stamaktier, vilket
motsvarar en utspadning om cirka 18,1 procent av det totala antalet aktier och 19,8 procent av det totala antalet rosteri
Bolaget?. De nya stamaktierna kommer medféra samma rattigheter som befintliga stamaktier av serie A respektive serie B.

TECKNINGSFORBINDELSER OCH GARANTIATAGANDEN
Kléverns tva storsta aktiedgare, sett till antalet aktier, Rutger Arnhult (genom bolag) och Corem Property Group AB (publ)
vilka tillsammans innehar och representerar 33,8 procent av utestdende stamaktier och 32,6 procent av det totala antalet
roster i Kldvern?, stéller sig bakom beslutet om nyemission och har ldmnat bindande teckningsataganden for teckning av
aktier motsvarande sina respektive pro-rata andelar i Foretradesemissionen. Darutover har Lansférsékringar Fastighetsfond
och Handelsbanken Fonder, som tillsammans innehar 11,9 procent av utestaende stamaktier och 6,7 procent av det totala
antalet réster i KIdvern?, uttryckt sin avsikt att teckna sin pro-rata andel i Féretrddesemissionen. Den del av Féretrades-
emissionen som inte tacks av teckningsatagandena garanteras av Rutger Arnhults bolag M2 Asset Management AB (publ).
For det fall garantidtagandet utnyttjas kan M2 Asset Management ABs (publ) innehav av aktier i KIvern komma att 6ka till
hogst 27,4 procent av kapitalet och 29,2 procent av samtliga roster i Kldvern. Féretradesemissionen ar séledes fullt garante-
rad. Garantiersattning om 1 procent av garanterat belopp kommer att utga till M2 Asset Management AB (publ).

Harmed inbjuds aktiedgarna i Kldvern AB att med foretradesratt teckna nyemitterade stamaktier av serie A respektive
serie B i Kldvern i enlighet med villkoren i prospektet.

Stockholm den 16 november 2020

Klévern AB (publ)
Styrelsen

1) Aterkopta aktier berattigar inte till teckningsratter. Kiévern deltar darfor inte i erbjudandet.
2) Aterkdpta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdamma och har séledes exkluderats fran det totala antalet réster.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KLOVERN AB (PUBL) 15



BAKGRUND OCH MOTIV

Bakgrund och motiv

Klovern ar ett tillvaxtorienterat fastighetsbolag med visionen att skapa attraktiva och héallbara miljéer for framtidens foéretag,
individer och samhalle genom affarsidén att med narhet och engagemang erbjuda attraktiva lokaler och aktivt bidra till stads-
utvecklingen i tillvaxtregioner. Under de senaste aren har Klévern uppvisat en god tillvaxt med en stark nettoinflyttning och
forbattrad Gverskottsgrad samtidigt som Bolaget aktivt arbetat med att renodla fastighetsportféljen, bade geografiskt och
produktmassigt.

Klovern ser goda mojligheter for fortsatt vardeskapande genom tillaggsforvarv till fastighetsportfoljen samt féradling och
utveckling av den byggrattsportfolj som Bolaget har byggt upp under en langre tid. | syfte att tillvarata dessa mojligheter och
samtidigt bibehalla en balans mellan eget kapital och skulder, har Kléverns styrelse beslutat att, med stéd av bemyndigande
som lamnades vid den extra bolagsstdmman den 13 november 2020, genomfdra en fullt garanterad nyemission av stamaktier
med foretradesratt for befintliga stamaktieédgare, dar den totala emissionslikviden uppgar till cirka 2 miljarder kronor.

”Klbévern har en fantastiskt intressant projektpipeline med en mix av samhéllsfastigheter, kontor och bostéder. Fér att kunna
driva denna utveckling och expansion optimalt krévs det en stark kapitalbas. Férbéttrad finansiell styrka sédkerstéller dven
Bolagets mdjligheter att fortsatta erhalla konkurrenskraftiga finansieringsvillkor till nya hallbara projekt och selektiva férvérv.
Féretrddesemissionen &r i det sammanhanget en positiv och viktig férutséttning fér méjligheterna att nuvarande kreditrating
ska kunna héjas ytterligare.”, sager Kloverns VD Rutger Arnhult.

ANVANDNING AV EMISSIONSLIKVIDEN

Vid full teckning kommer Foretrédesemissionen tillféra Kidvern 2 063 miljoner kronor fére avdrag for emissionskostnader.
Fran emissionslikviden kommer avdrag att géras fér emissionskostnader vilka berdknas uppga till cirka 35 miljoner kronor
(inklusive erséattning for emissionsgarantin). Den tillfrda likviden fran Foretradesemissionen avses anvandas for att fortsatta
verkstélla Bolagets strategi.

Foljaktligen kommer nettoemissionslikviden anvandas for att ge Bolaget utrymme for fortsatt vardeskapande, exempelvis
genom selektiva forvarv till den svenska eller utldandska fastighetsportféljen samt projektutveckling av kommersiella lokaler
och bostéder, genom en starkt balansrakning, lagre belaningsgrad och darigenom 6kad finansiell flexibilitet.

Enligt KIéverns beddmning kommer en starkt balansrakning sénka Bolagets finansieringskostnader vilket medfér en dkad
réntetdckningsgrad, forbattrade kassafléden och ett 6kat utrymme for fortsatt véardeskapande genom kompletterande
forvarv samt 6kade mojligheter att addera ytterligare utvecklingsprojekt till portféljen i enlighet med Bolagets strategi.

Justerat for emissionslikviden uppskattar Klévern att beldningsgraden hade uppgatt till cirka 50 procent och den juste-
rade soliditeten till cirka 43,5 procent per den 30 september 2020. Detta kan jamféras med bolagets malséttning om att
justerad soliditet langsiktigt ska uppga till 1agst 40 procent.

Styrelsen i Klévern &r ansvarig for innehallet i detta prospekt. Enligt styrelsens kdnnedom éverensstémmer
den information som ldmnas i prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt
skulle kunna paverka dess innebdrd har uteldmnats.

Stockholm den 16 november 2020

Klévern AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Villkor och anvisningar

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER
Den som pa avstamningsdagen den 17 november 2020 &ar
registrerad som dgare av stamaktie av serie A med ISIN-kod
SE0006593901 och serie B med ISIN-kod SE0006593919 i
den av Euroclear Sweden forda aktieboken for Kldvern, ager
foretradesratt att teckna nya stamaktier i Foretradesemissio-
nen i férhallande till det pa avstdmningsdagen registrerade
innehav av stamaktier av serie A respektive serie B (primar
féretradesratt)?. For varje innehavd stamaktie av serie A
respektive serie B, erhaller aktiedgare 1teckningsratt av serie
A respektive serie B. Teckningsratterna berattigar innehava-
ren att med foretradesratt teckna aktier, varvid 4 tecknings-
ratter av serie A respektive serie B ger ratt till teckning av 1 ny
stamaktie av serie A respektive serie B. Nya stamaktier som
inte tecknas med priméar foretradesratt erbjuds samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesréatt).
Aktiedgare som véljer att inte delta i Foretradesemissio-
nen kommer att fa sin dgarandel respektive rostandel?
utspadd med 18,1 respektive 19,8 procent vid full teckning i
Foretradesemissionen.

TECKNINGSKURS

De nya stamaktierna i Kldvern emitteras till en teckningskurs
om 10 kronor per ny stamaktie oavsett stamaktieslag. Cour-
tage utgar ej.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststéllande av
vilka stamaktiedgare som har foretradesratt och darmed

ratt att erhalla teckningsratter i Féretradesemissionen &rden
17 november 2020. Stamaktierna handlades exklusive ratt

till deltagande i Foretradesemissionen fran och med den

16 november 2020. Sista dag for handel inklusive ratt till delta-
gande i Foretradesemissionen var den 13 november 2020.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran och
med den 19 november 2020 till och med den 3 december
2020. Styrelsen ager ratt att forlanga teckningstiden. En
eventuell forlangning kommer att offentliggéras av Bolaget
genom pressmeddelande sa snart som mojligt efter att ett
sddant beslut har fattats och senast den 3 december 2020.
Bolagets pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Bolagets
webbplats (www.) klovern.se.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsratter av serie A respektive serie B
ager rum pa Nasdag Stockholm under perioden fran och
med den 19 november 2020 till och med den 1 december
2020 under beteckning KLOV TR A respektive KLOV TR B.
ISIN-koden for teckningsratterna &r SE0015195409 for av

serie A och SE0015195425 for av serie B. Swedbank och
andra vardepappersinstitut med erforderliga tillstand star till
tjdnst med férmedling av kép och forsaljning av tecknings-
ratter. Om en aktiedgare inte utnyttjar sina teckningsratter
genom betalning senast den 3 december 2020 eller inte
saljer sina teckningsratter senast den 1 december 2020,
kommer sadan aktiedgares outnyttjade teckningsratter att
forfalla utan varde och innehavaren kommer inte att erhalla
nagon kompensation.

LISTNING AV DE NYA STAMAKTIERNA

De nya stamaktierna kommer att tas upp till handel vid
Nasdaqg Stockholm i samband med genomférandet av
Foretradesemissionen. Handel i nya stamaktier som
tecknats med stod av teckningsratter berdknas paborjas
omkring den 18 december 2020.

RATTTILLUTDELNING

De nya stamaktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta
gangen pa den avstamningsdag fér utdelning som infaller
narmast efter det att de nya stamaktierna registrerats hos
Bolagsverket och stamaktierna har inforts i aktieboken hos
Euroclear Sweden.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
FORETRADESEMISSIONEN

Teckningsresultatet i Foretradesemissionen kommer att
offentliggéras genom ett pressmeddelande fran Klévern
omkring den 7 december 2020.

EMISSIONSREDOVISNING

Direktregistrerade aktiedgare

VD-brev, ”Sa har gér du”, ”Fragor och svar” och fortryckt
emissionsredovisning med vidhdngande bankgiroavi
skickas till direktregistrerade aktiedgare och féretradare for
aktiedgare som pa avstédmningsdagen ar registrerade i den
av Euroclear Sweden fér Kldverns rakning forda aktieboken
over stamaktier, dock med undantag fér sadana som &r
bosatta i vissa obehdoriga jurisdiktioner, se nedan. Av emis-
sionsredovisningen framgar bland annat antal erhallna teck-
ningsratter och det hela antal nya stamaktier som kan teck-
nas. VP-avi avseende registrering av teckningsréatter pa
VP-konto skickas inte ut. Aktiedgare som &@r upptagnaideni
anslutning till aktieboken sérskilt forda forteckningen dver
panthavare och férmyndare erhaller inte emissionsredovis-
ning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos bank
eller annan forvaltare erhaller inget informationsbrev eller
emissionsredovisning. Teckning och betalning ska istéllet
ske i enlighet med instruktioner fran respektive forvaltare.

1) Aterk(’jpta aktier berattigar inte till teckningsratter och Kldvern deltar darfér inte i erbjudandet.
2) Aterkdpta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdmma och har séledes exkluderats fran det totala antalet réster.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Aktiedgare i vissa obehoriga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya stamak-
tier vid utnyttjande av teckningsratter till personer som ar
bosatta eller medborgare i lander utanfér EES kan paverkas
av vérdepapperslagstiftning i sddana lander. Med anledning
harav kommer, med vissa eventuella undantag, aktiedgare
som har sina befintliga stamaktier direktregistrerade pa
VP-konton och har registrerade adresser i USA, Australien,
Hongkong, Kanada, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika, Schweiz
och Singapore inte erhalla VD-brev, ”Sa har gér du”, Fragor
och svar” och fértryckt emissionsredovisning med vidhang-
ande bankgiroavi. Detsamma géller aktiedgare i andra juris-
diktioner vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt
eller registrerings- eller andra atgérder &n dem som féljer av
svensk ratt. Sddana aktiedgare kommer inte heller att erhalla
nagra teckningsréatter pa sina respektive VP-konton. De
teckningsratter som annars skulle ha registrerats for dessa
aktiedgare kommer att séljas och forsaljningslikviden, med
avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till berérda
aktiedgare. Belopp understigande 100 kronor kommer inte
att utbetalas.

TECKNING AV NYA STAMAKTIER MED STOD AV
TECKNINGSRATTER (PRIMAR FORETRADESRATT)
Teckning av nya stamaktier med primar foretradesratt
genom nyttjande av teckningsratter ska ske genom samtidig
kontant betalning av exakt belopp under perioden fran och
med den 19 november 2020 till och med den 3 december
2020. Efter teckningstidens utgang blir outnyttjade teck-
ningsréatter ogiltiga och kommer, utan avisering fran Euro-
clear Sweden, att bokas bort fr&n innehavarens VP-konto.
For att inte vardet av erhélina teckningsréatter ska ga forlorat
maéste innehavaren antingen:

* utnyttja teckningsratterna och teckna nya stamaktier
senast den 3 december 2020; eller

¢ salja de teckningsratter som inte utnyttjats senast den1
december 2020.

En teckning av nya stamaktier med primar foretradesratt ar
oaterkallelig och aktiedgare kan inte upphéava eller modifiera
en teckning av nya stamaktier.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av nya stamaktier med stdd av teckningsratter sker
genom kontant betalning, genom att anvanda antingen den
fortryckta bankgiroavin eller darfér avsedd anmalningssedel,
med samtidig betalning enligt nagot av féljande alternativ:

* bankgiroavin anvands om samtliga teckningsratter enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden ska
utnyttjas; eller

e anmalningssedeln anvands om teckningsratter har kdpts,
salts eller 6verforts fran annat VP-konto eller av annan
anledning ett annat antal teckningsratter an det som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen ska
utnyttjas for teckning. Betalning for tecknade nya stam-
aktier ska goras samtidigt som insdndandet avanmal-
ningssedeln. Anmalningssedel kan erhallas fran
Swedbank (www.) swedbank .se/prospekt eller Klévern
(www.) klovern .se.

Betalning av exakt belopp ska vara Swedbank tillhanda
senast den 3 december 2020.

Direktregistrerade aktiedgare som inte &r bosatta i Sverige
Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare som
inte &r bosatta i Sverige och som inte ar féremal for de
restriktioner som beskrivs i "Aktiedgare i vissa obehériga
Jurisdiktioner” och som inte kan anvanda den fortryckta
bankgiroavin kan betala i svenska kronor genom bank i
utlandet i enlighet med foljande:

Klovern AB (publ)

c/o Swedbank Emissioner C66

SE-105 34 Stockholm, Sverige

SWIFT: SWEDSESS

IBAN-nummer: SE2780000890117046291741
Kontonamn: Kiévern AB

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referensen ”Kldvern” anges. Anmalningssedel
och betalning ska vara Swedbank, Emissioner C66,

SE-105 34 Stockholm, Sverige tillhanda senast den

3 december 2020.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
oOnskar teckna nya stamaktier med stdd av teckningsratter
anmaler sig for teckning i enlighet med instruktion fran
respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning avseende stamaktier
tecknade med stdd av teckningsratter kommer Euroclear
Sweden att sdnda ut en VP-avi som bekraftelse pa att BTA
bokats in pa tecknarens konto. De nya stamaktierna teck-
nade med stdd av teckningsratter kommer att bokféras som
BTA pa kontot till dess att registrering av Féretrddesemis-
sionen har skett hos Bolagsverket. Registrering av stamak-
tier tecknade med stod av teckningsratter férvantas ske hos
Bolagsverket omkring den 9 december 2020. Darefter
kommer BTA att bokas om till stamaktier, vilket berédknas ske
omkring den 18 december 2020. Nagon VP-avi utsdnds ej i
samband med denna ombokning.

Handel med BTA

BTA avseende nya stamaktier tecknade med stod av teck-
ningsratter kommer att upptas till handel pa Nasdaq
Stockholm. Handel med BTA avseende stamaktier tecknade
med stdd av teckningsréatter berdknas dga rum pa Nasdaq
Stockholm fran och med den 19 november 2020 till och
med den 14 december 2020. Swedbank och dvriga varde-
pappersinstitut star till tjanst med férmedling av kép och
forsaljning av BTA tecknade med stod av teckningsratter.
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TECKNING AV STAMAKTIER UTAN STOD AV
TECKNINGSRATTER (SUBSIDIAR FORETRADESRATT
OCH UTAN FORETRADESRATT)
Direktregistrerade aktiedgare
Anmaélan om teckning av nya stamaktier med subsidiar fore-
tradesratt samt utan féretradesratt (dvs. utan stéd av teck-
ningsratter) ska goras pa darfér avsedd anmalningssedel.
Ofullstandigt eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan
komma att ld&mnas utan avseende. Observera att anmalan ar
bindande. Endast en anmélan per person faringes. Om flera
anmalningssedlar inges kommer endast den anmalningsse-
del som férst kommit Swedbank tillhanda att beaktas.
Anmalningssedel kan erhallas fran Swedbank
(www.) swedbank .se/prospekt eller Klévern (www.) klovern
.se Jom-klovern/investor-relations/prospekt-aktieemissioner/.
Anmaélningssedeln ska skickas till Swedbank, Emissioner
C66, SE-105 34 Stockholm, Sverige och vara Swedbank
tillhanda senast den 3 december 2020.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav ar férvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya stamaktier med subsidiar foretradesratt
samt utan foéretradesratt (dvs. utan stéd av teckningsrétter)
kan anmala sig for teckning i enlighet med instruktion fran
respektive forvaltare.

VIKTIG INFORMATION VID TECKNING AV STAMAKTIER
UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

Krav pa NID-nummer fér fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-nummer) &r
en global identifieringskod for privatpersoner. Enligt Euro-
paparlamentets och radets direktiv (EU) 2014/65 ("MIFID 11”)
har alla fysiska personer fran och med den 3 januari 2018 ett
NID-nummer och detta nummer behdver anges for att kunna
gobra en vardepapperstransaktion. Om sadant nummer inte
anges kan Swedbank vara férhindrad att utfora transaktio-
nen at den fysiska personen i fraga. Om du har enbart
svenskt medborgarskap bestar ditt NID-nummer av beteck-
ningen “SE” f6ljt av ditt personnummer. Har du flera eller
nagot annat dn svenskt medborgarskap kan ditt NID-
nummer vara nagon annan typ av nummer. Fér mer informa-
tion om hur NID-nummer erhalls, kontakta ditt bankkontor.
Tank pa att ta reda pa ditt NID-nummer i god tid da numret
behdver anges pa anmélningssedeln.

Krav pa LEI-kod fér juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEI) &r en global identifieringskod for
juridiska personer. Enligt MiFID Il behover juridiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna
gbra en vardepapperstransaktion. Om sadan kod inte finns
far Swedbank inte utféra transaktionen at den juridiska
personen i fraga. Tecknare som behdver skaffa en LEI-kod
for att kunna teckna stamaktier i Bolaget kan vanda sig till
nagon av de leverantérer som finns pa marknaden. Tank pa
att ans6ka om registrering av en LEIl-kod i god tid da koden
behover anges i anmélningssedeln. Via denna lank hittar du
godkanda institutioner fér det globala LEI-systemet: (www.)
gleif.org/en/about-lei/get-an-lei-find-lei-issuing-organiza-
tions. Mer information om LEI-kraven finns bland annat pa
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Swedbanks hemsida (www.) swedbank .se/privat/spara-
och-placera/mifid/lei och Finansinspektionens hemsida
(www.) fi .se.

Tilldelning vid teckning utan stéd av teckningsréatter

For det fall inte samtliga nya stamaktier tecknats med stod
av teckningsratter (primar féretradesratt) ska Bolagets
styrelse bestdmma om tilldelning av stamaktier tecknade
utan stod av teckningsréatter (subsidiar féretradesratt och
utan féretradesrétt) inom ramen fér emissionens hdgsta
belopp.

Darvid ska i forsta hand stamaktier som inte tecknas med
primar foretradesratt erbjudas samtliga aktiedgare till teck-
ning (subsidiar féretradesratt). Om inte salunda erbjudna
stamaktier racker for den teckning som sker med subsidiar
foretradesratt, ska stamaktierna fordelas mellan tecknarnaii
forhallande till det sammanlagda antal aktier de dger i Bola-
get per avstdmningsdagen, oavsett om aktierna &r stamak-
tier eller preferensaktier, och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

| andra hand ska, om samtliga stamaktier inte tilldelas
enligt ovan, tilldelning ske till personer som anmalt intresse
av att teckna stamaktier utan foretradesratt och, vid dver-
teckning, i férhallande till det antal stamaktier som anges i
respektive teckningsanmaélan, och, i den man detta inte kan
ske, genom lottning. Slutligen ska tilldelning av resterande
stamaktier ske till emissionsgaranten M2 Asset Manage-
ment AB (publ).

Som bekréftelse pa tilldelning av nya stamaktier teck-
nade utan stod av teckningsréatter (subsidiar féretradesratt
samt utan féretradesratt) kommer en avrakningsnota att
skickas till tecknare omkring den 8 december 2020. Inget
meddelande kommer att skickas till tecknare som inte erhal-
lit nagon tilldelning. Tecknade och tilldelade nya stamaktier
ska betalas kontant inom tva bankdagar, i enlighet med
instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till teckna-
ren. Efter att dels betalning av tecknade och tilldelade nya
stamaktier skett, dels de nya stamaktierna har registrerats
hos Bolagsverket kommer Euroclear Sweden att sénda ut en
avi som bekréaftar inbokningen av de nya stamaktierna pa
tecknarens VP-konto. Inga BTA kommer att bokas in pa
tecknarens VP-konto utan tecknaren erhaller stamaktier
direkt. Registrering av stamaktier tecknade med subsidiar
foretradesratt samt utan foretradesréatt forvantas ske hos
Bolagsverket omkring den 17 december 2020. Inbokning av
stamaktier pa VP-konton beréknas ske omkring den 18
december 2020. Forvaltarregistrerade aktiedgare erhaller
besked om tilldelning samt betalning i enlighet med respek-
tive forvaltares rutiner.

Ovrig information och hantering av personuppgifter

Bolaget dger inte ratt att avbryta Erbjudandet enligt detta
prospekt. For det fall ett for stort belopp betalats in aven
tecknare for de nya stamaktierna kommer Klévern att ombe-
sorja att dverskjutande belopp aterbetalas. Ingen réanta
kommer att utbetalas for dverskjutande belopp. En teckning
av nya stamaktier, med eller utan stdd av teckningsratter, ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphéva eller modifiera
en teckning av nya stamaktier. Ofullstandiga eller felaktigt
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ifyllda anméalningssedlar kan komma att ldamnas utan beak-
tande. Om teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig
eller betalas pa felaktigt satt kan anmalan om teckning
komma att ldmnas utan beaktande eller teckning komma att
ske med ett lagre belopp. Betald likvid som ej tagits i
ansprak kommer i sa fall att aterbetalas.

Swedbank &r sa kallat emissionsinstitut for Foretradese-
missionen, vilket innebar att Swedbank bistar Bolaget med
vissa administrativa tjanster kring Féretradesemissionen.
Att Swedbank ar emissionsinstitut innebar inte i sig att
Swedbank betraktar tecknaren som kund hos Swedbank.
Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund hos
Swedbank om Swedbank har Idmnat rad till tecknaren om
placeringen eller annars har kontaktat tecknaren individuellt
angaende placeringen eller om tecknaren har ett existe-
rande kundférhallande till banken. Féljden av att Swedbank
inte betraktar tecknaren som kund for placeringen ar att
reglerna om skydd fér investerare i lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden inte kommer att tillampas pa
placeringen. Detta innebar bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller sa kallad passandebedémning
kommer att ske betraffande placeringen. Tecknaren ansva-
rar darmed sjalv for att denne har tillréckliga erfarenheter
och kunskaper for att forsta de risker som ar férenade med
placeringen.
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Den som tecknar sig i Féretradesemissionen kommer att
lamna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som
lamnas till bolag i Swedbankkoncernen kommer att behand-
las i datasystem i den utstrackning som behdvs for att till-
handahalla tjanster och administrera kundengagemang i
koncernen. Aven personuppgifter som inhdmtas fran annan
an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag och organisationer med
vilka bolag i Swedbankkoncernen samarbetar. Fér informa-
tion om Swedbank och sparbankers behandling av person-
uppgifter, vanligen se hemsida eller kontakta kundcenter
eller kontor fér Swedbank och relevant sparbank. Adressin-
formation kan komma att inhdmtas av Swedbank genom en
automatisk datakdrning hos Euroclear Sweden.

Vid eventuella fragor betraffande féretradesemissionen,
vanligen kontakta din bank eller vérdepappersinstitut,
alternativt Kloverns IR: Lars Norrby, Mobil:
+46 (0)76-777 38 00, Email: lars.norrby@klovern.se.
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SAHARGORDU

VILLKOR

For varje befintlig stamaktie (oavsett serie) i Kidvern far du en (1) teckningsratt. For stamaktier av serie A far du tecknings-
ratter av serie A och fér stamaktier av serie B far du teckningsratter av serie B. Fyra (4) tecknings-rétter ger ratt att teckna en
(1) ny stamaktie med primér féretradesréatt (teckningsratter av serie A ger ratt till teckning av stamaktie av serie A och teck-
ningsratter av serie B ger ratt till teckning av stamaktie av serie B). Teckning kan &ven ske utan stéd av teckningsratter, det vill
sdga med subsidiar foretradesratt eller utan foretradesratt. Notera att betalning ska ske till exakt belopp.

Teckningskurs Avstamningsdag Teckningstid Handel med teckningsratter

10 kronor per stamaktie (oavsett serie) 17 november 2020 19 november 2020 - 3 december 2020 19 november 2020 -1 december 2020

TECKNING AV STAMAKTIER MED STOD AV TECKNINGSRATTER (PRIMAR FORETRADESRATT)

1. Du tilldelas teckningsréatter

For varje stamaktie, oavsett aktieslag, i KIdvern

som du innehar den 17 november 2020 erhaller

du 1teckningsréatt 1stamaktie av serie A
respektive serie B i KIévern

1teckningsratt av serie A
respektive serie B

2. Sa har utnyttjar du teckningsratter

4 teckningsratter + 10 kronor ger 1 ny

stamaktie i Klévern 4 teckningsratter av 1 ny stamaktie av serie A

respektive serie B i Klovern

serie A respektive
serie B + 10 kronor

3. Ardu direktregistrerad stamaktiedgare eller har du stamaktierna hos forvaltare?

Om du utnyttjar samtliga teckningsréatter, anvand den utsénda fértryckta bankgiroavin fran
Euroclear Sweden.

Du har VP-konto (dvs. &r direkt-
registrerad) och bori Sverige Om du har kdpt, salt eller dverfért teckningsratter till/fran ditt VP-konto, fyll i anméalningssedel fér
teckning med stéd av teckningsréatter. Anmalningssedel kan erhallas fran Swedbank (hemsida:
(www).swedbank. se/prospekt) och fran Klévern (hemsida: (www).klovern.se/om-klovern/investor-
relations/prospekt-aktieemissioner/). Betalning gérs i enlighet med instruktionerna pa
anmalningssedeln.

Du har VP-konto (dvs. &r direkt-
registrerad) och bor utomlands?”

Se ovan. Betalning gérs i enlighet med instruktionerna under ”Direktregistrerade aktiedgare
som inte dr bosatta i Sverige” i avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Om du har dina stamaktier i KIdvern i en eller flera depaer hos bank eller véardepappersinstitut
far du information fran din/dina férvaltare om antal teckningsratter.
Félj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

A

Du har depa (dvs férvaltar-
registrerade aktiedgare)

TECKNING AV STAMAKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER (SUBSIDIAR FORETRADESRATT OCH UTAN
FORETRADESRATT?

Anvédnd anmélningssedel fér teckning utan stéd av teckningsratter. Anmélningssedel kan erhallas
fran Swedbank (hemsida: (www).swedbank.se/prospekt) och fran Klévern (hemsida: (www).klovern.
se/om-klovern/investor-relations/prospekt-aktieemissioner/).

Du har VP-konto

Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare. Félj de instruktioner du far fran
din/dina férvaltare.

Du har depa (dvs férvaltar-
registrerade aktiedgare

||

Notera att vissa forvaltare kan ha kortare anmalningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive férvaltare.

1) Notera att sérskilda regler géller aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se "Aktiedgare i vissa obehdériga jurisdiktioner” i avsnittet *Villkor och anvisningar”.
2) Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i * Tilldelning vid teckning utan stéd av teckningsrétter (subsididr féretrédesrétt och utan féretrédesratt)” i
avsnittet "Villkor och anvisningar”.
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Verksamhetsbeskrivning

Detta ar Klovern

Kldvern ar ett av Sveriges stdrsta borsnoterade fastighetsbolag med kommersiella
fastigheter som huvudinriktning. En 6verblick av fastighetsbestandet per den
30 september 2020 visas nedan?.

Stockholm Képenhamn New York

347

Antal
fastigheter

06,6

Fastigheternas
varde, mdkr

‘Géteborg
‘ Fastighetsvarde >10 mdkr
. Halmstad . Fastighetsvérde 2-5 mdkr
3 8 .Kalmar
J

‘ Fastighetsvarde 1-2 mdkr

Hyresvérde,
mdkr @ Fastighetsvirde 0-1 mdkr
‘ ‘Malmo
Képenhamn
FASTIGHETSVARDE OVER TID? =

53

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 30/09/
2020

1) Vardena ar hamtade fran koncernens oreviderade rapport fér det tredje kvartalet 2020.
2) Fastighetsvérde per den 31december respektive &r om inte annat anges. Fastighetsvardet per den 31 december respektive ar har hamtats fran

koncernens reviderade arsredovisningar. Fastighetsvérdet per den 30 september 2020 har hamtats ur koncernens oreviderade rapport fér det tredje
kvartalet 2020 som inférlivats genom hénvisning.
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HISTORIK

Januari - september 2020

Under de férsta nio manaderna av 2020 tilltraddes 6 fastig-
heter for en total kdpeskilling om 2 334 miljoner kronor,
bland annat en fastighet pa Park Avenue i New York. Under
samma period frantraddes 3 fastigheter for totalt 379 miljo-
ner kronor. Fastighetsvardet uppgick till 56 619 miljoner
kronor per 30 september.

2019

Under aret férvarvade Kldvern tre fastigheter fér 959 miljoner
kronor och salde 86 fastigheter fér 5 029 miljoner kronor,
bland annat kdptes ytterligare en fastighet i New York medan
hela fastighetsbestandet i Karlstad, bestaende av 42 fastig-
heter, avyttrades. Darutdver tecknades avtal om att forvarva
en stor kontorsfastighet i Kbpenhamn med beréaknat tilltrade
2021. Fastighetsvéardet uppgick till 52 377 miljoner kronor per
31december.

2018

Klovern férvarvade 38 fastigheter for 8 056 miljoner kronor,
bland annat sju fastigheter i Képenhamn och tva fastigheter
i New York. 17 fastigheter saldes fér 2 464 miljoner kronor,
bland annat bestanden i Harnésand, Solleftea och Falun.
Tobin Properties och Agora konsolideras i Kldvern.
Fastighetsvardet uppgick till 52 713 miljoner kronor per
31december.

2017

Klovern férvarvade 27 fastigheter for 2 116 miljoner kronor
och salde 54 fastigheter for 1796 miljoner kronor. Avyttring-
arna innefattade bland annat hela bestanden i Boras och
Karlskrona. Dessutom tecknades avtal om att forvérva en
fastighet i Danmark med tilltradde under 2018. Fastighets-
vardet uppgick till 42 961 miljoner kronor per 31 december.

2016

Klovern férvarvade 32 fastigheter for 1484 miljoner kronor
och salde 15 fastigheter for 630 miljoner kronor. | den stérsta
enskilda affaren forvarvades totalt 28 fastigheter i Malmd
och Lund. Klévern kommunicerade att man avser att utoka
produktportfoljen med bostadsrattsprojekt. Fastighets-
vardet uppgick till 39 234 miljoner kronor per 31 december.

2015

Under aret forvarvades 19 fastigheter for 2 732 miljoner
kronor. Storsta forvarvet var fastigheten Aprikosen 2, mer
kdnd under namnet Solna Gate. Den uthyrningsbara ytan
omfattar cirka 35 200 kvadratmeter och utgors till stérsta
del av kontorsytor. 14 fastigheter avyttrades for totalt

546 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick till

35 032 miljoner kronor per 31 december.

2014

Klovern forvarvade 19 fastigheter for totalt 4 452 miljoner
kronor, bland annat Globen City, omfattande nastan 115 000
kvadratmeter. Under aret lanserade Klévern verksamheten
inom kontorshotell under varumarket First Office. Aven
verksamheten inom self storage lanserades under ett eget

24

varumarke: Big Pink. Under 2014 saldes 13 fastigheter for
totalt 531 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick till
30 208 miljoner kronor per 31 december.

2013

Under 2013 tilltradde Klévern 23 fastigheter for totalt

1020 miljoner kronor. Bland annat férvarvades en stor
logistikenhet i Jordbro, séder om Stockholm, med en uthyr-
ningsbar area om 28 000 kvadratmeter, och tva kontors-
fastigheter i Géteborgsomradet omfattande 9 800 kvadrat-
meter. KIdvern kommunicerade dven att man avser att
konceptualisera kontorshotellen under det gemensamma
namnet First Office. Renodlingen av fastigheter fortsatte
under aret och totalt salde Kldvern 12 fastigheter for

387 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick till

24 059 miljoner kronor per 31 december.

2012

Rutger Arnhult tilltrddde som VD i januari 2012. Kldvern
forvarvade totalt 137 fastigheter for 7 459 miljoner kronor,
varav 124 stycken genom férvéarvet av Dagon. | och med
kopet av Dagon etablerade sig Kldvern pa nya expansiva
marknader i bland annat Oresund och Géteborg. Elva fastig-
heter avyttrades for totalt 543 miljoner kronor. Fastighets-
vardet uppgick till 22 624 miljoner kronor per 31 december.

2011

Klovern forvéarvade atta fastigheter fér 315 miljoner kronor
och salde fem fastigheter for totalt 48 miljoner kronor.

| bdrjan av december ldmnades ett offentligt uppkdps-
erbjudande avseende samtliga aktier i Dagon AB (publ).
Gustaf Hermelin avgick som VD vid arsskiftet. Fastighets-
vardet uppgick till 14 880 miljoner kronor per 31 december.

2010

Klovern forvarvade en stor fastighetsportfélj om 37 fastig-
heter med en totalyta pa 157 000 kvadratmeter. Av fastighe-
terna ar 31 beldgna i Linkdping, fyra i Norrkdping och tvai
Orebro. Képeskillingen uppgick till 1055 miljoner kronor.
Klbvern salde totalt nio fastigheter till ett vérde om 368 miljo-
ner kronor. Fastighetsvardet uppgick till 13 493 miljoner
kronor per 31 december.

2009

Kistaméassan fardigstalldes i bérjan av maj och intill massan
togs det forsta spadtaget till det 120 meter hdga hotell och
konferenshuset Victoria Tower. KI6vern sélde fyra fastigheter i
Karlstad, Linkdping och Nykdping till ett varde av 162 miljoner
kronor och férvarvade fem fastigheter i Boras, Kista och
Nykdping, samt 17 tomtratter i Karlstad, for totalt 179 miljoner
kronor. Fastighetsvardet uppgick till 12 032 miljoner kronor
per 31december.

2008

Kistamassan 6ppnade i bdrjan av september. Férséljning av
tre fastigheter i Karlstad, Kista och Nykoping till ett prisom
327 miljoner kronor. Tre fastigheter forvarvades i Kista for
totalt 135 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick till

11 895 miljoner kronor per 31 december.
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| fastigheten Jarnvégen 3, kdnd som Halmstad Gate, dppnade First Office ett helt nytt kontorshotell under 2019.

2007

Klévern traffade avtal om att uppfora den nya Kistaméassan
samt omférhandlade och nytecknade avtal med Ericsson
om cirka 50 000 kvadratmeter. Fastighetsbestanden och
Kldverns verksamhet i Kalmar och Eskilstuna samt ytterli-
gare tolv fastigheter saldes till ett pris om 1236 miljoner
kronor. Forvarv om totalt 47 fastigheter genomférdes i bland
annat Karlstad, Vasteras och Nykoping till ett varde av

989 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick till

12154 miljoner kronor per 31 december.

2006

Genom forvarv av Pfizers huvudkontor i Uppsala for

235 miljoner kronor stérktes Kloverns satsning pa Science
och Business Parks. | juni forvarvades sju fastigheter i
Nykdping till ett varde av 245 miljoner kronor och i slutet av
aret forvarvades 46 fastigheter i Kista och Taby forvarvades
for drygt 4 miljarder kronor. Fastighetsvardet uppgick till

10 701 miljoner kronor per 31 december.

2005

Sammanlagt saldes 36 fastigheter for 557 miljoner kronor.

Klovern forvarvade fastigheter, huvudsakligen i Linképing

och Norrkdping, for 1700 miljoner kronor. Fastighetsvardet
uppgick till 5 968 miljoner kronor per 31 december.
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2004

| januari etablerade sig Klévern i Boras genom férvérv av
fastigheter for 210 miljoner kronor. Under aret skedde &ven
etablering i Vasteras genom forvarv av 41 fastigheter med
ett véarde om 1 miljarder kronor. Forséljning av totalt 20 fast-
igheter for 307 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick till
4193 miljoner kronor per 31 december.

2003

Kldvern noterades pa borsens O-lista. | augusti forvarvades
fastigheter i Kalmar, Karlstad, Linkdping, Norrkdping, Orebro
och Kumla fér 1107 miljoner kronor. Under aret avyttrades

15 fastigheter pa oprioriterade orter till ett varde om 185 miljo-
ner kronor. Fastighetsvardet uppgick till 2 890 miljoner kronor
per 31 december.

2002

Davarande It-bolaget Adcores verksamhet delades upp och
Adcore AB namnéandrades till KIovern AB med inriktning
mot fastigheter. Klévern forvarvade sitt forsta bestand
bestaende av Postfastigheter for 1,3 miljarder kronor. Under
aret forvarvades fastigheter i Nykdping och Norrkoping.

| december tilltréde Gustaf Hermelin som VD. Fastighets-
vardet uppgick till 1 876 miljoner kronor per 31 december.
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Vision

Klévern skapar attraktiva och hallbara miljer fér framtidens
féretag, individer och samhélle.

Genom att vara delaktig i skapandet av trygga, stimulerande
och hallbara arbets- och boendemiljéer kan Klévern bidra till
innovativ stadsutveckling.

Affarsidé

Klévern ska med narhet och engagemang erbjuda attraktiva
lokaler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i tillvéxt-
regioner.

De lokaler och bostader som Klévern utvecklar och tillhan-
dahaller ska pa ett proaktivt, lyhért och hallbart satt vara
anpassade efter kundernas 6nskemal och behov. Lokalerna
ska tillhandahallas, och kunderna bemdétas, med narhet och
engagemang. Den narhet och engagemang som Kldvern
efterstravar kan bara uppnas med lokalt baserad egen
personal. Genom lokalt baserad personal pa alla prioriterade
orter sékerstaller Kl6vern att samtliga hyresgéaster, sma som
stora, far basta mojliga service och bemétande.

Fastighetsbestandet ska vara fokuserat pa tillvaxtregio-
ner. Gemensamt for tillvaxtregioner ar ett vaxande naringsliv
och en 6kande befolkningsmangd.

Det ar viktigt for Kldvern att vara en stor fastighetsagare.
Det ger en mdjlighet att erbjuda flexibla kontorsldsningar,
bade i termer av storlek och i form av skréddarsydda ytor.
Under de senaste aren har olika koncept for uthyrning av
kontorsplatser fatt stor uppmarksamhet. De kallas ibland
co-working och ibland helt enkelt kontorshotell. Flexiblare
kontor och arbetsplatser ér en konsekvens av en féréandrad
arbetsmarknad med allt fran distansarbete till s kallad
gig-ekonomi. Kldvern bedriver sin verksamhet inom

co-working/kontorshotell inom det egna varumaérket First
Office. Kldverns ambition ar att hela tiden ligga steget fore
nar det galler att hjalpa Kldverns kunder att skapa den
optimala arbetsplatsen.

Effektiv finansiering ar en forutsattning for att fullt ut
kunna realisera affarsidén. Klévern arbetar pa ett strukture-
rat satt med finansiering och anvander en palett av instru-
ment, som exempelvis obligationer och foretagscertifikat,
utover konventionella banklan. Belaningsgraden och mixen
av finansiella instrument ska bidra till god vardetillvaxt for
aktiedgarna samtidigt som finansiell stabilitet alltid séker-
stalls.

Affarsmodell

Den centrala punkten i Kloverns affarsmodell ar férvaltning
av Bolagets fastigheter. Forvaltning ska ske i egen regi for
att sékerstélla hog kvalitet i allt ifran kundservice till energi-
optimering.

Genom transaktioner tillfors ytterligare fastigheter till
bestandet pa de tillvaxtorter Bolaget valt att fokusera pa.
Darmed uppnas ytterligare skalférdelar i férvaltningen
samtidigt som férmagan att erbjuda en variation av attrak-
tiva lokaler forbattras. Genom avyttring av geografiskt lagre
prioriterade fastigheter och fastigheter som fran Kléverns
perspektiv ar fardigutvecklade, efterstravas [6pande
renodling och optimering av bestandet. En naturlig del av
Kloverns verksamhet &r aven férvarv och avyttring av bygg-
ratter och fastigheter i olika projektstadier, bland annat
gallande projektutveckling av bostéder, som bedrivs i affars-
omradet Projektutveckling Sverige som skapades under
2019.

Klévern arbetar med ett antal projekt av bostadsutveck-
lingskaraktar, vilka befinner sig i olika utvecklingsstadier
men gemensamt for dem alla ar att de syftar till skapa
mojligheten att i framtiden bygga bostader och boende-
miljéer inom Kldverns befintliga fastighetsbestand. Genom
sin projektutveckling kommer Klévern bidra till ett okat
bostadsbyggande pa Bolagets prioriterade orter. Per den
30 september 2020 beddmde bolaget att det i ett langre
perspektiv kan finnas utrymme fér byggnation av sa mycket
som 11 000 bostader inom befintligt bestadnd, bland annat i
Stockholm, Uppsala, Vasteras och Nyképing. Darutdver till-
kommer cirka 1400 planerade, ej byggstartade, bostader
inom Tobin Properties. Takten och omfattningen av den
framtida expansionen beror delvis pa vilken volym av detalj-
planelagda byggratter for bostader som skapas framover
samt bostadsmarknadens utveckling. Alternativa satt att
exploatera vardet av byggratter ger stor flexibilitet vad galler
investeringsvolym och balans mellan riskniva och varde-
skapande.

Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje
med Bolagets strategi, vuxit i omfattning under de senaste
aren. Darigenom tillfors dven pa detta satt ytterligare fastig-
heter till det bestand som férvaltas. Projektutveckling inne-
fattar allt fran skapandet av helt nya byggnader, till féradling
av befintliga lokaler i samband med byte av hyresgast.

[ | —
r— Transaktioner I
I r=- I ¢ — = — — —
[ . . .
I Forvaltning
| r—— - === - - 9
I L + I I + _____
L _ __1 Projektutveckling |
| N —_—
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MAL OCH STRATEGI

Kloverns dvergripande malsattning &r att pa ett langsiktigt
hallbart satt skapa god vardetillvaxt for aktiedgarna. | syfte
att uppna detta har ett antal mal definierats inom katego-
rierna Finans, Forvaltning Transaktioner & Projekt samt ur
ett socialt perspektiv. | tillagg till dessa mal har dven ett
antal hallbarhetsmal valts ut inom ekonomi, miljé och ur ett

FOKUSOMRADE

VERKSAMHETSBESKRIVNING

socialt perspektiv. Alla dessa malséattningar, liksom Bolagets

STRATEGI

vision och affarsidé ar centrala delar av den strategi och
affarsplan som faststalls av styrelsen en gang per ar.
Kléverns langsiktiga finansiella mal &r oféréandrade i
férhallande till de mal som kommunicerades i boérjan av aret
med undantag av en mindre omformulering av méalsatt-
ningen for justerad soliditet.

MAL

FINANS

FORVALTNING

TRANSAKTIONER &
PROJEKT

SOCIALT

® Ranterisken begransas genom att viss del av
kreditportfoljen ar rantesékrad

® Refinansieringsrisken bér begrénsas genom
spridning av kreditférfall och kreditgivare

e Bankupplaning bér kompletteras med alternativa
finansieringsformer

e Forvaltning ska ske i egen regi och med lokalt
engagemang

e Effektiviteten i férvaltningen ska utvecklas genom
fokus pa forbéattrad éverskottsgrad

e Ett fokuserat uthyrningsarbete ska héja den
ekonomiska uthyrningsgraden

® Kundundersokning ska genomféras och ligga till
grund for forbattrat kundvardsarbete

o Klimatpaverkan ska kontinuerligt minska genom
lag energianvandning, 6kad andel fornybar energi
och 6kad resurseffektivitet

e Engemensam stravan om hallbara arbetsplatser
ska vara central i dialogen med nya och befintliga
hyresgéaster

e Forvarv och forsaljningar ska ha fokus pa
geografisk renodling i syfte att na en starkt
marknadsposition och skapa effektiv forvaltning
pa prioriterade marknader

® Projekt med hdgst avkastning ska prioriteras

e Vardeskapande ska ske genom utveckling och
exploatering av byggréatter alternativt genom
nyproduktionsprojekt fér egen férvaltning eller
for avyttring

Externt

e Kldvern utvecklar fastigheter i hallbar och innova-
tiv riktning for att skapa attraktiva stadsdelar med
langsiktig vardeutveckling

e FEtt ndra samarbete ska féras med prioriterade
skolor i syfte att sdkerstélla en systematisk hante-
ring av praktikanter och studenter som énskar
skriva examensarbete och soka arbete hos
Klovern

Internt

o Arliga utvecklingssamtal ska hallas med
individuella mal kopplat till ersattningsniva

® Medarbetare ska ha méjlighet till interna
karriarvagar, att kunna utvecklas och gé vidare i
nya roller inom Bolaget

e Systematisk uppféljning av medarbetarundersék-
ning ska ske arligen pa ledarniva med handlings-
plan mot uppsatta mal
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® Avkastningen pa eget kapital ska langsiktigt
uppga till minst 10 procent

e Utdelningen till aktiedgarna ska langsiktigt uppgéa
till minst 50 procent av forvaltningsresultatet

e Utdelningen till preferensaktiedgarna ska
langsiktigt inte 6verstiga 30 procent av forvalt-
ningsresultatet

e Den justerade soliditeten ska langsiktigt uppga till
minst 40 procent

® Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0

e Kapitalbindningen ska vara minst 2,0 ar

e Rantebindningen ska vara minst 2,0 ar

e Nettoinflyttningen ska uppga till minst 1 procent
av hyresvéardet per ar

o Qverskottsgraden ska uppga till minst 65 procent

e Den ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga till
minst 90 procent

® Nojd-kund-index (NKI) ska uppga till minst 75

o Ar2022 ska all energi som anvands i Kloverns
byggnader ha sitt ursprung i férnybara kallor

o Ar2022 ska minst 60 procent av Kléverns
fastigheter ha en energianvéndning lagre én
100 kWh/kvm

o Ar2025 ska motsvarande 5 procent av elanvand-
ningen vara egenproducerad och komma fran
férnybara kéllor

® Antalet leverantérer ska minska med 10 procent
per ar

e Forvarvade forvaltningsfastigheter ska i snitt ha
en langsiktig direktavkastning pa minst 5 procent
per ar

® Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa eget
kapital om minst 15 procent

® | alla stadsutvecklingsprojekt ska ett hallbarhets-
ramverk tas fram

e Kloverns leverantorer ska arbeta i enlighet med
Kléverns uppférandekod for leverantorer

e Klovern ska ha engagerade affarsdrivna medarbe-
tare som lever upp till Bolagets varderingar och &r
goda ambassadorer

e Klovern ska erbjuda en sund och séker arbetsmiljo
déralla méar bra
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Fastigheten Kopparhammaren 2 i Norrkdping &r miljocertifierad enligt Miljdbyggnad Guld och Silver.

HALLBARHET

For Klévern &r hallbart féretagande en sjélvklarhet. Férutom
ett omfattande miljéarbete vill Bolaget ta ett socialt ansvar
for sina medarbetare och de manniskor som vistas i och
omkring Kloverns fastigheter. Kldvern ar évertygad om att
hallbarhet &r en forutsattning for goda affarer, attraktiva
fastigheter, n6jda kunder och engagerade medarbetare.
Genom hallbarhet skapar Klévern varde.

Hallbarhet ska |6pa som en roéd trad genom hela Kléverns
verksamhet. Detta manifesteras bland annat genom milj6-
klassning av byggnader och tecknande av gréna hyresavtal.
Fastigheternas energianvéndning och elanvandning &r
viktiga aspekter i Kldverns miljdarbete for vilka tydliga
malsattningar har satts upp. Ett strategiskt forhallningssatt
gor det mojligt att styra verksamheten ansvarsfullt och
samtidigt hantera hallbarhetsrelaterade utmaningar och
mojligheter. Ansvaret fordelas tydligt inom organisationen
genom policyer riktlinjer, dvergripande mal och detaljerade
handlingsplaner.

Kléverns hallbarhetspolicy bedrivs mot bakgrund av att
Bolaget bland annat tillampar FN:s Global Compacts-
principer och forsiktighetsprincipen i alla led av sin verk-
samhet. Nationella och internationella standarder ar ett
sjalvklart stod for Kldverns hallbarhetsarbete.
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Miljé

Klovern ar en del av en hallbar framtid. Genom héga krav och
ambitioner skapas varaktiga I6sningar for framtidens fére-
tag, individer och samhallen.

Loénsamhet och finansiell stabilitet

Kldverns 6vergripande malsattning &r att pa ett langsiktigt
hallbart satt skapa god vérdetillvaxt for aktiedgarna. Bra
I6nsamhet ar en forutsattning for att kunna investera med
full kraft inom hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra till Bola-
gets Idnsamhet i en god cirkel.

Socialt

Klbvern tar ansvar for hallbarhet i egenskap av arbetsgivare,
naringsidkare och samhéllsaktor. Det innebér att skapa
forutsattningar for alla medarbetare att forebygga arbets-
skador och ohélsa, lika mycket som det handlar om att se
hur manniskors olikheter och kompetenser bidrar till en
innovativ foretagskultur.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Véardegrund

Kldverns vardegrund bestar av tre delar, drivkraft, ndrhet och
engagemang. Drivkraft star for kreativitet, nyfikenhet och att
vaga prova. Narhet star for Kléverns satt att med omtanke
arbeta tillsammans med kunder och kollegor. Engagemang
betyder att ge det lilla extra och bidra till god stdmning, men
aven ett personligt ansvar for affarsverksamheten. Bolagets
vardegrund ar central for affarsidén och aterspeglas i
Kléverns uppférandekod och hallbarhetspolicy.

Engagerade medarbetare
Engagerade och affarsdrivna medarbetare ar Kléverns fram-
sta tillgang. Bolaget vill tillsammans med sina medarbetare
skapa en foretagskultur man som medarbetare mar bra av
och kanner sig stolt 6ver — det starker Kldverns varumarke
bade som arbetsgivare och fastighetsbolag.

Per den 30 september 2020 uppgick antalet anstallda i
Klévern till 272, varav 45 procent kvinnor, med en snittalder
om 44 ar.

ANSTALLDA

30/09/2020 2019 2018 2017
Anstallda vid 272 247 248 244
periodens slut, antal
Andel kvinnor 45% 43% 42% 42%
Snittalder, ar 44 44 43 43

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Arbetsmiljo

Det ar viktigt att KIdverns medarbetare kdnner att de arbetar
i en trygg och saker arbetsmiljé. Det finns en tydligt forank-
rad arbetsmiljopolicy med riktlinjer for hur organisationen
ska arbeta. | borjan av 2019 initierades projektet Arbetsmiljo
2.0 med syfte att forbattra Kldverns arbete ytterligare och
som ytterst handlar om att alla som befinner sig i Kldverns
byggnader ska ha en saker och sund miljo att arbeta i.
Projektet omfattar uppdatering av rutiner och instruktioner,
utbildningar men ocksa fokus pa en férandrad kultur dar
medarbetarna agerar pa ett sddant satt att det skapas en
bra sékerhetskultur och arbetsmiljo.

Organisation

Kléverns affarsmodell innebar narhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa 12 geografiska affarsenheter
fordelade pa tre regioner i Sverige samt en utlandsverksam-
het, baserad i Kdpenhamn (som &r en egen affarsenhet) och
New York. Sedan 1januari 2020 ingar dven Projektutveckling
Sverige och Konceptutveckling i organisationsstrukturen da
dessa delar blivit en allt viktigare del av verksamheten.

VD och

bolagsledning

Utokad ledningsgrupp
Investeringskommitté - Férvaltning

Projektutveckling
Transaktions och finansrad

1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 , 1
: Investeringskommitté — :' """""""
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
N

Region Ost

Region Stockholm Region Vast

Projektutveckling

Sverige Konceptutveckling

Organisation from 1 januari 2020

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KLOVERN AB (PUBL)

29



VERKSAMHETSBESKRIVNING

FASTIGHETSBESTAND FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSTYP, %
Beskrivning av fastighetsbestand
Klovern agde per 30 september 2020 347 fastigheter — ‘
exklusive de fastigheter som ingar i Tobin Properties W Kontor, 83%
. . . - s M Lager/logistik, 9%
bestand, vilka samtliga klassificeras som omséattnings- Handel, 8%

fastigheter — med en total uthyrningsbar yta pa 2 550 tusen
kvadratmeter och ett totalt fastighetsvarde om 56 619 miljo-
ner kronor. Av den uthyrningsbara ytan om 2 550 tusen
kvadratmeter, var 2 242 tusen kvadratmeter relaterade till
forvaltning och 308 tusen kvadratmeter till foradling. Hyres-
vardet, det vill sdga hyresintédkterna om samtliga lokaler var

HYRESVARDE PER REGION, %

uthyrda, uppgick till 3 822 miljoner kronor. Fastighets- m Stockholm, 54%
bestandet ar fokuserat pa tillvaxtregioner och per m Ost, 21%
30 september 2020 stod region Stockholm (Stockholm, \L/J?ZtHljg?‘)/

Vasteras, Uppsala) for 54 procent av hyresvérdet, region Ost
(Linképing, Norrkdping, Nyképing, Kalmar) fér 21 procent,
region Véast (Géteborg, Malmé, Halmstad) fér 19 procent och
region Utland (Képenhamn, New York) fér 5 procent. Vidare YTA PER REGION, %

ar Bolagets fastighetsbestand produktmassigt inriktat mot

kontorsfastigheter och per 30 september 2020 stod

kontorsfastigheter” fér 83 procent av fastighetsvardet, : (sjt;cgg;m, 4%
lager/logistik for 9 procent och handelsfastigheter for ;

Vist, 24%
8 procent. \ Utland, 4%

KLOVERNS NUVARANDE BESTAND
s0/09/2020  FASTIGHETSVARDE PER ORT DEN

30 SEPTEMBER 2020, MKR
Yta, tkvm 2550
Verkligt varde, Mkr s6619 25000
Avkastningskrav, % 5,3% 20 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88%
15 000
Ytmassig uthyrningsgrad, % 79%
Hyresvérde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1499 10 000
2020 5000
Mkr jan-sep
0
Intakter 2457 = g’ g 8 £ 2 2 B 2 2 5 3
) 2 8 £ © s & ¢ 5 & & E 3
Fastighetskostnader -793 2 2 2 B £ 2 a = 2 2 2 E
s 5 2 > 8 57 5 2 2
Driftséverskott 1664 » © =

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intakter Fastighetskost. Driftoverskott Overskottsgrad Investeringar

Mkr Mkr Mkr % Mkr

2020 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-sep

Region Stockholm 1306 -449 857 66 413

Region Vast 534 -163 371 69 330

Region Ost 462 -154 308 67 222

Utland 155 -27 128 83 745
varav

Forvaltning 2277 -693 1584 70 757

Foradling 180 -100 80 44 953

Totalt 2457 -793 1664 68 1710

1) Inklusive utbildning/vard/dvrigt

30 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KLOVERN AB (PUBL)



NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Verkligt varde Avkastningskrav Yta Hyresvarde Ek.uthyrningsgrad

Mkr % tkvm Mkr %

2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30

Region Stockholm 30244 5,1 ims 2067 87

Region Vast 9128 6,3 728 820 89

Region Ost 8273 6,2 611 739 87

Utland 8974 4,0 93 196 96
varav

Férvaltning 47 424 54 2242 3480 20

Foradling 9195 4,6 308 342 67

Totalt 56 619 53 2550 3822 88

HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR

Kloverns totala hyresvarde per 30 september 2020 uppgick
till 3 822 miljoner kronor och den genomshnittliga atersta-
ende kontraktstiden uppgick till 3,5 ar dar 17 procent av
lokalhyresavtalen, matt som andel av kontraktsvardet,
forfaller under de kommande tolv manaderna. Klévern har en
diversifierad kundbas dver ett brett spektrum av branscher
och kundgrupper dér privata foretag svarade for 56 procent,
publika foretag for 30 procent och offentlig verksamhet for
14 procent av kontraktsvardet per den 30 september.

Av de cirka 6 900 hyreskontrakten hade cirka 26 procent
ett arligt hyresvarde understigande 1 miljoner kronor, cirka
24 procent hade ett arligt hyresvarde mellan 1-3 miljoner
kronor och cirka 50 procent hade ett hyresvarde dversti-
gande 3 miljoner kronor. Totalt har Kldvern cirka 4 100 hyres-
gaster darden storsta hyresgasten ar Ericsson vars totala
kontraktsvarde den 30 september 2020 uppgick till
258 miljoner kronor, tillika 8 procent av Kldverns totala
kontraktsvarde. De 10 storsta kundernas kontraktsvarde
uppgick per den 30 september 2020 till 620 miljoner kronor,
tillika 19 procent av Kléverns totala kontraktsvarde och den
genomsnittliga kontraktstiden fér dessa var 5,1 ar.

KONTRAKTSVARDE PER KUNDKATEGORI, MKR

W Privat, 56%
W Publik, 30%
Offentlig, 14%
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VARDEINDELADE HYRESKONTRAKT, MKR

I W <0,5 MSEK, 14%
W 0,5-1 MSEK, 12%

1-3 MSEK, 24%

>3 MSEK, 50%
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KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER PER 30 SEPTEMBER 2020

Andel av total

Aterstaende
genomsnittlig

Hyresgést Kontraktsvarde, Mkr kontraktsvarde % kontraktstid, ar Antal kontrakt Yta, tkvm
Ericsson 258 8 3,2 25 129
Tele2 Sverige 73 2 72 33 24
WSP Sverige 57 2 47 12 22
Codan 42 1 1,5 1 19
Copenhagen Business School 41 1 8,2 1 19
CGl Sverige 35 1 2,6 19 17
Region Ostergstland 32 1 6,9 15 20
Arbetsférmedlingen 29 1 2,5 21 14
ECDC 28 1 12,4 1 9
Elite Hotels 25 1 16,4 2 10
Totalt 620 19 5,1 130 283
Covid-19 Dérutdver bedémer Bolaget att exponeringen ar lag mot

Kldvern har observerat en begréansad paverkan av Covid-19
pa sin verksamhet. Per den 30 september 2020 har totalt

10 miljoner kronor i hyresrabatter beviljats varav 1 miljon
kronor i det tredje kvartalet. Reserverade och konstaterade
kundférluster, vilket belastar fastighetskostnaderna, uppgar
till 22 miljoner kronor fram till den 30 september varav

1 miljon kronor avser det tredje kvartalet. Det ska sattas i
relation till intdkter om 2 457 miljoner kronor under de nio
férsta manaderna 2020.

For att hjalpa de hyresgéster som paverkats mest av
pandemin har Klévern en I6pande dialog med dessa kunder,
vilket exempelvis féranlett &ndringar fran kvartalsvisa till
manadsvisa betalningar i vissa fall. Av aviserade hyresintak-
ter for det fjarde kvartalet 2020 betalas 76 procent kvartals-
vis i férskott, medan 24 procent férvéantas betalas manads-
vis i forskott. Detta kan jamféras med 22 procent manads-
visa betalningar fér motsvarande period féregaende ar for
jamférbart bestand, det vill séga fastigheter som agts under
hela 2019 och 2020. Justerat for de hyresgaster som betalar
méanadsvis uppgick Kléverns erhéallna och bedémda sdkra
hyresinbetalningar avseende det fjarde kvartalet till totalt
98 procent av de fakturerade hyrorna. Vid motsvarande
tidpunkt 2019 hade 99 procent av hyrorna erhallits.

Under det andra och tredje kvartalet 2020 uppgick netto-
inflyttningen till =14 miljoner kronor respektive =46 miljoner
kronor. Utdver redan kénda avflyttningar har nettoinflytt-
ningen paverkats av avflyttningar relaterade till pandemin.
Den enskilt stérsta forklaringen till den negativa nettoinflytt-
ningen i det tredje kvartalet ar en avflyttning av ett hotell.
Hotellet ar dock, frdn och med oktober 2020, aterigen i drift.
Klovern upplever att efterfragan pa hyres- och transaktions-
marknaden blir allt hégre samtidigt som finansieringsférut-
sattningarna forbattras.
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de branscher som har drabbats hardast av pandemin. Enligt
Kléverns bedémning har branscherna hotell, restaurang och
massor, vilka utgjorde 6 procent av kontraktsvardet per den
30 september 2020, drabbats hardast av pandemin. Klévern
beddmer ocksa att Bolaget gynnas av dess avtalsbundna
hyresintékter och diversifierade sammansattning av hyres-
gaster dar merparten av hyresgésterna klarat av att méta
den pagaende pandemin utan alltfér stora konsekvenser.

Projektverksamhet

Kléverns projektverksamhet fokuserar pa att skapa attrak-
tiva miljder genom moderna, effektiva arbetsplatser, utbild-
ningslokaler och bostader. | projektverksamheten inriktar
sig Bolaget pa nyproduktion, utveckling och féradling av
befintliga fastigheter samt uthyrning av vakanta ytor. Inves-
teringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband med
nyuthyrningar i syfte att modernisera och anpassa lokalerna
och darmed 6ka hyresvardet. | samband med dessa anpass-
ningar genomfdrs ofta dven energibesparande atgarder for
att pa sa satt skapa hallbara stadsmiljéer och éka fastig-
heternas varde genom forbéattrade kassafloden. Under
perioden forsta januari till sista september 2020 investera-
des 1710 miljoner kronor for utveckling av bade kommer-
siella fastigheter och bostader. Per den 30 september 2020
pagick det totalt 372 projekt till en sammanlagd kalkylerad
investering om 4 806 miljoner kronor, med en aterstaende
investering om 2 040 miljoner kronor.

Bostadsprojekt

Kldvern arbetar med ett stort antal bostadsprojekt. | portféljen
finns ocksa flertalet planerade, ej byggstartade bostads-
projekt som syftar till att ge Klévern mojligheten att i framtiden
bygga ytterligare bostéder inom befintligt fastighetsbestand.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Skiss av projektfastigheten 28&7 i New York.

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2020

Storsta
hyresg'a:st, . Ver.lfligt Beréknad Kvarvarande Okning Beraknat
inflyttning Projektyta vérde investering investering hyresvarde fardigt ar/
Stad Fastighet Projekttyp Entreprendr ar/kvartal kvm Mkr Mkr Mkr Mkr kvartal
New York 1245 Broadway" Kontor Triton - 16 700 1054 1148 573 170 21Q2
Construction
New York 322-326 7th Ave?  Kontor Triton - 7800 710 582 278 74 22Q1
Construction
Orebro Olaus Petri 3:234  Hotell/kontor  Peab Scandic 8638 10 274 200 22 22Q1
Hotels,
21Q4
Linkdping Morellen1 Kontor Ahlin & Ekroth  Trafikverket 3687 108 110 35 9 21Q2
21Q2
Totalt 36 825 1982 214 1086 275

1) Klévern,som &ger 100 procent av projektet, har ingatt ett vinstdelningsavtal med samarbetspartnern GDS NY innebérande att GDS NY har ratt till tio procent av eventuell
projektvinst.

TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2020

) Detaljplan/ Antal Salda Andel BOA Séljstart  Bersknat
Stad Plats Projektnamn Agarandel ejdetaljplan bostéader bostéader salda, % kvm ar  fardigt, ar
Stockholm Sundbyberg Rio 100,0 Detaljplan 173 156 90 8700 2017 2020
Stockholm Nacka Vyn 100,0 Detaljplan 96 61 64 7500 2016 2021
Stockholm Roslags-Nasby Unum 30,0 Detaljplan 148 126 85 5000 2017 2019
Totalt 417 343 82 21200
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2020

. Detaljplan/ Antal Salda Andel BOA Saljstart Beriknat
Stad Plats Projektnamn Agarandel ejdetaljplan bostader bostéder salda, % kvm ar  fardigt, ar
Tobin Properties
Stockholm Tyresd Golfbécken1 44,4 Ejdetaljplan 167 - - 10 300 2021 2024
Stockholm Tyresd Golfbacken 2 444 Ejdetaljplan 150 - - 9700 2022 2025
Stockholm Nacka Nacka Strand 1 100,0 Detaljplan 240 - - 15100 2021/2022 2022/2024
Stockholm Nacka Nacka Strand 2" 100,0 Detaljplan 160 - - 11500 2025 2028/2029
Stockholm Nacka Nacka Strand 3 100,0 Detaljplan 160 - - 11600 2024 2028
Stockholm Sundbyberg Slaktaren 17 100,0 Ejdetaljplan 60 - - 3200 2022 2024
Stockholm Sundbyberg Slaktaren 22 100,0 - - - - - - -
Stockholm Lidingd Torsvik” 75,0 Detaljplan 46 - - 3700 2021 2023
Stockholm Lilieholmen  Marievik? 100,0 Ejdetaljplan 300 - - 17 000 2022 2024/2026
Stockholm Nacka Orminge” 100,0 Ejdetaljplan 150 - - 10 000 - -
Summa 1433 92100

. Detaljplan/ Antal Salda Andel BOA Saljstart Beriknat
Stad Plats Projektnamn Agarandel ejdetaljplan bostader bostéder salda, % kvm ar  fardigt, ar
Kldévern
Véasteras Vésteras Oster Malarstrand” 100,0 Ejdetaljplan 1150 - - 74100 2022 2034
Stockholm Kista Kista Square” 49,9 Ejdetaljplan 1000 - - 20 500 2021 2027
Stockholm Kista Myvatten/Dalvik? 100,0 Detaljplan 700 - - 39 800 2021 2031
Nykdping Nykdping Spelhagen’? 100,0 Ejdetaljplan 470 - - 34900 2021 2033
Uppsala Uppsala Kungstorget? 100,0 Ejdetaljplan 450 - - 31200 2023 2027
Vasteras Vasteras Mélarporten? 100,0 Ejdetaljplan 420 - - 28900 2021 2036
Stockholm Danderyd Timmerhuggaren? 100,0 Ejdetaljplan 300 - - 19 000 2022 2029
Vésteras Vésteras Kopparlunden Syd" 100,0 Ejdetaljplan 150 - - 13300 2021 2028
Summa 4640 261700
Totalt 6073 353800

1) Inkluderar fastighet som genererar driftnetto under bostadsutveckling.
2) Markanvisning saknas.
3) Detajplan inkluderar bland annat fastigheten Spelhagen 1:7.

Byggratter

Kldvern arbetar standigt med att utveckla Bolagets bygg-
rattsportfdlj, dels genom att utveckla befintliga byggratter
samt tillskapande av nya byggratter. KIévern har,som en »

foljd av detta arbete, detaljplanelagda och/eller daruttver " gj;;gg:af;z 2%
beddémda byggratter” pa samtliga prioriterade orter i Ovrigt,17’%
Sverige. Detaljplanelagda och bedémda byggréatter, exklu- v

sive Tobin Properties, uppgick per 30 september 2020, bade
avseende kommersiellt och bostéder, till totalt 1922 tusen
kvadratmeter och varderades till 1 735 miljoner kronor. Av
dessa var 450 tusen kvadratmeter detaljplanelagda bygg-
ratter dar cirka en tredjedel utgors av kontor och ndrmre en
tredjedel utgors av lager/logistik.

W Kontor, 33%

1) Beddmda byggréatter avser byggratter som rimligtvis kan tillskapas inom en aktuell fastighet utifran vad som anges i 6versiktsplaner och kringlig-
gande detaljplaner, givet fastighetens beskaffenhet och lage.
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Fastigheten Arenan 3 i Stockholm, alldeles intill Globen.

Transaktioner

Under perioden januari till september 2020 tilltradde
Klovern totalt 6 fastigheter den totala kdpeskillingen
uppgick till 2 334 miljoner kronor. Under samma period har
Klévern frantratt 3 fastigheter for totalt 379 miljoner kronor

Transaktioner under januari — september 2020:

e Den 17 januari frantraddes en del av fastigheten Fyrislund
6:6 i Uppsala for ett underliggande fastighetsvérde om
258 miljoner kronor.

¢ Den 30 januari tilltrdddes tva utvecklingsfastigheter i
Linkdping. Forvarvet gjordes till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 345 miljoner kronor.

¢ | februari tillkdnnagav Klovern att alla andelarnaien
bostadsrattsférening (Engelska: co-op), som &ger en
14 vaningar hég bostadsbyggnad pa Manhattan, hade
forvarvats. Den totala kdopeskillingen summerade till
184 miljoner USD.
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* Byggnaden, som omfattar cirka 8 300 kvm, har adressen

417 Park Avenue.

e Den 1juli frantradddes tva fastigheter i Vasteras for ett

sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 116 mkr

¢ | september tilltraddes en liten kompletterande fastighet i

New York, vdgg-i-vdgg med Kléverns projektfastighet pa
118 10th Avenue, i syfte att forbattra utvecklingsmojlig-
heterna for det projektet ytterligare

* Den 1 oktober tilltrdddes tomtratten till en fastighet i

Goteborg med uthyrningsbar yta om 1745 kvm. Samma
dag tilltraddes dven nasta 33 000 kvm mark i Fyrislund i
Uppsala som ett led i den framtida utvecklingen av
Uppsala Business Park.
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PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

Presentation av finansiell

information

ALLMANT

Nedanstaende utvalda historiska finansiella information for
rakenskapsaren 2019 och 2018 dr hdmtad fran Bolagets
arsredovisningar for rékenskapsaren 2019 respektive 2018.
Arsredovisningama har upprattats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) som antagits av
EU och har reviderats av Kléverns revisor, Ernst & Young
Aktiebolag, i enlighet med vad som anges i deras revisions-
beréattelse som inférlivats i prospektet genom hénvisning
(se ”Dokument inférlivade genom hénvisning” i avsnittet
”Legala fragor och kompletterande information™). Den
utvalda historiska finansiella informationen fér Koncernen
for perioden 1 januari — 30 september 2020 och 2019 som
aterges nedan ar hdmtad fran Bolagets delarsrapport for
1januari — 30 september 2020 inklusive jamforelsesiffror for
samma period 2019, vilken har upprattats i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering samt arsredovisningslagen. Delars-
rapporten har 6versiktligt granskats av Bolagets revisorii
enlighet med den granskningsrapport som inforlivats i
prospektet genom hanvisning (se ”Dokument inférlivade
genom hénvisning” i avsnittet ”Legala fragor och komplette-
rande information”). Kléverns finansiella rapporter for réken-
skapsaret 2019 och 2018 samt for perioden 1 januari —

30 september 2020 inklusive jamforelsesiffror for samma
period 2019 inférlivas i prospektet genom héanvisning

(se ”Dokument infériivade genom hénvisning” i avsnittet

”| egala fragor och kompletterande information”).
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Frén och med 2020 6vergick Klovern till att konsolidera
projekt med bostadsrattsforeningar i koncernen och
redovisar intakter enligt fardigstallandemetoden istéllet for
successiv vinstavrékning. Andringen &r en féljd av Finans-
inspektionens beslut avseende tillampningen av IFRS 10
Koncernredovisning. Detta medfor att tidpunkten forandras
for nar projektintakter och projektkostnader ska avréknas.
Intékten for att upplata och dverlata ett bostadsprojekt till
en bostadsrattsférening redovisas vid den tidpunkt nar
kontroll dverfors till den slutliga bostadsrattskoparen. Den
férandrade redovisningsprincipen har inte medfért nagon
vasentlig paverkan pa Kléverns resultat- och balansrakning.
Den andrade tillampningen harienlighet med IAS 8 juste-
rats retroaktivt for jamforelsetal i senare ars- och delarsrap-
porter. Historiska nyckeltal har inte omréknats da skillnaden
inte ar vasentlig i koncernen.

IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar
om statliga stdd har tillampats avseende statligt stéd i form
av ersattning for nedsatta hyror som forvantas erhallas.
Statligt stdd redovisas nar det foreligger rimlig sékerhet att
foretaget kommer att uppfylla de villkor som ar férknippade
med bidragen och bidragen med rimlig sékerhet kommer att
erhallas. Stéden redovisas inom Intékter i Férvaltningsresul-
tatet i samma period som den minskade hyresintakten.
Under perioden januari-september 2020 har 10 mkri form av
statligt stdd redovisats. | dvrigt &r koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper oférandrade jamfért med
arsredovisningen 2019.

Foljande information bor ldsas tillsammans med Bolagets
finansiella rapporter, inklusive noter, som inforlivats i
prospektet genom hanvisning.
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNRESULTATRAKNINGEN

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31 2018-12-31
9 man 9 man 12 man 12 man
jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec
Utvald information fran koncernresultatrékningen, Mkr (Ej reviderad) (Ej reviderad) (Reviderad) (Reviderad)
Intakter 2457 2738 3638 3250
Fastighetskostnader -793 -844 -1175 -1080
Driftoverskott 1664 1894 2463 2170
Central administration -103 -106 -159 -126
Finansnetto -579 -639 =799 -700
Kostnader avseende nyttjanderatter - - -44 -
Forvaltningsresultat fastigheter 982 1149 1462 1344
Intékter bostadsutveckling 22 10 0 123
Kostnader bostadsutveckling -66 -115 -173 -160
Finansnetto bostadsutveckling =17 10 9 -22
Resultat bostadsutveckling -61 -95 -164 -59
Resultatandelar i intresseféretag n 8 17 7
Omvérdering vid évergang fran intresseféretag - - - 22
till dotterféretag
Vardeférandringar fastigheter 818 1097 2125 2 309
Vardeférandringar derivat -80 -29 =14 67
Vardeféréandringar finansiella tillgangar -9 14 13 25
Nedskrivning goodwill - -4 -6 =27
Resultat fore skatt 1661 2140 3433 3688
Skatt -360 -441 -410 -354
PERIODENS RESULTAT 1301 1699 3023 3334
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1299 1688 3003 3345
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 n 20 -N
OVRIGT TOTALRESULTAT
Periodens totalresultat 1068 1879 3023 3334
Poster som kan omféras eller har omférts till periodens resultat
Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet -233 180 33 63
PERIODENS TOTALRESULTAT 1068 1879 3056 3397
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1066 1868 3036 3408
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 n 20 -N
1068 1879 3056 3397
Resultat per stamaktie, kr - - 3,15 3,50
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UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNBALANSRAKNINGEN

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31 2018-12-31
Utvald information fran balansrédkningen, Mkr (Ej reviderad) (Ej reviderad) (Reviderad) (Reviderad)
TILLGANGAR
Goodwill 148 151 148 155
Férvaltningsfastigheter 56 619 54153 52 377 52713
Nyttjanderéatter 732 691 733 -
Maskiner och inventarier 53 39 28 27
Andelariintresseforetag 424 66 414 217
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 128 144 145 74
Omséttningsfastigheter mm2 953 650 444
Ovriga fordringar 1750 2916 2769 2256
Likvida medel 649 427 449 576
SUMMA TILLGANGAR 61615 59 540 57713 56 462
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20 504 18 936 20152 17972
Eget kapital hanforligt till innehav utan 18 136 131 172
bestdmmande inflytande
Ovriga avséttningar 48 - 48 -
Uppskjuten skatteskuld 3565 3306 3220 2884
Réntebarande skulder 34 836 33657 31515 33688
Derivat 135 86 65 85
Skulder avseende nyttjanderatter 732 691 733 -
Leverantorsskulder n4 88 247 270
Ovriga skulder 617 1706 680 486
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 946 935 970 905
SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER 61615 59 540 57713 56 462

UTVALD INFORMATION FRAN KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31 2018-12-31

9 man 9 man 12 man 12 mén

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

Utvald information fran Koncernens kassaflddesanalys, Mkr (Ej reviderad) (Ej reviderad) (Reviderad) (Reviderad)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 892 1015 1328 1376

fére forandring av rérelsekapital

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 720 430 768 1248
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3285 -247 1765 -5324
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2762 -334 -2 660 4613
Periodens kassafléde 197 -151 -127 537
Likvida medel vid periodens borjan 449 576 576 39
Likvida medel vid periodens slut 649 425 449 576
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UTVALDA NYCKELTAL

Detta prospekt innehaller vissa nyckeltal som inte definieras
i enlighet med IFRS (s.k. alternativa nyckeltal). Bolaget anser
att dessa nyckeltal ger investerare, vardepappersanalytiker
och andra intressenter vasentlig kompletterande informa-
tion om Bolagets resultatutveckling och finansiella stallning.
Eftersom inte alla bolag beréknar dessa och andra alterna-
tiva nyckeltal pa samma satt ar Kldverns alternativa nyckel-
tal inte nddvandigtvis jamférbara med liknande matt som
presenteras av andra bolag och har vissa begrénsningar
som analysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat fran,
eller som ett substitut for, Koncernens finansiella informa-
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tion som har upprattats i enlighet med IFRS. De alternativa
nyckeltalen som avser perioden januari — december har
hamtats fran Klévens reviderade arsredovisningar for rdken-
skapsaret 2019 respektive 2018. De alternativa nyckeltalen
som avser perioden januari — september har hdmtats fran
Kloverns 6versiktligt granskade delarsrapporter fér perioden
januari — september 2020 respektive 2019.

For definitioner och motivering av anledningen till
anvandning av de alternativa nyckeltalen, se ”Definitioner av
utvalda nyckeltal — Alternativa nyckeltal”. For avstamnings-
tabeller for de alternativa nyckeltalen se "Avstamning alter-
nativa nyckeltal”.
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2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31 2018-12-31
9 man 9 man 12 man 12man

Utvalda nyckeltal jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec
Fastighet
Antal fastigheter 347 395 343 426
Uthyrningsbar yta, tkvm 2 550 2848 2542 2969
Hyresvéarde, Mkr 3822 4116 3819 4063
Hyresvérde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1499 1445 1502 1368
Verkligt varde fastigheter, Mkr 56 619 54153 52377 52713
Direktavkastningskrav vardering, % 53 5,6 54 57
Overskottsgrad, % 68 69 68 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 90 90 89
Ytmassig uthyrningsgrad, % 79 82 81 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,5 3,6 3,6 3,5
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 6,3 9,1 15,9 21,2
Soliditet, % 33,3 32,0 34,9 31,8
Soliditet, justerad, % 40,2 39,6 43,5 37,4
Belaningsgrad, % 53 53 50 56
Belaningsgrad sakerstélld, % 40 36 34 42
Réntetackningsgrad 2,6 2,7 2,6 27
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,2 2,3 2,3
Genomesnittlig rantebindning, ar 3,1 2,3 2,5 29
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4 4 4] 43
Réntebarande skulder, Mkr 34 955 33757 31630 33688
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr 17,62 15,86 17,19 14,54
NRV per stamaktie, kr 22,10 19,98 21,17 18,13
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,82 1,02 1,28 1,16
Resultat per stamaktie, kr 1,20 1,68 3,15 3,50
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 16,50 18,05 22,90 10,15
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 16,54 18,37 22,98 10,28
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 338,00 361,50 373,00 307,00
Borsvarde vid periodens utgang, Mkr 20706 22748 27177 14 455
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 825,0 825,0 825,0 825,8
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr - - 0,26 0,46
Utdelning per preferensaktie, kr - - 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till férvaltningsresultat, % - - 37 53
Utdelning preferensaktier i forhallande till forvaltningsresultat, % - - 22 24
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DEFINITIONER AV UTVALDA NYCKELTAL

Alternativa nyckeltal (fastighet)

Hyresvérde

Kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

Direktavkastningskrav, vdardering
Fastighetsvérderingarnas avkastningskrav pa restvérdet.

Overskottsgrad
Driftéverskott i relation till intakter

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i relation till hyresvarde.

Ytméssig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i relation till uthyrningsbar yta.

Alternativa nyckeltal (finans)

Avkastning pa eget kapital

Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget
kapital®. Matt pa avkastning pé aktiedgarnas kapital.

Soliditet
Eget kapital” i relation till redovisade totala tillgangar. Matt
pa koncernens finansiella risk.

Soliditet, justerad

Eget kapital” justerat for vardet pa derivat, goodwill, ater-
kdpta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tids-
periods slut) samt uppskjuten skatteskuld éverstigande

5 procent av skillnaden mellan skatteméassigt varde och
verkligt varde pa fastigheterna i relation till redovisade
totala tillgangar justerat for goodwill och nyttjanderattstill-
gangar. Matt pa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad®

Réntebarande skulder efter avdrag for marknadsvérde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala
tillgangar. Matt pa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad sékerstélld

Réntebarande skulder med séakerhet i fastigheter efter
avdrag fér marknadsvérde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till totala tillgangar. Matt pa koncer-
nens finansiella risk.

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieédgare
2) Exklusive tomtrattsavgéald

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostadsut-
veckling exklusive finansiella kostnader? i relation till finan-
siella kostnader?. Matt pa koncernens férmaga att betala
finansieringskostnaderna.

Genomsnittlig rénta

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter
i skuldportféljen vid periodens utgang. Matt pa koncernens
finansieringskostnader.

Genomsnittlig réntebindning
Ett viktat snitt av aterstaende rantebindningstid avseende
rantebarande skulder. Matt pa koncernens finansiella risk.

Genomsnittlig kapitalbindning
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder. Matt pa koncernens likviditetsrisk.

Alternativa nyckeltal (aktie)

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital”, efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktiedgarna och hybridobligationer i férhallande
till antalet utestaende stamaktier.

NRV per stamaktie®

Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital hanférligt till
preferensaktiedgarna och hybridobligationer med aterlagg-
ning av derivat och uppskjuten skatteskuld, i relation till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Eget kapital per preferensaktie®
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Férvaltningsresultat per stamaktie®

Forvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for utdelning
pa preferensaktier och rénta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

Resultat per stamaktie

Resultat (efter skatt), efter avdrag fér utdelning pa
preferensaktier och ranta pa hybridobligationer, i relation till
genomshnittligt antal utestaende stamaktier.

3) Definitionen av nyckeltalet dndrades i samband med bokslutskommunikén 2019. Tidigare har n&mnaren i berdkningen utgjorts av fastigheternas
verkliga varde. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen

4) Namnet pa nyckeltalet NAV har dndrats till NRV i samband med delarsrapporten avseende januari - september 2020. Berdkningen av nyckeltalet
justerades i samband med bokslutskommunikén 2019 pa grund av att definitionen av eget kapital per preferensaktie &ndrades. Historiska siffror har

justerats i linje med den nya definitionen

5) Definitionen av nyckeltalet dndrades i samband med bokslutskommunikén 2019. Tidigare har nyckeltalet baserats pa aktiekursen fér preferensaktien
vid respektive tidsperiods slut. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen
6) Definitionen av nyckeltalet andrades i samband med delarsrapporten fér januari — juni 2020. Historiska siffror har justerats i linje med den nya

definitionen
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AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

Tabellen nedan visar hur de alternativa nyckeltalen har beréknats.

PRESENTATION AV FINANSIELL INFORMATION

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31 2018-12-31

9 man 9 man 12 man 12 man

Utvalda nyckeltal jan-sep jan-sep jan—-dec jan-dec
Resultat (efter skatt) hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1299 1688 3003 3345
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20493 18 516 18 843 15811
Avkastning pa eget kapital, % 6,3 91 15,9 21,2
Eget kapital hénforligt till moderbolagets aktie&gare 20 504 19058 20152 17972
Totala tillgangar 61615 59 631 57713 56 462
Soliditet, % 33,3 32,0 34,9 31,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20 504 19058 20152 17972
Derivat -135 -86 -65 -85
Goodwill 148 151 148 155
Nyttjanderéattstillgangar 732 698 733 -
Aterkdpta aktier 1504 1671 2090 927
Skattemdassigt varde 30197 27171 25215 27916
Forvérvad temporar skillnad fastigheter 8116 7735 7929 8002
Verkligt varde fastigheter 56 619 54153 52377 52713
Totala tillgangar 61615 59 631 57713 56 462
Eget kapital, justerad 24 418 23261 24750 21031
Totala tillgangar, justerad 60735 58788 56832 56 306
Soliditet, justerad, % 40,2 39,6 43,5 37,4
Réntebarande skulder 34 955 33757 31630 33688
Marknadsvérde noterade aktieinnehav (inkl aterkdpta aktier) -1589 -1768 -2185 -1342
Likvida medel -649 -425 -449 -576
Totala tillgangar 61615 59 631 57713 56 462
Belaningsgrad, % 53 53 50 56
Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheter 2715 23955 22208 25543
Marknadsvérde noterade aktieinnehav (inkl aterképta aktier) -1589 -1768 -2185 -1342
Likvida medel -649 -425 -449 -576
Totala tillgangar 61615 59 631 57713 56 462
Belaningsgrad sakerstalld, % 40 36 34 42
Férvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostadsutveckling 921 1054 1298 1285
Finansiella kostnader (exklusive tomtrattsavgéld) 580 622 818 743
Réntetackningsgrad 2,6 2,7 2,6 2,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20 504 19058 20152 17972
Derivat 135 86 65 85
Uppskjuten skatteskuld 3565 3306 3220 2884
Eget kapital hanforligt till preferensaktiedgare -4669 -4.669 -4 669 -4 669
Hybridobligation -1300 -1300 -1300 -1300
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, miljoner 825,0 825,0 825,0 825,8
NRV per stamaktie, kr 22,10 19,98 217 18,13
Forvaltningsresultat fastigheter 982 1149 1462 1344
Utdelning preferensaktier -247 =247 -329 -329
Rénta pa hybridobligationer -61 -59 -78 -30
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 825,0 824,8 8249 852,4
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,82 1,02 1,28 1,16
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Kapitalstruktur och annan
finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa koncernniva per den 30 september 2020.
Se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden” for ytterligare information om Kldverns aktiekapital och aktier. Tabellerna
i detta avsnitt bor Iasas tillsammans med avsnittet ”Presentation av finansiell och annan information” och Kléverns finan-
siella rapporter, med tillhdrande noter, som inforlivats genom hanvisning, se “Dokument inférlivade genom hénvisning” i
avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information”.

KAPITALISERING

Kldverns kapitalisering och skuldsattning per den
30 september 2020 presenteras i tabellerna nedan.

EGET KAPITALOCH SKULDSATTNING

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING, Mkr 2019-09-30
Summa kortfristiga skulder 9517
Mot garanti eller borgen -
Mot sékerhet 4877
Blancokrediter 4640
Summa langfristiga skulder 25438
Mot garanti eller borgen -
Mot sékerhet 22238
Blancokrediter 3200
Summa eget kapital 20 504
Aktiekapital 1865
Ovrigt tillskjutet kapital 5633
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 13 006
NETTOSKULDSATTNING

NETTOSKULDSATTNING, SEK 2019-09-30
(A) Kassa 649
(B) Andra likvida medel 2113
(C) Lé&tt realiserbara vardepapper 1588
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 4 350
(E) Kortfristiga finansiella fordringar -
(F) Kortfristiga banklan 471
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 166
(H) Andra kortfristiga skulder 4640
(1) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 9517
(J) Netto kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) 5167
(K) Langfristiga banklan 21788
(L) Emitterade obligationer 3650
(M) Andra langfristiga skulder -
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 25438
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 30605
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STALLDA SAKERHETER
Bolagets stallda sékerheter avser sakerheter for krediter i
banker samt for sékerstéllda obligationer.

EVENTUALFORPLIKTELSER
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterféretag. En
eventualforpliktelse redovisas

nar det finns ett mojligt atagande som harrér fran intraf-
fade héandelser och vars forekomst bekraftas endast av en
eller flera osédkra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en

skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att
ett utflode av resurser kommer att krévas.

RORELSEKAPITALUTLATANDE

Kléverns styrelse beddmer att Bolagets befintliga rorelse-
kapital inte ar tillrackligt for Bolagets behov for den
kommande tolvmanadersperioden. Rérelsekapitalet i detta
sammanhang definieras som Bolagets tillgang till likvida
medel exklusive lanefinansiering. Bolaget finansierar sin
verksamhet med egna medel och genom banklan, obliga-
tionslén och foretagscertifikat. Bolagets totala laneférfall
under den kommande tolvmanadersperioden uppgar till

7 851 miljoner kronor. Bolaget avser refinansiera en majoritet
av dessa genom forlangning av befintliga bankfaciliteter
och/eller genom upptagande av nya lan pa kapitalmarkna-
den i takt med att befintliga lan forfaller till betalning.

VASENTLIGA FINANSIELLA HANDELSER

EFTER 30 SEPTEMBER 2020

Den 9 oktober 2020 offentliggjorde Klévern att Bolaget
emitterat seniora icke-sékerstéllda grona obligationer om

2 miljarder kronor under Bolagets nyligen etablerade MTN-
program. Obligationerna har en |6ptid om 3,5 ar och en rérlig
ranta om 3 manaders STIBOR plus 325 baspunkter och slut-
ligt forfall 16 april 2024.

Klovern offentliggjorde den 6 oktober 2020 att styrelsen
har beslutat om Foretrddesemissionen, under forutsattning
av godkdnnande vid en extra bolagsstdmma den 13 novem-
ber 2020.

Utover detta har det inte skett nagra betydande forand-
ringar av Koncernens finansiella stallning eller stélining pa
marknaden sedan det senaste rapporteringstillfallet.
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VASENTLIGA INVESTERINGAR SEDAN

31 DECEMBER 2019

Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt moderni-
sera lokaler och darmed ¢ka hyresvardet. Under perioden
januari—september 2020 investerades 1710 miljoner kronor.
Per den 30 september 2020 pagick sammanlagt 372 projekt
med en aterstaende investering om 2 040 miljoner kronor.
Total kalkylerad utgift fér samma projekt uppgick till

4 806 miljoner kronor. De pagaende projekten forvéantas

ha en stor positiv effekt pa nettoinflyttningen under de
kommande tva aren.

Projektet Kopparhusen i Norrkdping och det nya stads-
biblioteket i Kalmar slutférdes bada, som planerat, under
det andra kvartalet. Ovriga stora pagéende kommersiella
projekt fortskrider enligt plan. De tva pagaende projekten i
New York, 1245 Broadway och 28&7 (322-326 7th Ave),
planeras oféréndrat att slutféras under det andra kvartalet
2021 respektive det forsta kvartalet 2022. Fran och med det
andra kvartalet 2020 aktiveras rantekostnader hanférliga till
projekt i New York.

Totalt sett bidrog projektutveckling, inklusive utveckling
av byggratter, med vardedkningar pa fastigheter om
246 miljoner kronor under de tre forsta kvartalen 2020.

VASENTLIGA TRENDER
Flera makroekonomiska indikatorer visar pa en aterhamt-
ning i ekonomin jamfort med andra kvartalet 2020. Kldvern
upplever en allt hogre efterfragan i hyres- och transaktions-
marknaden jamfort med forsta halvaret samt forbattrade
finansieringsforutsattningar i kapitalmarknaden. De
kommande veckornas utveckling av pandemin i Europa kan
komma att paverka takten i ekonomins aternamtning.
Utover det som beskrivs ovan samt i avsnitten ”Riskfakto-
rer” och ”Verksamhetsbeskrivning” finns per dagen for
prospektet inte nagra fér Bolaget kdnda tendenser,
osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller hdndelser som kan férvantas ha en vasent-
lig inverkan pa Kléverns affarsutsikter under det inneva-
rande rékenskapsaret.
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FRAMTIDSUTSIKTER

Trots den avmattning i ekonomin som indikerades i makro-
statistiken redan under slutet av 2019 och som accelerera-
des under det andra kvartalet 2020 ar marknadsférutsatt-
ningarna i fastighetsbranschen fortfarande relativt gynn-
samma. Kléverns hyresgéster har generellt sett paverkats i
relativt liten utstrackning av pandemin. En begrédnsad del av
kundbasen, inte minst inom hotell-, restaurang- och mass-
verksamhet, har dock av naturliga skal haft det mer utma-
nande. Klovern for en mycket nara dialog med de hyresgés-
ter som pa nagot satt sékt hyreslattnader och i varje enskilt
fall gérs beddémningen huruvida det finns férutsattningar for
exempelvis rabatter och anstand att betala hyra. Att mark-
naden haller pa att aterhdmta sig noteras genom en allt
hogre efterfragan i hyres- och transaktionsmarknaden samt
genom allt battre finansieringsférutsattningar i kapitalmark-
naden. Det konstateras ocksa att Kldverns hyresgéster i allt
storre utstrackning aterigen &r pa plats pa sina kontor, dock
att den senaste tidens 6kning av antalet smittade i Covid-19
kan komma att f4 en negativ paverkan pa den begynnande
aterhamtningen.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer

STYRELSEN

Enligt Kléverns bolagsordning ska styrelsen besta av lagst
fyra och hogst atta ledaméter utan suppleanter, valda av
aktiedgarna pa bolagsstamman. Styrelsen bestar for

Nedan tabell visar styrelseledamoterna, deras befattning,

narvarande av fem styrelseledamaoter. Samtliga styrelse-
ledaméter valdes vid arsstdmman 2020 fér tiden intill slutet

av &rsstdmman 2021.

Oberoende i férhallande till

nar de valdes forsta gdngen samt huruvida de anses obero-
ende dels i férhallande till Bolaget, dels i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Oberoende i forhallande till

Namn Uppdrag Invald Bolaget och bolagsledningen Bolagets storre aktiedgare
Pia Gideon Ordférande 2013 Ja Ja

Rutger Arnhult Ledamot 2009 Nej Nej

Eva Landén Ledamot 20M Nej Nej

Johanna Fagrell Kéhler Ledamot 2018 Ja Ja

Ulf lvarsson Ledamot 2018 Ja Ja

PIA GIDEON (fédd 1954)

Befattning: Styrelseordférande, invald i styrelsen
2013 och ordférande sedan 2016.

Aktieinnehav i Klévern: 31 500 stamaktier av
serie B per den 30 september 2020, inklude-
rande direkt och indirekt samt eget och
nérstaendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom och Execu-
tive Training vid Columbia University. Erfarenhet
fran féretagslednings- och styrelsearbete under
manga ar i savél statliga som privata och note-
rade foretag.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Pia
Gideon éridag styrelseledamot i Apoteket AB,
Gideon & Partners AB, Metria AB samt styrelse-
ordférande i Qlucore AB och i den ideella féren-
ingen ActionAid International Sweden.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Pia Gideon har tidigare varit styrelse-
ledamot i Simris Alg AB (publ), Svevia AB (publ),
ScandBook Holding ABINKL Proact IT Group AB
samt MD International AB.

Oberoende i férhéllande till Bolaget och bolags-
ledningen. Oberoende i férhallande till Bolagets
stérre aktiedgare.

46

RUTGER ARNHULT (f6dd 1967)

Befattning: Verkstallande direktdr, invald i
styrelsen 2009, VD sedan 2012

Aktieinnehav i Klévern: 12 528 484 stamaktier av
serie A, 127 419 499 stamaktier av serie B och
655 284 preferensaktier per den 30 september
2020, via bolag, direkt och indirekt samt eget och
narstaendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfaren-
het fran féretagsledning under 20 ar samt
erfarenhet fran fastighetsbranschen och som
finansanalytiker.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Rutger
Arnhult &r idag styrelseordférande i M2 Asset
Management AB, Kloster Invest AB och Carolus
Retail AB. Rutger &r dven styrelseledamot i A
Group of Retail Assets Sweden AB (publ), Corem
Property Group AB (publ), Tobin Properties AB
(publ), Suburban Properties Stockholm AB,
Kanholmsfjardens Marina Holding AB, Arna-
hammar Fastighets AB och Last Holding AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Rutger Arnhult har tidigare varit styrelse-
ledamot i Devyser Holding AB, Tribona AB samt
Initia Property Partners AB.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolags-

ledningen. Beroende i férhallande till Bolagets
stérre aktiedgare.

EVA LANDEN (f5dd 1965)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen
2011.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den
30 september 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfaren-
het fran féretagslednings- och styrelsearbete.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Eva
Landén aridag verkstallande direktor i Corem
Property Group AB (publ) och styrelseord-
férande i Specialfastigheter Sverige AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Eva Landén har tidigare varit styrelse-
ledamot och vice verkstallande direktor i Corem
Property Group AB (publ).

Beroende i férhallande till Bolaget och bolags-
ledningen. Beroende i férhallande till Bolagets
stérre aktiedgare.
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ULF IVARSSON (fodd 1961)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen
2018.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den
30 september 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom.

Andra pagaende uppdrag/befattningar:

Ulf Ivarsson é&r idag styrelseordférande i Aktie-
bolaget Stratio, FlexQube AB (publ), Negotium
Curago Géteborg AB, Playground TV AB, Smart-
Home4U Sweden AB samt Syntegra Invest AB.
Ulf &r aven styrelseledamot i Exsultat Aktiebolag
med dotterbolag, samt PostProcess Technolo-
gies, Inc.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): UIf lvarsson har tidigare varit styrelseord-
férande i SERNEKE Group AB (publ), Relevant
Innovation RLA AB samt Arccore AB. Ulf har
aven varit styrelseledamot i Idrottsforeningen
Kamraterna Géteborg, Vardvaskan AB och i
Bokus AB samt styrelsesuppleant i Appello
Systems AB.

Oberoende i férhéllande till Bolaget och bolags-
ledningen. Oberoende i férhéallande till Bolagets
stérre aktiedgare.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

JOHANNA FAGRELL KOHLER (f6dd 1966)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen
2018.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den
30 september 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med 6ver
19 ars erfarenhet av styrelsearbete i noterade
och onoterade bolag.

Andra pagéende uppdrag/befattningar: Johanna

Fagrell Kéhler &r verkstéllande direktoér och
styrelseordférande i ClayPort AB och verkstél-

lande direktér samt styrelseledamot i Creuna AB.

Johanna ar dven styrelseledamot i S-GROUP
Holding AB och i G5 Entertainment AB (publ).

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Johanna Fagrell Kéhler har tidigare varit
extern verkstéllande direktor i Mobiento Group
AB. Johanna har &ven varit styrelseordforande i
Glimr AB, Independent Hotel Group AB,
2progres OBM AB, FSport Aktiebolag samt i
PricewaterhouseCoopers Information Techno-
logy Services Sweden AB. Johanna har varit
styrelseledamot i Jula Holding Aktiebolag,
Engaging Care Sweden AB, HiQ International
AB, Akesson & Curry AB, Hotelhunters AB,
Butikskonsult Kumla AB, Hotelhunters AB ochi
SWEDMA Aktiebolag.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolags-
ledningen. Oberoende i férhallande till Bolagets
stérre aktiedgare.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Kléverns koncernledning bestar av fem personer. Nedan redovisas uppgifter om deras befattning, utbildning, erfarenhet,
pagaende uppdrag och tidigare uppdrag under de senaste fem aren, samt aktieinnehav i Klévern. Uppdrag i dotterbolag har

exkluderats.

Namn Uppdrag Anstalld inom Klévern sedan
Rutger Arnhult VD 2012
Peeter Kinnunen Transaktionschef 2012
Jens Andersson Finanschef 2013
Malin Léveborg Chefsjurist 2017
Susanne Hornfeldt Chef Affarsstod 2014

RUTGER ARNHULT

Verkstéllande direktor, se ovan under "Styrelsen”.
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PEETER KINNUNEN (fodd 1973)

Befattning: Transaktionschef, anstélld sedan
2012.

Aktieinnehav i Klévern: 119 568 stamaktier av
serie Boch 1685 preferensaktier, inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstaendes
innehav per den 30 september 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjér med
erfarenhet som COO vid Vanir Asset Manage-
ment under 2010-2012 och Chef fér Transaktion
& Analys Kungsleden AB under 2007-2010.

Andra pagéende uppdrag/befattningar: Peeter
Kinnunen é&r idag styrelseledamot i Ebbenvig AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Peeter Kinnunen har tidigare varit styrelse-
ledamot i Aktiebolaget Eesti Maja—- Estniska
Huset.

JENS ANDERSSON (fodd 1973)

Befattning: Finanschef, anstalld sedan 2013.

Aktieinnehav i Klévern: 67 000 stamaktier av
serie A och 107 000 stamaktier av serie B
inkluderande direkt och indirekt samt eget och
narstdendes innehav per den 30 september
2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfaren-
het som projektledare vid Catella Corporate
Finance under 2012-2013, sdsom CFO vid Vanir
Asset Management under 2010-2012 och i egen-
skap av Senior Vice President Aareal Bank under
2001-2010.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Jens
Andersson &r idag styrelseordférande i Bostads-
rattsféreningen Féltprasten 1, styrelseledamot i
Malmo Gjutaren Forvaltning AB, Trummelsberg
Férvaltning AB, Pardes Holding AB, First Floor
AB samt styrelsesuppleant i Kista Square
Garden Forvaltning AB och Fyrsidan Holding AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Jens Andersson har tidigare varit styrelse-
ledamot i Crownridge AB och i Bostadsrattsfor-
eningen Storskar.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

MALIN LOVEBORG (fédd 1978)

Befattning: Chefsjurist, anstalld sedan 2017.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den
30 september 2020.

Utbildning/erfarenhet: Juristexamen fran
Stockholms universitet med erfarenhet som
bitrddande jurist och advokat vid Setterwalls
Advokatbyra under 2007-2017 samt bitrddande
jurist vid Hamilton Advokatbyra under 2005—
2007.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga.

SUSANNE HORNFELDT (f6dd 1969)

Befattning: Chef Affarsstdd, anstélld sedan 2014.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den
30 september 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjoér med erfaren-
het som konsult och partner i Newsec under
2001-2014.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Susanne
Hornfeldt ar idag styrelseledamot i Arila Golf AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem

aren): Inga.
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem
aren): Inga.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Rutger Arnhult var styrelseledamot i Initia Property Partners
AB fran den 3 juni 2010 till och med den 15 september 2017.
Den 5 augusti 2017 forsattes bolaget i likvidation och den
14 december 2018 avslutades likvidationen. Ulf lvarsson var
styrelseordfoérande i Relevant Innovation RLA AB under
perioden december 2003 till och med den 20 juli 2016,
darefter var han styrelsesuppleant i bolaget till och med den
1november 2016. Relevant Innovation RLA AB forsattes i
konkurs den 19 december 2016 och konkursen avslutades
den 21juli 2017. Den 28 januari 2015 tilltradde UIf Ivarsson
som styrelsesuppleant i Appello Systems AB. Bolaget
forsattes harefter i konkurs och konkursen avslutades den
25 januari 2016.

Utdver vad som anges ovan har ingen av Bolagets styrel-
seledamoter eller ledande befattningshavare under de
senaste fem aren (i) démts i bedrégerirelaterat mal, (i) varit
stallforetradare i bolag som forsatts i konkurs eller likvida-
tion eller genomgatt féretagsrekonstruktion, (iii) bundits vid
och/eller utfardats paféljder for brott av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter (inbegripet erkédnda yrkessammanslut-
ningar) eller (iv) férbjudits av domstol att ingd som medlem
av ett bolags férvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller
fran att utdéva ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.

Det férekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelseleda-
moternas och ledande befattningshavarnas ataganden
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gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller
andra ataganden. Rutger Arnhult, styrelseledamot och VD i
Klodvern, ardock éagare av M2-Gruppen och innehar dgande
av Wastbygg AB via bolag i M2-koncernen. Klévern har paga-
ende avtalsférhallanden med Wastbygg AB avseende bygg-
projekt. KIévern ar dven part i hyresavtal avseende uthyrning
till Wastbygg AB med ett arligt kontraktsvarde om 2 miljoner
kronor. Kldvern har ockséa tecknat ett hyresavtal om férhyr-
ning fran M2-Gruppen med ett arligt kontraktsvarde om
1 miljon kronor. Vidare har Kldéverns styrelseordférande Pia
Gideon varit styrelseledamot i Svevia AB (publ) samt &r
styrelseledamot i Metria AB och Apoteket AB. Klévern ar part
i hyresavtal om uthyrning till Apoteket AB, Metria AB respek-
tive Svevia AB (publ). Under hésten 2017 kdpte Kldvern dven
tjanster av Svevia AB (publ), huvudsakligen avseende
snordjning.

Samtliga styrelseledamdter och medlemmar i koncern-
ledningen kan nas via Bolagets adress, Bredgrand 4,
111 30 Stockholm.

REVISORER

Enligt Kléverns bolagsordning ska Bolaget ha en eller tva
revisorer och motsvarande antal suppleanter eller ett eller
tva registrerade revisionsbolag. Kléverns revisor utses arli-
gen av arsstdmman. Bolagets revisor dr sedan 2014 Ernst &
Young Aktiebolag, som vid arsstdmman 2020 omvaldes for
tiden intill slutet av arsstdmman 2021. Huvudansvarig revi-
sor &r Fredric Havrén (fédd 1971). Fredric Havrén &r auktori-
serad revisor och medlem i FAR. Ernst & Young Aktiebolags
adress ar Box 7850,103 99 Stockholm.
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Aktiekapital och dgarférhallanden

AKTIEINFORMATION

Enligt Kléverns bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till
lagst 1600 000 000 kronor och hégst 6 400 000 000 kronor,
fordelat pa lagst 800 000 000 och hégst 3 200 000 000
aktier. Det finns tre aktieslag utgivna av Bolaget; stamaktier
av serie A, stamaktier av serie B samt preferensaktier. Vid
tidpunkten for detta prospekt uppgar Bolagets registrerade
aktiekapital till 1 864 875 960 kronor, férdelat pa

932 437 980 aktier, varav 69 358 703 stamaktier av serie A,
846 635 277 stamaktier av serie B och 16 444 000 preferens-
aktier, med ett kvotvarde om 2,00 kronor per aktie.

Aktierna i Kldvern ar utgivna enligt svensk ratt, fullt
betalda och denominerade i svenska kronor. Aktierna ar inte
féremal for nagra Overlatelsebegransningar. Savitt styrelsen
kanner till foreligger inga aktiedgaravtal eller andra dverens-
kommelser mellan Bolagets aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt styrelsen kédnner
till finns inte heller nagra ytterligare dverenskommelser eller
motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen 6ver
Bolaget forandras. Aktiedgarnas rattigheter kan endast
andras pa det sdtt som anges i aktiebolagslagen och i
bolagsordningen.

FORETRADESEMISSIONEN

Foretradesemissionen kommer, vid full teckning, medféra
att antal aktier 6kar fran 932 437 980 aktier till hogst
1138 697 289 aktier, vilket motsvarar en 6kning om cirka
22 procent.

Utspadning

For de aktiedgare som avstar fran att teckna aktier i
Foretradesemissionen uppkommer en utspadningseffekt
om totalt hogst 206 259 309 nya aktier, motsvarande cirka
18,1 procent av det totala antalet aktier och 19,8 procent av
det totala antalet roster i Bolaget? efter Féretrades-
emissionen.

Av tabellen nedan framgar substansvarde (Eng. net asset
value) per aktie fore respektive efter férestaende nyemis-
sion baserat pa eget kapital per den 30 september 2020 och
det hégsta antalet aktier som kan komma att ges utiden
férestdende nyemissionen. Teckningskursen i nyemissionen
ar10 kronor.

Fore Foretrades-  Efter Foretrades-

emissionen emissionen
Eget kapital?, Mkr 20622 22 685?
Antal aktier 932437 980,00 1138697289
Substansvardet per aktie, SEK 22,1 19,9

1) Avser totalt eget kapital
2) Avser Koncernens eget kapital per den 30 september ¢kat med likviden fran
Foretradesemissionen fére avdrag fér emissionskostnader.

VISSA RATTIGHETER KOPPLADE TILL AKTIERNA
Bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillgadnglig pa Bolagets hemsida. Upplysning om att kallelse
har skett ska lamnas i annons i Svenska Dagbladet. Ratt att
delta vid bolagsstédmman har den aktiedgare som &r inford i
aktieboken sex bankdagar fore stdmman och som har
anmalt sitt deltagande till Bolaget senast den dagen som
anges i kallelsen till bolagsstamman.

Réstratt

Stamaktie av serie A medfér en (1) rést och stamaktie av
serie B samt preferensaktie medfor vardera en tiondels
(1/10) rést. Varje aktiedgare &r berattigad att rosta fér samt-
liga avdenne dgda och foretradda aktier utan begrénsning i
rostratten.

Ratt till vinstutdelning och dverskott vid likvidation

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medfora ratt att ur
Bolagets behallna tillgangar erhalla 400 kronor per
preferensaktie samt eventuellt innestaende belopp berdk-
nat pa satt som framgar av bolagsordningen, innan utskift-
ning sker till &garna av stamaktierna. Preferensaktierna skai
ovrigt inte medféra nagon réatt till skiftesandel. Stamaktier av
serie A och serie B har lika ratt till andel av Bolagets vinst
och dverskott vid likvidation.

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per
aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie,
pa satt som narmare foreskrivs i bolagsordningen. Rétt till
utdelning tillkommer den som innehar preferensaktier den
sista vardagen i juni, september respektive december
ménad efter drsstdmman samt mars manad aret efter
arsstamman. Om ingen utdelning lamnats till preferens-
aktiedgare, eller om endast utdelning understigande tjugo
(20) kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera
ar, ska preferensaktierna medféra ratt att av féljande ars
utbetalningsbara medel ocksa erhalla innestaende belopp
berédknat pa satt som framgar av bolagsordningen, innan
utdelning pa stamaktierna sker. Preferensaktierna ska i
ovrigt inte medféra nagon ratt till utdelning.

Utdelning till &gare av stamaktie av serie A och stamaktie
av serie B beslutas av bolagsstdmman. Réatt till utdelning
tillkommer den som pa den av bolagstdmman faststéllda
avstdmningsdagen ar registrerad aktiedgare i den av Euro-
clear Sweden férda aktieboken.

Utdelning far endast ldmnas om Bolaget, efter utdelning,
fortfarande har full tdckning for sitt bundna egna kapital och
om utdelningen da framstar som férsvarlig med hansyn till
(i) de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av det egna kapitalet, och (ii) Bolagets

1) Aterkt’)pta aktier kan inte foretradas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats fran det totala antalet roster.
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och Koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stall-
ning i évrigt (den s.k. férsiktighetsregeln). Som huvudregel
far bolagsstamman inte besluta om utdelning av ett hogre
belopp an styrelsen foreslagit eller godkant.

Ratt till utdelning forfaller i enlighet med normala
preskriptionstider (10 ar). Vid preskription tillfaller utdel-
ningsbeloppet Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for
utdelning eller sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta
utanfér Sverige. Med forbehall for eventuella restriktioner
som inforts av banker eller clearingsystem i relevant jurisdik-
tion sker utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt
som for aktiedgare bosatta i Sverige. Aktiedgare som inte ar
skatteskyldiga i Sverige ar dock normalt féremal for svensk
kallskatt. Se avsnittet *Vissa skattefragor” nedan for mer
information rorande reavinstskatt.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler vid en kontantemission eller en kvittnings-
emission har aktiedgare som huvudregel foretradesratt att
teckna sadana vardepapper i férhallande till antalet aktier
som innehades fére emissionen. Det finns inget i bolags-
ordningen som begransar Bolagets mojlighet att i enlighet
med aktiebolagslagen emittera nya aktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas fére-
tradesratt.

Inlésen och omvandlingsférbehall

Agare till stamaktier av serie A ska ha ratt att begéra att
stamaktie av serie A omvandlas till stamaktie av serie B.
Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange hur
manga aktier som 6nskas omvandlade om begéran inte
omfattar hela innehavet, ska goras till Bolagets styrelse.
Begaran ska vara styrelsen tillhanda under januari respek-
tive juli manad och ska genast anmélas av styrelsen for
registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen ar verkstalld
nar registrering har skett och anteckning i avstdmnings-
registret gjorts.

Preferensaktier i Bolaget omfattas av inlésenférbehall i
bolagsordningen. Minskning av aktiekapitalet genom
inlésen av preferensaktier kan dga rum efter beslut av
bolagsstdmma pa satt som foreskrivs i bolagsordningen.

Information om offentliga uppképserbjudanden och inlésen av
minoritetsaktier

Aktierna i Klévern ar inte féremal for nagot offentligt
uppkdpserbjudande. Det har inte forekommit offentliga
uppképserbjudanden ifraga om Kldverns aktier under det
innevarande eller det foregaende aret.
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Enligt lag (2006:451) om offentliga uppképs-erbjudanden
pa aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier,
eller som innehar aktier som representerar mindre an
30 procent av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt
aktiebolag vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad
marknad, och som genom férvarv av aktier i ett sadant
bolag, ensam eller tillsammans med nérstdende, uppnar ett
aktieinnehav som representerar minst 30 procent av réste-
talet omedelbart offentliggdra hur stort dennes aktieinne-
hav i bolaget ar samt inom fyra veckor darefter lamna ett
offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i
bolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterféretag inne-
har mer &n 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag
har ratt att 18sa in resterande aktier i bolaget. Agare till de
resterande aktierna har en motsvarande ratt att fa sina
aktier inlosta av majoritetsagaren. Forfarandet for sadan
inldsen av minoritetsaktier regleras narmare i aktiebolags-
lagen.

Handel i stamaktier av serie A

Stamaktier av serie A dr upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm, med kortnamnet ”KLOV A”. ISIN-koden for stam-
aktierna av serie A &r SE0006593901.

Handel i stamaktier av serie B

Stamaktier av serie B &r upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm, med kortnamnet ”KLOV B”. ISIN-koden fér stam-
aktierna av serie B ar SE0006593919.

Utdelningspolicy och utdelning fér verksamhetsaret 2019
Klovern har antagit en utdelningspolicy som innebar att den
langsiktiga utdelningen ska uppga till minst 50 procent av
forvaltningsresultatet. Utdelningen till preferensaktiedgarna
ska langsiktigt inte dverstiga 30 procent av férvaltningsre-
sultatet. Vid bedémning av utdelningens storlek ska beaktas
Bolagets investeringsalternativ, finansiella stéllning och
kapitalstruktur.

Utdelning per stamaktie avseende rékenskapsaret 2019
har faststéllts till 0,26 kronor per aktie (0,13 kronor respek-
tive 0,13 kronor med avstdmningsdagar 30 december 2020
och 31 mars 2021). Fér rakenskapsaren 2018 och 2017
uppgick utdelningen till 0,46 kronor respektive 0,44 kronor
per stamaktie.
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AGARSTRUKTUR

Per den 30 september 2020 hade Klévern totalt cirka 60 900 aktiedgare. Tabellen nedan visar Kléverns dgare som har ett
direkt eller indirekt innehav som motsvarar minst fem procent av antalet aktier eller réster i Bolaget per den 30 september
2020. Namnda aktiedgare kan utéva ett betydande inflytande pa Bolaget. Det finns savitt Bolaget kénner till inget direkt eller

indirekt agande som kan leda till fordndrad kontroll av Bolaget.

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferensaktier, Andel Andel
Namn tusental tusental tusental kapital, % roster, %"
Rutger Arnhult via bolag 12528 127419 655 15,1 17,3
Corem Property Group 9 500 129 400 - 14,9 15,3
Gérdarike 31550 61475 50 10,0 257
Lansférsakringar Fondférvaltning - 58 977 - 6,3 4,0
Handelsbanken Fonder - 49730 - 53 3,4
SUMMA STORSTA AGARE 53578 427001 705 51,6 65,7
Ovriga aktiedgare 15781 328677 15739 38,6 34,3
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 69 359 755678 16 444 90,2 100,0
Aterképta egna aktier - 90 957 - 9,8 -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 69 359 846 635 16 444 100,0 100,0

Till foljd av rutiner hos Alandsbanken och Banque Internationale a Luxembourg har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som dgare till en del av sina kunders

Klovern-aktier.

Klévern bedémer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta dgare.

1) Aterképta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats vid berékning av andel réster.

| Sverige &r den lagsta gransen fér anmalningspliktigt innehav (s.k. flaggning) fem procent av samtliga aktier eller av roste-

talet for samtliga aktier.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstdmningsregister i
enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. Registret fors av
Euroclear Sweden (Box 191,101 23 Stockholm). Aktierna
registreras pa person. Inga aktiebrev har utfardats for
aktierna eller kommer att utfardas for nya aktier. ISIN-koden
for stamaktie av serie A ar SE0006593901 och ISIN koden for
stamaktie av serie B ar SE0006593919.

BEMYNDIGANDEN

Arsstdamman den 24 april 2020 bemyndigade styrelsen att
inom ramen for géllande bolagsordning, med eller utan avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretradesratt, vid ett eller flera till-
fallen under tiden intill nésta arsstdmma, besluta om 6kning
av Bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier av
serie A, och/eller stamaktier av serie B och/eller preferens-
aktier enligt foljande.

Nyemission med stéd av bemyndigandet far ske av sa
manga aktier som sammanlagt motsvarar en 6kning av
aktiekapitalet om hégst tio (10) procent, baserat pa det
totala aktiekapitalet i Bolaget vid tidpunkten fér arsstam-
man 2020. Antalet stamaktier av serie A som far emitteras
med stéd av bemyndigandet far dock hégst uppga till tio
(10) procent av aktiekapitalet som utgérs av stamaktier av
serie A utgivna vid tidpunkten fér arsstamman 2020, antalet
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stamaktier av serie B som far emitteras med stéd av bemyn-
digandet far dock hoégst uppga till tio (10) procent av aktie-
kapitalet som utgdrs av stamaktier av serie B utgivna vid
tidpunkten fér arsstamman 2020, och antalet preferensak-
tier som far emitteras med stéd av bemyndigandet far hogst
uppga till tio (10) procent av aktiekapitalet som utgérs av
preferensaktier utgivna vid tidpunkten for arsstdmman
2020.

Syftet med bemyndigandet och en eventuell avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt ar att nyemission beslutad
med stdd av bemyndigandet ska kunna ske i syfte att
forvarva fastigheter eller andelar i juridiska personer som
ager fastigheter samt i syfte att kapitalisera Bolaget infor
sadana forvarv. Enligt bemyndigandet ska de nyemitterade
aktierna kunna tecknas kontant, genom apport, med kvitt-
ningsratt eller pa villkor som foljer av 2 kap. 5 § aktiebolags-
lagen. Nyemission som sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, beslutad med stdd av bemyndigandet, ska
ske till marknadsmaéssig teckningskurs. Vid nyemissioner av
preferensaktier och/eller stamaktier av serie B som sker med
avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt och som tecknas
kontant far dock marknadsmaéssig emissionsrabatt ges. Vid
foretradesemissioner ska marknadsmaéssig emissionsrabatt
ges.

Bemyndigandet har per dagen for detta prospekt inte
utnyttjats.
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OPTIONSPROGRAM 2020

Arsstamman 2020 har beslutat att infora ett kontantavrék-
nat syntetiskt optionsprogram till Kléverns ledande befatt-
ningshavare, exklusive verkstallande direktoren, och nyckel-
personer i Bolaget relaterat till kursutvecklingen for
Kldverns stamaktier av serie B ("Optionsprogram 2020”).
Optionsprogram 2020 férvantas medfora 6kat engagemang
och 6kad motivation for programmets deltagare samt
medfdra att de som omfattas av programmet knyts starkare
till Klévern. Dessutom férvantas Optionsprogram 2020
medfdra att deltagarnas och aktiedgarnas langsiktiga
intressen sammanlénkas. Optionsprogram 2020 har utarbe-
tats tillsammans med externa radgivare och avses omfatta
maximalt 30 nuvarande och framtida ledande befattnings-
havare och nyckelpersoner inom Klévern. Optionsprogram-
mets |6ptid &r minst tre ar. Bolagets maximala kostnad for
Optionsprogram 2020 uppgar till 75 miljoner kronor. Ovriga
kostnader for Optionsprogram 2020 ar ersattning till externa
radgivare och administration av programmet. Da optionerna
i Optionsprogram 2020 ar syntetiska leder detta inte till
nagon utspadning for aktiedgarna.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Legala fragor och kompletterande

information

INFORMATION OM PROSPEKTET

Detta prospekt har godkéants av Finansinspektionen, som
behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129
(Prospektférordningen). Detta prospekt utgér ett férenklat
prospekt i enlighet med artikel 14 i férordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkanner detta prospekt
enbart i sa motto att det uppfyller de krav pa fullstéandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU)
2017/1129. Detta godkéannande bor inte betraktas som nagot
slags stod for den emittent eller kvaliteten pa de vardepap-
per som avses i detta prospekt. Investerare bor gora sin
egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investerai
dessa vardepapper.

Detta prospekt &r giltigt i tolv manader efter godkdnnan-
det av prospektet. Skyldigheten att uppratta tillagg till detta
prospekt med anledning av nya omstandigheter av bety-
delse, sakfel eller vasentliga felaktigheter ar inte tillampligt
nar aktierna i Klévern har tagits upp till handel pa Nasdaq
Stockholm.

Dotterféretag/Org.nr/Séte

ALLMAN BOLAGS- OCH KONCERNINFORMATION
Bolagets foretagsnamn, tillika kommersiell beteckning, ar
Klévern AB (publ). KIdverns organisationsnummer ar
556482-5833 och styrelsen har sitt séte i Stockholms
kommun. Klévern bildades den 10 januari 1994 och registre-
rades i aktiebolagsregistret den 4 februari 1994. Bolaget ar
ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551). Kléverns LEI-kod &r 549300D4GJAZR1E-
MIAOQ7. Kléverns hemsida har adressen (www.) klovern .se.
Information som finns pa hemsidan utgor inte del av detta
prospekt.

Bolagets verksamhetsféremal ska vara att, direkt eller
indirekt genom dotterbolag, forvarva, dga, forvalta, utveckla
och forsélja fastigheter, samt bedriva darmed foérenlig verk-
samhet.

KONCERNSTRUKTUR OCH DOTTERBOLAG

Klévern ar moderbolag i Koncernen, som per 30 september
2020 bestér av cirka 280 legala enheter (exklusive Tobin-
koncernen som &gs till ca 93,7 procent) i Sverige, Danmark
och USA. Varje dotterbolag dger i sin tur ett visst antal fast-
ighetsdgarbolag. Koncernstrukturen per dagen for detta
prospekt utvisas enligt nedan tabell. Tabellen utvisar endast
Kloverns 28 direktdgda aktiva dotterbolag.

Dotterféretag/Org.nr/Séte

Kldvern Stréom AB, 556603-1067, Nykdping
Klévern Komp Strém AB, 556688-5256, Nyképing
Klévern Adam AB, 556594-9699, Nykdping
Klévern Komp Adam AB, 556643-6647 Nykdping
Klévern Barkenlund AB, 556554-8772, Nykdping
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nykdping
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938, Nykdping
Klévern Dante AB, 556594-9830, Nykoping
Klévern Efraim AB, 556594-9855, Nykdping
Klévern Ett AB, 556610-3106, Nykoping

Klévern Frippe AB, 556634-5657, Nykdping
Klévern Komp Ett AB, 556613-4085, Nykoping
Klévern Karl AB, 556708-7985, Nykdping

Dagon AB, 556431-0067, Nykdping
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Klévern Gerhard AB, 556634-5723, Nykoping
Klévern Helmut AB, 5566634-5731, Nykoping
Klévern Ingmar AB, 556634-6598, Nykoping
Kldvern Linus AB, 556896-7409, Nykdping
Klévern Lovisa AB, 559068-5334, Nykdping
Klévern Verner AB, 556896-7474, Nykoping
Klévern Signe AB, 559171-8779, Nykdping
Klévern Tage AB, 559171-8761, Nykoping
Klévern Johan AB, 559101-2116, Nykoping
Kldvern Mari AB, 556944-2196, Nykoping
Klévern Valdemar AB, 559003-2446, Nykdping
Klévern Gabriella AB, 556983-7544, Nykoping
Klévern Alfred AB, 556922-4255, Nykdping
Klévern CPH AB, 559042-7562, Nykdping
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VASENTLIGA AVTAL

Klévern har inte ingatt nagra vasentliga avtal utanfér ramen
fér Bolagets normala verksamhet under de senaste tva aren.
Klovern har inte heller ingatt annat avtal som innehaller en
bestdmmelse enligt vilken Koncernen har en skyldighet eller
rattighet som ar vasentlig fér koncernen som helhet per
dagen for detta prospekt.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH TVISTER

Region Uppsala har i april 2020 ansdkt om stamning gente-
mot Tobin Properties AB (publ), ett ej heldgt dotterbolag till
Klévern, med anledning av flera fastighetsoverlatelseavtal
som ingicks mellan parterna 2016. Da Tobin Properties AB
(publ) inte tilltradde de berérda fastigheterna pa tilltrades-
dagen valde Region Uppsala, efter vissa diskussioner, att
héva avtalet. Region Uppsala har cirka tva ar darefter éver-
latit de aktuella fastigheterna till en ny kopare till ett pris
som understiger priset som avtalades med Tobin Properties
AB (publ). Skadestandskravet som Region Uppsala gér
gallande avser ersattning for utebliven vinst och omkostna-
der om ett sammanlagt belopp om cirka 77 miljoner kronor.
Tobin Properties AB (publ) bestrider kravet, men det kan
inte uteslutas att det slutliga utfallet kan fa en negativ
paverkan pa Koncernens resultat och kassafléde.

Klévern, genom Dagon Sverige AB, ar innehavare till
93,7 procent av samtliga aktier i Tobin Properties AB (publ)
och har i egenskap av majoritetsaktiedgare pakallat inlésen
av aktiedgarminoritetens aktier. Fragan om inlésen av aktier
ar hanskjuten till provning av skiljenamnd i enlighet med
22 kapitlet aktiebolagslagen.

Ut6ver ovan namnda tvist ar Klévern inte, och har inte
varit, part i ndgra myndighetsférfaranden, rattsliga férfaran-
den eller skiljeférfaranden (inbegripet forfaranden som
annu inte ar avgjorda eller som enligt Kléverns kdnnedom
riskerar att bli inledda) under de senaste tolv manaderna,
vilka kan f& eller under den senaste tiden har haft betydande
effekter pa Bolaget och/eller Koncernens finansiella stall-
ning eller Idnsamhet. Se dven "Risker relaterade till tvister” i
avsnittet "Riskfaktorer”.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nedan presenteras transaktioner med narstaende som har
skett sedan den 31 december 2019 och fram till dagen for
prospektet, varav samtliga skett pa marknadsméssiga
villkor.

Rutger Arnhult, som ar Kléverns VD och ledamot i styrel-
sen, ar dgare av M2-Gruppen och innehar dgande i Wast-
bygg AB via bolag i M2-koncernen. Wastbygg och Kldvern
har tecknat entreprenadkontrakt i projektet Nacka Strand 1,
omfattande 60 bostadslédgenheter, vilket uppgar till ett
kontraktsvarde om sammanlagt 115,3 miljoner kronor. Vidare
har Klévern tecknat hyresavtal om uthyrning till Wastbygg
AB, vilket har ett arligt kontraktsvarde om 2 miljoner kronor.

Klovern AB har tecknat ett hyresavtal om férhyrning av
M2-Gruppen med ett arligt kontraktsvarde om 1 miljon
kronor.

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Pia Gideon éar styrelseledamot i Apoteket AB samt
styrelseordférande i Klévern AB. Hyresavtal om uthyrning till
Apoteket AB har ett arligt kontraktsvarde uppgaende till
4 miljoner kronor.

Johanna Fagrell Kéhler &r VD i Creuna AB och ledamot i
Kloverns styrelse. Under 2019 och inledningen av 2020 har
Creuna AB fakturerat Kldvern totalt 0,25 miljoner kronor.

TECKNINGSFORBINDELSE OCH GARANTIATAGANDEN
| FORETRADESEMISSIONEN

Klbverns tva storsta aktiedgare sett till antalet aktier, Rutger
Arnhult (genom bolag) och Corem Property Group AB
(publ), vilka tillsammans innehar och representerar

33,8 procent av utestaende stamaktier och 32,6 procent av
antalet roster” i Klovern, har atagit sig att teckna sina
respektive pro-rata andelar i Foretradesemissionen.
Darutover har Lansférsékringar Fastighetsfond och
Handelsbanken Fonder, som tillsammans innehar

11,9 procent av utestdende stamaktier och 6,7 procent av
det totala antalet roster i Kldvern?, uttryckt sin avsikt att
teckna sin pro rata-andel i Féretrddesemissionen. Aktie-
agare till 45,7 procent av antalet utestdende stamaktier och
39,3 procent av rosterna” har saledes atagit sig eller
uttryckt avsikt att teckna sina respektive pro-rata andelari
Foretradesemissionen. Varken teckningsatagandet eller
avsiktsforklaringar ar sakerstallda genom bankgaranti, pant
eller pa annat sétt.

Den del av Foretradesemissionen som inte tacks av teck-
ningsatagandena garanteras av Rutger Arnhults bolag M2
Asset Management AB (publ), organisationsnummer
556559-3349, med adress Bredgrand 4,111 30 Stockholm.
Garantiatagandet fran M2 Asset Management AB (publ)
ingicks av bada parter den 6 oktober 2020. Garantierséatt-
ning om 1,0 procent av det maximala garantiatagandet, med
avdrag for belopp motsvarande lamnade teckningsfoérbin-
delser, utgar i samband med garantiatagandet.

Icke-sékerstéllda ataganden

Varken garantiatagande, teckningsférbindelser| eller
avsiktsforklaringar] ar sékerstallda genom bankgaranti, pant
eller pa annat satt. Foljaktligen finns det en risk att en eller
flera berorda parter helt eller delvis inte kommer att kunna
uppfylla sina respektive ataganden. Se dven ”Teckningsata-
ganden[ och avsiktsférklaringar] ar inte sékerstéllda” och ”Ej
sékerstaéllt garantiatagande” under avsnittet ”Riskfaktorer”.

Totala d&taganden

Befintliga teckningsférbindelser och garantiataganden
summeras till 2 063 miljoner kronor, motsvarande 100
procent av Foretrddesemissionen.

LAGSTADGADE OFFENTLIGGORANDEN

Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Bolaget under den senaste tolvmanadersperioden har
offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och radets
férordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014 om mark-

1) Aterképta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdmma och har saledes exkluderats fran det totala antalet réster.
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nadsmissbruk (Marknadsmissbruks-férordningen), och som
enligt Bolagets beddmning fortfarande &r av betydelse per
dagen for detta prospekt.

Finansiella rapporter
* Bokslutskommuniké for perioden 1 januari - 31 december
2019, vilken publicerades den 12 februari 2020.

. Arsredovisning och hallbarhetsredovisning for perioden
1januari — 31 december 2019, vilken publicerades den
20 mars 2020.

 Delarsrapport for perioden 1 januari 2020 — 31 mars 2020,
vilken publicerades den 24 april 2020.

* Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2020, vilken
publicerades den 14 juli 2020.

e Delarsrapport for perioden 1januari — 30 september 2020,
vilken publicerades den 21 oktober 2020.

Information rérande fastighetsavyttringar

Klovern offentliggjorde den 21 oktober 2019 att Kldvern
séljer 42 fastigheter i Karlstad for 2 610 miljoner kronor.
Avyttringen avsag samtliga Kléverns fastigheter i Karlstad
och gjordes i syfte att geografiskt renodla Kldverns fastig-
hetsportfolj till farre orter.

Information rérande fastighetsférvarv

Klovern offentliggjorde den 18 februari 2020 att Klovern har
forvarvat alla andelarna i en bostadsrattsforening (Eng.:
co-op) i New York, USA, som &ger en 14 vaningar hdg
bostadsbyggnad pa Manhattan med adressen 417 Park
Avenue, i hornet av Park Avenue och East 55th Street.

Information rérande utdelning

Klovern offentliggjorde den 26 mars 2020 styrelsens juste-
rade forslag till utdelning avseende rdkenskapsaret 2019.
Till f6ljd av den osdkerhet om konjunkturutvecklingen som
spridningen av coronaviruset orsakat beslutade styrelsen i
Kldvern att justera forslaget till utdelning. Det nya forslaget
innebar en utdelning for rékenskapsaret 2019 om totalt
0,26 kronor per stamaktie, att utbetalas vid tva tillfallen om
vardera 0,13 kronor, samt en utdelning per preferensaktie
om totalt 20,00 kronor att utbetalas vid fyra tillfallen om
vardera 5,00 kronor. Avstamningsdagar fér utdelning pa
stamaktier &r den 30 december 2020 och den 31 mars 2021.
Avstamningsdagar for utdelning pa preferensaktier ar den
30 juni 2020, den 30 september 2020, den 30 december
2020 och den 31 mars 2021. Det tidigare forslaget, vilket
kommunicerades i bokslutskommunikén 2019 som publice-
rades 12 februari 2020, innebar en utdelning om totalt

0,50 kronor per stamaktie att utbetalas vid fyra tillfallen om
0,12 kronor, 0,12 kronor, 0,13 kronor respektive 0,13 kronor
samt en utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie att
utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 5,00 kronor.
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Information rérande finansiering

Klévern offentliggjorde den 28 april 2020 ett frivilligt ater-
kdpserbjudande av utestaende sédkerstallda SEK-obligatio-
ner med ISIN SE0010546747 vilka emitterats under Bolagets
MTN-program som etablerades 2017. Erbjudandet avsag ett
kontant vederlag upp till ett nominellt belopp om 400 miljo-
ner kronor till ett pris om 100 procent av det nominella
beloppet.

Klévern offentliggjorde den 4 maj 2020 att Bolaget
genomfort det tidigare aviserade aterkdpet om 400 miljoner
kronor av Bolagets seniora sakerstéllda SEK-obligationer
med ISIN SE0010546747. Efter att aterkdpserbjudandet
genomfordes har de aterkdpta obligationerna makulerats.

Klovern offentliggjorde den 19 maj 2020 att Bolaget
under det andra kvartalet 2020 refinansierat 5,0 miljarder
kronor i befintliga banklan och sékerstéllda obligationer
samt erhallit nya |&n och kreditbeslut avseende nya |&an om
totalt 3,8 miljarder kronor. De nya lanen avsags bland annat
anvandas vid forfall av ett obligationslan om 750 miljoner
kronor i juni 2020.

Klévern offentliggjorde den 10 juni 2020 att Klévern
erhallit en BBB- rating med stabila utsikter fran Scope
Ratings.

Klovern offentliggjorde den 6 oktober 2020 att styrelsen
har beslutat om Foretrddesemissionen, under forutsattning
av godkannande vid en extra bolagsstdmma den 13 novem-
ber 2020.

Kldvern offentliggjorde den 7 oktober 2020 att Bolaget
avser undersdka mojligheten att emittera nya gréna seniora
icke-sakerstallda SEK-obligationer. | samband med emissio-
nen av de nya obligationerna, erbjuder Kldvern innehavare
av Bolagets utestaende icke-sdkerstéllda obligationer med
rorlig rdnta och med utestaende volym om 1500 miljoner
kronor att delta i ett aterkop dar Bolaget koper tillbaka samt-
liga obligationer mot kontant vederlag till ett pris om
100,20 procent av nominellt belopp.

Den 9 oktober 2020 offentliggjorde Kldvern att Bolaget
emitterat seniora icke-sakerstallda grona obligationer om
2 miljarder kronor under Bolagets nyligen etablerade MTN-
program. Obligationerna har en 16ptid om 3,5 ar och en rérlig
ranta om 3 manaders STIBOR plus 325 baspunkter och slut-
ligt forfall 16 april 2024. Kldvern avser att anséka om
upptagande till handel av de Nya Obligationerna pa Nasdaq
Stockholms féretagsobligationslista for hallbara obligationer.

VIKTIG INFORMATION OM BESKATTNING
Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intdkter som erhalls fran aktier i
Klévern. Kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalfor-
luster vid avyttring av vardepapper, beror pa varje aktiedga-
res specifika situation. Sarskilda skatteregler géller for vissa
typer av investeringsformer. Varje innehavare av aktier och
teckningsratter bor darfor radfraga en skatteradgivare for
att fa information om de séarskilda konsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.
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RADGIVARE M.M.

Kléverns finansiella radgivare i samband med Foretrades-
emissionen ar Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”),
Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) samt Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank”). Nordea, Swedbank
och Danske Bank (samt till Nordea, Swedbank och Danske
Bank néarstaende féretag) ar per dagen for detta prospekt
langivare till Bolaget och har fran tid till annan inom ramen
for den l6pande verksamheten tillhandahallit, och kan i
framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella-,
investerings-, kommersiella-, och andra tjanster at Klévern
for vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersatt-
ning. Linklaters Advokatbyra AB &r radgivare at Nordea,
Swedbank och Danske Bank i samband med Foretrades-
emissionen.

Walthon Advokater AB ar Kldverns legala radgivare i
samband med Foretradesemissionen. Walthon Advokater
AB tillhandahaller fran tid till annan dven andra legala tjans-
ter at Kldvern for vilka de erhéllit och kan komma att erhalla
ersattning.

TRANSAKTIONSKOSTNADER

Bolagets kostnader hanforliga till Foretradesemissionen
beraknas uppga till omkring cirka 35 miljoner kronor. Sadana
kostnader ar framférallt hanforliga till kostnader for finan-
siella radgivare, legala radgivare, och andra kostnader
relaterade till marknadsféringsmaterial och andra presen-
tationer.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING
Féljande rakenskaper inforlivas i prospektet genom hénvis-
ning. Dokumenten som inférlivas genom hanvisning finns
tillgédngliga pa Bolagets hemsida https://www.klovern.se/sv/
om-klovern/investor-relations/finansiella-rapporter/.

Kléverns reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
2019, dar hanvisning gors till Koncernens resultatrakning
pa sida 94, Koncernens balansrékning pa sida 95, Koncer-
nens férandring i eget kapital pa sida 96, Koncernens
kassaflédesanalys pa sida 97, noter pa sidorna 102-125
samt revisionsberéattelsen pa sidorna 128-131.

Kléverns reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
2018, dar hanvisning gors till Koncernens resultatrakning
pa sida 84, Koncernens balansrakning pa sida 85, Koncer-
nens férandring i eget kapital pa sida 86, Koncernens
kassaflédesanalys pa sida 87, noter pa sidorna 92-111
samt revisionsberéattelsen péa sidorna 114-116.

Kléverns oreviderade delarsrapport for perioden 1januari
— 30 september 2020, och i tillampliga fall jamforelsesiffror
for samma period 2019, dar hanvisning gors till Koncer-
nens resultatrakning pa sida 16, Koncernens balansrék-
ning pa sida 17, Koncernens férandring i eget kapital pa
sida 17, Koncernens kassaflédesanalys pa sida 18 samt
revisors granskningsrapport pa sida 20.

Kléverns oreviderade delarsrapport for perioden 1januari
— 30 september 2019 dar hanvisning gors till Koncernens
resultatrékning pa sida 14, Koncernens balansrakning pa
sida 15, Koncernens férandring i eget kapital pa sida 15
samt Koncernens kassaflddesanalys pa sida 16.
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HANDLINGARTILLGANGLIGA FOR INSPEKTION
Kloverns finansiella rapporter, bolagsordning och registre-
ringsbevis finns tillgédngliga i elektronisk form pa Bolagets
hemsida (www.) klovern .se (informationen pa Bolagets
webbplats utgdr inte en del av prospektet savida informatio-
nen inte har inférlivats genom hanvisning i prospektet)
samt pa Bolagets bestksadress Spelhagsvagen 13,

611 31 Nykoping.

57



VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg

Varderingsintyg avseende Kléverns fastigheter har utfardats
av oberoende sakkunniga varderingsman pa uppdrag av
Klovern. Det har inte skett nagra véasentliga férandringar
efter det att varderingsintyget utféardades. Varderingsinty-
gen presenteras pa nastkommande sidor.
Varderingsintygen har utfardats av Cushman & Wakefield
Sweden AB med adress: Regeringsgatan 59,103 59 Stock-
holm och Savills Sweden AB med adress: Regeringsgatan
48,111 66 Stockholm, vad géller fastigheter belagnaii
Sverige, samt Newsec Advice AB, med adress: Stureplan 3,
PO Box 7795,103 96 Stockholm, vad géller fastigheter
beldgnai Sverige och Danmark. Fastigheterna beldgnai
USA har varderats av Newmark Knight Frank Valuation &
Advisory, LLC, med adress: 125 Park Avenue, New York, NY
10017, USA. Samtliga varderingsméan har samtyckt till att
varderingsintygen har tagits in i prospektet. Informationen i

1) Justerat fér valutakurser per 2020-09-30 (SEK/DKK 1,415594. SEK/USD 8,9883).
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nedanstaende varderingsintyg har atergivits exakt och inga
uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra
den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Kldverns vardering av dess fastigheter per den 30 septem-
ber 2020 uppgar till 56 619 miljoner kronor. Motsvarande
vérde enligt varderingsintygen uppgar till 54 425 miljoner
kronor?, det vill séga en avvikelse om 3,9 procent i férhallande
till KIéverns vardering. Flertalet fastigheter ar varderade per
tidigare datum an prospektet. Investeringar och vardeférand-
ringar i tiden darefter aterspeglas darfor inte alla ganger i
varderingsintygen. Fastighetsvarderingar ar i allmanhet fore-
mal for osékerhetsintervall om cirka 5-10 procent, det vill
sdga den osdkerhet som finns i de antaganden och berak-
ningar som gjorts i samband med varderingarna. Det ar
Kldverns beddémning att némnda avvikelse ryms inom detta
osakerhetsintervall.
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VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg fran Cushman & Wakefield

103 59 Stockholm, Sweden
WAKEFIELD Tel  +46 (0)8 67134 00

cushmanwakefield.com

CUSHMAN & Regeringsgatan 59
|II|||.I

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Klévern AB att uppskatta marknadsvardet av 204
varderingsobjekt. 178 varderingsobjekt &r upplatna med dganderatt samt 26 med tomtratt. Samtliga
fastigheter ar belagna i Sverige. Flertalet fastigheter nyttias for kontors-, handels- eller
industri/lagerandamal men i portfélien ingar dven bostads- och hotellfastigheter.

Datum for vardebeddmningarna ar satta till den 31 december 2019 for 41 av varderingsobijekten, till den 31
mars 2020 for 85 av varderingsobjekten, till den 30 juni 2020 for 29 av varderingsobjekten och till den 30
september 2020 for 49 av varderingsobjekten. Den totala uthyrningsbara ytan ar 1 558 593 kvm, varav 4
968 kvm utgodrs av bostader och 1553 625 kvm utgdrs av kommersiella lokaler.

Varderingen har upprattats i enlighet med RICS Bestallarhandledning fér Fastighetsvardering.
Vérderingarna upprattas i enlighet med tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”), som
ingar i RICS Valuation - Professional Standards ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), | he International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de
standarder som finns inom Europeiska Valuation Standards (EVS), utfardade av The European Group of
Valuers' Associations (‘TEGoVA". Varderingarna uppfyller ocksa de krav som stalls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att var varderingsrapport krévs for att ingd i ett prospekt som skall offentliggdras av Kldvern AB.
Enligt RICS Valuation - Professional Standards, har vi gjort vissa anmarkningar i samband med denna
varderingsinstruktion och vart férhallande till Kldvern AB, se nedan

Alla objekt har besiktigats av representanter frdn Cuschman & Wakefield under aren 2017 till 2020.

Vi bekraftar att vi har tillrécklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens fér att genomféra varderingen. Varderingarna har utférts av
varderingsman kvalificerade fér &ndamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information eller nagot
antagande som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara felaktiga
och bdér omproévas.

Marknadsvarde har beddmts for 204 varderingsobjekt, per vardetidpunkten 31 december 2019 for 41 av

varderingsobijekten, den 31 mars 2020 f6r 85 av varderingsobjekten, den 30 juni 2020 for 29 av
varderingsobjekten och den 30 september 2020 for 49 av varderingsobijekten till:

Summa Marknadsvéarde: 33.633.400.000 kronor
(Trettiotre miljarder Sexhundratrettiotre miljoner Fyrahundra tusen kronor)

Stockholm 202C-10-16
Cushman & Wakefield Sweden AB

Wce D

Annika Engstrémer, MRICS Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Av Samhallsbyggarna Auktoriserad
fastighetsvérderare fastighetsvarderare
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Varderingsintyg fran Cushman & Wakefield

"l. CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

— Vi ar ansvariga for denna varderingsrapport och tar ansvar fér att informationen i denna
varderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg fér att sékerstélla att
s& ar fallet), &r informationen i denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska férhallandena
och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. Varderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett
konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens térordning nr 809/2004 om
genomférande av prospektdirektivet

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

60 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | KLOVERN AB (PUBL)



VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg fran Cushman & Wakefield

"l. CUSHMAN &

(il WAKEFIELD

Ackordet 10 Linkdping
Amor 1 Linképing
Antennen 15, 16, 23 och 24 Linképing
Antennen 5 och 6 Link6ping
Antennen 9 Linkoping
Beridaren 12 Linképing
Brevduvan 17 Linkdping
Brevduvan 20 Linképing
Brevduvan 21 Link6ping
Bromsaren 4 Linképing
Bavern 13 Linkdping
Bavern 2 Linképing
Dahlian 18 Linkdping
Elefanten 17 Linképing
Galgen 3 Linkdping
Ganymeden 7 Linképing
Garvaren 9 Linkdping
Glasberget 1 Linképing
Glasbiten 1 Linkdping
Glasbiten 7 Linképing
Glasblasaren 7 Linkdping
Guvernoéren 13 Linképing
Gymnasten 2 Linkdping
Garden 1 Linkdping
Idégivaren 1 Linkdping
Idélaran 1, del av, D11 Linképing
Idélaran 1, del av, T2 Linképing
Idélaran 1, del av, T6 Linképing
Idéskaparen 2 Linképing
Idéskissen 1 Linképing
Idétavlingen 4, del av Linképing
Idétavlingen 4, T8 del av (f.d. 2) Linképing
Kvarnen 4 Link6ping
Magasinet 1 Link6ping
Magneten 2 och Megafonen 4 Link6ping
Mekanikern 22, 24 Linképing
Morellen 1, Mekanikern 18 Linképing
Oboisten 2 Linképing
Paletten 1 Link6ping
Tannefors 1:89 och 1:90 Linképing
Basfiolen 9 Norrkdping
Bommen 6 Norrkdping
Bronsen 2 Norrkdping
Diket 10 Norrkdping
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Gryt 21 Norrképing
Jarnet 5 Norrkdping
Kabeln 1 Norrkdping
Kondensatorn 1 (fd Relaet 9) Norrkdping
Kopparhammaren 2 Norrkdping
Kopparhammaren 7 Norrkdping
Kopparhusen Bommen 6, Nyproduktion Norrképing
Kopparn 10 Norrképing
Kvarnholmen 4 Norrkdping
Malmen 5 Norrkdping
Malmen 8 Norrképing
Omformaren 7, del av (f.d. 5) Norrkdping
Omformaren 7, del av (f.d. 6) Norrképing
Omformaren 7, del av (f.d. 7) Norrkodping
Platinan 1 Norrkdping
Regulatorn 3 Norrkdping
Ritsaren 10 Norrképing
Rotfjarilen 1 Norrkdping
Silvret 2 Norrképing
Slakthuset 14 Norrkdping
Statorn 10 Norrkdping
Stjarnan 15 och 16 Norrkdping
Stalet 3 Norrkdping
Svardet 8 Norrkdping
Vavstolen 8 (del av Kopparhammaren 2) Norrképing
Ana 11, del av, KLMN Nykoping
Ana 11, del av, R6 Nykoping
Ana 12 Nykoping
Ana 13 Nykdping
Bagaren 20 Nykdping
Biografen 19 Nykoping
Brandholmen 1:9 Nyképing
Bradgarden 3 Nykd&ping
Fabrikatet 1, 4 och 5 Nykoping
Fors 11 Nykoping
Furan 2 Nykdping
Gloédlampan 16 Nykoping
Glédlampan 17 Nykdping
Gripen 1 Nykoping
Jarlen 1 Nykoping
Kladeshandlaren 15 Nykoping
Kungshagen 1:6 Nykdping
Lansen 13 Nykoping
Mjolkflaskan 8 Nykdping
Nykopings Bruk 1 Nykoping
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Nyk&pings Bruk 7 Nykdping
Skolden 2 Nykoping
Spelhagen 1:7 Nykoping
Spanten 7 Nyk&ping
Standard 17, del av (f.d. 16) Nykoping
Standard 17, del av (f.d. 17) Nykoping
Stensoétan 5 Nykoping
Saven 4 Nykoping
Aprikosen 2 Solna
Hilton 3 Solna
Startboxen 3 Solna
Alptanas 2 Stockholm
Alptanas 3 Stockholm
Arenan 2 (Globen shopping) Stockholm
Arenan 2 (Kontor) Stockholm
Arenan 2 P1 (plan 1) Stockholm
Arenan 3 Stockholm
Arenan 6 Stockholm
Arenan 6 P2 Stockholm
Arenan 8 Stockholm
Blafjall 1 Stockholm
Borg 1 Stockholm
Borg 2 Stockholm
Borg 3 Stockholm
Borg 4 Stockholm
Borg 6 Stockholm
Borgarfjord 4 Stockholm
Geysir 1 Stockholm
Geysir 2 Stockholm
Gullfoss 3 Stockholm
Gullfoss 5 Stockholm
Helgafjall 1 Hus 2 Stockholm
Helgafjall 2 Hus 3 Stockholm
Helgafjall 2 Hus 4 Stockholm
Helgafjall 3 Stockholm
Helgafjall 4 Stockholm
Helgafjall 5 Stockholm
Helgafjall 7 Stockholm
Isafjord 1 (Dalvik/Myvatten) Stockholm
Isafjord 4 Stockholm
Isafjord 5 Stockholm
Isafjord 6 (Actic) Stockholm
Isafjord 7 (Markparkering) Stockholm
Isafjord 8 (Tele 2) Stockholm
Knarrarnas 3, inkl samf.garage Stockholm
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Knarrarnés 4, inkl samf.garage
Knarrarnas 9, inkl samf.garage
Lidarande 1

Orgelpipan 4

Réros 1

Singeln 13

Skafta 1

Skogsparkering

Kannringen 1

Kannringen 2

Kardborren 13

Linjalen 60

Linjalen 61

Linjalen 65

Linjalen 66

Linjalen 7

Linjalen 8

Lodet 2

Matstangen 2

Roslags-Nasby 24:44, 24:45, 25:7, 25:8

Smygvinkeln 10
Smygvinkeln 11
Smygvinkeln 12
Smygvinkeln 9
Svanghjulet 1
Svanghjulet 2
Svanghjulet 3
Tryckaren 3

Ventilen 1
Vaxelladan 1
Vaxelladan 3

Akerby 10

Fyrislund 6:6, fd 6:8 GE
Fyrislund 6:6, Hus 51
Fyrislund 6:6, ICA
Fyrislund 6:6, Kontor
Fyrislund 6:6, Labb
Fyrislund 6:6, Mark
Fyrislund 6:6, Ovrigt
Kungsangen 10:1, 10:2
Kungsangen 24:3
Kungsangen 29:1
Kungsangen 37:13
Bogserbaten 1
Finnslatten 2

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Taby
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Vasteras
Vasteras
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Friledningen 18 Vasteras
Gastuben 5 Vasteras
Gustavsvik 13 Vasteras
Icander 1 Vasteras
Inge 10 Vasteras
Klas 8 Vasteras
Kranlinan 1 Vasteras
Képmannen 5 Vasteras
Leif 19 Vasteras
Livia 16 Vasteras
Omformaren 6 Vasteras
Regattan 46 och Kryssen 3 Vasteras
Sigurd 3 Vasteras
Sigurd 7 Vasteras
Sjohagen 12 Vasteras
Stensborg 2 Vasteras
Stensborg 4 Vasteras
Traversforaren 1 Vasteras
Traversforaren 3 Vasteras
Turbinen 1 Vasteras
Verkstaden 11 Vasteras
Verkstaden 6, del av Vasteras
Vasteras 2:5 Vasteras
Flakten 11 Vaxjo

Flakten 14 Vaxjo
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Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Kloévern AB, genom Susanne Hornfeldt, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att bedéma
marknadsvardet av nedanstaende 14 fastigheter i Sverige (grupperade som 11 varderingsenheter)
och 7 fastigheter i Danmark, se tabell nedan, med vardetidpunkt 30 juni 2020. Varderingarna
utférdes i juni 2020. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-
/rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en déppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna uppgar till 2 093 300 TSEK respektive 3 095 300 TDKK. Samtliga
fastigheter innehas med aganderéatt. Av de 14 fastigheterna i Sverige har samtliga besiktigats
under 2019. De 7 fastigheterna i Danmark har besiktigats under 2018 och 2019.

FASTIGHETSLISTA SVERIGE

Fasti e | vérdetidpunki]
Bromsen 3, 4, Spindeln 13,14 Boras 2020-06-30
Carolus 32 Malmd 2020-06-30
Innerstaden 1:152 Malmd 2020-06-30
Lennart 17 Vasteras 2020-06-30
Loke 24 Vasteras 2020-06-30
Mats 5 Vasteras 2020-06-30
Termiten 1 Boras 2020-06-30
Vampyren 9 Eskilstuna 2020-06-30
Vestalen 10 Eskilstuna 2020-06-30
Aldermannen 25 Kalmar 2020-06-30
Vestalen 8 Eskilstuna 2020-06-30
FASTIGHETSLISTA DANMARK

Fastighet |ort | virdeti |
Amerika Plads 2100 Kebenhavn & 2020-06-30
Codanhus 1850 Frederiksberg C 2020-06-30
Fairway 2300 Kebenhavn S 2020-06-30
G4S 2620 Albertslund 2020-06-30
iBM 2840 Holte 2020-06-30
Porcelanshaven 2000 Frederikberg 2020-06-30
Sundhedshuset 2720 Vanlose 2020-06-30

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Klévern AB, kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande
fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen
under kalkylperioden.
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Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om akttrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardebedémning

Vardet for fastigheterna har bedémts med st6d av en marknadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
férrantningskrav ar beddmningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foéradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard. Varderingsutlatandet
uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s rekommendationer for ett
konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om genomférande
av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kdpare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilkken den ar utstalld for specifika &ndamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning

Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 30 juni 2020 till 2 093 300 000 SEK (tva
miljarder nittiotre miljoner trehundra tusen kronor) respektive 3 095 300 000 DKK (tre
miljarder nittiofem miljoner trehundra tusen kronor).

Stockholm 2020-10-09

Newsec Advice AB

hoph b ok 13 -
_:'; Wy /’ 7”; { -{ ATV ’.[-7:';‘-‘:/—
Morten Jensen Abnika Drotz
Head of Advisory Denmark MRICS, Av Samhallsbyggarna
MRICS Registered Valuer auktoriserad fastighetsvarderare
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Pa uppdrag av Klévern AB genom Susanne Hornfeldt har Savills Sweden AB genomfort en
marknadsvardering av ett antal fastigheter tillhdriga Kldvern, se sammanstallning i bilaga 1. Vardetidpunkt ar
Q4 2019, Q1 2020, Q2 2020 och Q3 2020. Varje fastighet har varderats vid ett tillfalle under perioden

Q4 2019--Q3 2020.

Fastighetsbestandet som ingar i féreliggande vardeintyg utgors av 117 fastigheter varav 20 ar upplatna med

tomtratt.

Viardetidpunkt Fastighetsvarde (Kr) Antal fastigheter Varav tomtratter
2019-01-01 3290 200 000 34 9
2020-04-01 3 760 600 000 38 7
2020-07-01 1437 000 000 27 4
2020-10-01 1406 400 000 18 0
Summa 9 894 200 000 117 20

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden fem ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utéver femarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran

analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutséattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har
sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen

motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Uppdraget har huvudsakligen utforts i enlighet med internationella varderingsstandarder (IVS) samt RICS
instruktioner ("Red Book”).

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden AB utgér
marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 9 894 200 000 kronor (Nio miljarder
attahundranittiofyra miljoner tvahundra tusen kronor) per de vardetidpunkter som specificerats ovan.

Stockholm den 13 oktober 2020

Savills Sweden AB

g — 1 : 7
Vs 72 Mo SV~

n. (A

Karin Zakariasson Sven-Arne Larsson

Head of Valuation, MRICS

AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA Sav"ls
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Bilaga 1

Q4 2019
Fastighet Kommun Area
m2
Inom Vallgraven 15:2 Goéteborg 4340
Majorna 219:7 Goteborg 15699
Majorna 220:4 Goéteborg 5749
Majorna 220:5 Goteborg 4410
Nordstaden 18:3, 18:4 Goteborg 2271
Annedal 9 Lund 1296
Traktorn 4 Lund 14 001
Trumlan 1 Lund 2517
Valten 4 Lund 3100
Valten 5 Lund 3645
Ardret 12 Lund 2049
Betongen 11 Malmé 4909
Brandnavan 1 Malmé 272
Brandnavan 2 Malmé 2822
Flygfyren 1 Malmé 12 148
Flygledaren 3 Malmé 1597
Flygvardinnan 4 Malmé 9258
Hojdrodret 3 Malmé 1344
Murman 11 Malmé 8 442
Murman 7 Malmé 6 510
Murman 8 Malmé 7198
Nejlikebuketten 4 Malmé 6 543
Nejlikebuketten 6 Malmé 1750
Skevrodret 1 Malmé 1982
Stapelbadden 2 Malmé 4492
Stapelbadden 4 Malmé 8 035
Stillman 40 Malmo 1753
Svedjenavan 3 Malmo 4905
Svedjenavan 4 Malmo 0
Varbuketten 3 Malmo 3317
Gastuben 3 Méindal 5990
Spinnaren 5 Méindal 0
Violen 1 Mdindal 956
Malten 1 Sollentuna 13 863
167 163

savills
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Q12020
Fastighet Kommun Area
m2
Timmerhuggaren 2 Danderyd 10 628
Gamlestaden 39:13 Goéteborg 13 565
Savenas 169:1 Goteborg 7 648
Savenas 170:13 Goteborg 2089
Séavenas 170:14 Goteborg 5459
Ellipsen 5 Huddinge 2800
Rektangeln 3 Huddinge 3131
Valen 2 Huddinge 4480
Apotekaren 20 Kalmar 1871
Fredriksdal 1 Kalmar 3150
Guldfisken 2 Kalmar 3848
Gumsen 31 Kalmar 24 930
Koljan 24 Kalmar 5743
Korpen 18 Kalmar 3811
Korpen 20 Kalmar 6274
Larlingen 5 Kalmar 4574
Matrosen 1 Kalmar 2259
Mastaren 28 Kalmar 1348
Tenngjutaren 1 Kalmar 1588
Kvartsen 6 Lund 5010
Faltsippan 8 Malmé 3975
Krukskarvan 9 Malmé 2680
Kullen 1 Malmo 85421
Stigladret 10 Malmé 2985
Suffléren 4 Malmé 5313
Transbettet 2 Malmé 3615
Ventilen 4 Malmé 2392
Vasterbotten 11 Malmé 14 785
Vasterbotten 9 Malmé 20 367
Travbanan 2 Méindal 13 208
Travbanan 3 Méindal 15 646
Vaskan 2 MélIndal 2284
Ugglum 1:76 Partille 4482
Ekplantan 1 Sollentuna 2600
Domnarvet 11 Stockholm 3673
Stenmjélet 1 Stockholm 5179
Stenmjolet 2 Stockholm 4 824
Bolénderna 33:2 Uppsala 18 880
326 514

savills
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Q2 2020
Fastighet Kommun Area
m2
Sunnana 12:26 Burlov 0
Séavenas 170:12, 170:17 Goéteborg 4062
Savenas 67:4 Goteborg 2 336
Tuve 86:2 Goteborg 5301
Tynnered 1:15 Goteborg 2600
Eketanga 24:37 Halmstad 1718
Eketanga 24:49 Halmstad 5324
Eketanga 5:417 Halmstad 3 552
Fotbollen 17 Halmstad 480
Fregatten 7 Halmstad 1517
Halmstad 2:25 & 2:28 Halmstad 14 780
Halmstad 2:49 Halmstad 3025
Orkanen 1 Halmstad 1406
Orkanen 2 Halmstad 1300
Ostkupan 3 Halmstad 12 629
Elefanten 3 Kalmar 8 495
Gumsen 41 Kalmar 2042
Rybsen 1 Kalmar 1112
Timotejen 1 Kalmar 1552
Dragor 1 Malmo 2358
Flygfyren 3 Malmo 5162
Stockrosen 2 Mélndal 3039
Mellby 3:198 Partille 2576
Ugglum 7:117 Partille 3320
Ugglum 9:242 Partille 16 076
Johannelund 7 Stockholm 22134
Stenen 1 Stockholm 11 353
139 249

savills
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Q3 2020
Fastighet Kommun Area
m2
Gamlestaden 39:14 Goéteborg 880
Kalleback 17:1 Goteborg 20 370
Jarnvagen 3 Halmstad 5504
Slattern 2 Halmstad 3616
Forstugan 1 Huddinge 1600
Olslanda 1:255 Lerum 4801
Harddisken 3 MélIndal 3274
Mejramen 1 Méindal 15114
Pottegarden 2 MélIndal 1800
Pottegarden 4 MélIndal 4930
Stockrosen 7 MélIndal 4767
Térnrosen 4 MélIndal 3460
Angsviolen 1 MélIndal 5548
Mellby 5:120 Partille 5092
Partille 4:2, 4:25 Partille 2843
Ugglum 8:37 Partille 3667
Ugglum 8:92 Partille 5920
Ugglum 9:243 Partille 0
93 186

savills
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vzg Newmark
D4 == Knight Frank

November 3, 2020

Mr. Jens Andersson

Chief Financial Officer (CFO)
Klovern AB

Bredgrand 4

Stockholm, 11130, Sweden

RE:  Appraisal of Four Proposed Class A Office Buildings located throughout Manhattan
prepared by Newmark Knight Frank Valuation & Advisory, LLC (herein “Firm” or “NKF")

NKF Job No.: 20-0123370-1

Dear Mr. Anderson:

Newmark Knight Frank — Valuation & Advisory has prepared an appraisal of the market value of
the referenced properties presented in the following Appraisal Report. Below is a highlight and
overview of each individual property that encompasses the subject portfolio that is the subject of
this appraisal. The properties were inspected by NKF on October 22, 2020 and October 23, 2020.

Summary of the Subject Property

The proposed office buildings are located throughout the Midtown and Midtown South Office
submarkets of Manhattan. An overview of the four respective buildings have been further outlined
below:

21 28&7 (205 West 28t Street) consists of a 12-story, plus lower level, boutique Class A
office building that is currently under construction and is proposed to be completed in
October 2021. The property will feature 7,200 square feet of retail space and 93,270
square feet of office space comprising 100,470 square feet of net rentable area, upon
completion. The office space will offer prospective tenants with unique amenities
such as state of the art construction, usable rooftop terrace space.

21 1241-1245 Broadway represents the leasehold interest in a 21-story, plus lower level,
boutique Class A office building that is currently under construction and is proposed
to be completed in April 2021. The property will feature 7,901 square feet of retail
space and 181,345 square feet of office space comprising 100,470 square feet of net
rentable area, upon completion.

£ 118 Tenth Avenue represents the leasehold interest in a proposed 10-story boutique
Class A office building that has not started construction. The proposed completion
date for the property is during first quarter of 2023. The property will feature 8,164
square feet of retail space and 133,654 square feet of office space comprising
141,850 square feet of net rentable area, upon completion. The development has been

Newmark Knight Frank
125 Park Avenue

New York, NY 10017
www.ngkf.com
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assembled by acquiring air rights from an adjacent property and through the Special
West Chelsea Highline Transfer corridor.

22 417 Park Avenue represents an existing residential cooperative building that is
currently in the process of being demolished by the developer as vacant possession
was realized in August 2020. The site is located within the Park Avenue subarea of the
Midtown East Rezoning District which will allow a floor area ratio of 25.0 times the lot
area through the acquisition of air rights from an identified landmark site within the
district. This appraisal assumes that the air rights have been massed on the site and
the necessary acquisition and demolition costs have been considered within our
estimated market value.

Except for 417 Park Avenue, the As Is market values were determined utilized the Discounted
Cash Flow methodology. The cash flows commence on the respective completion dates for 28&7,
1241-1245 Broadway and 118 Tenth Avenue. Thereafter, the outstanding costs and the
associated discounting from the date of completion and the As Is date of value were utilized to
estimate the market values reported herein. 417 Park Avenue has utilized comparable land sales
in order to determine the market value.

COVID-19 Pandemic

The COVID-19 Pandemic has had a significant impact on the economy and, by extension, real
estate markets. Commercial real estate is transforming and adapting with some similarities and
some differences to previous crises. As the Pandemic has progressed, there has been greater
clarity about the effects through metric and transactional data as well as market participant
information and expectations. Although transactional data is hard to come by, month over month
sales volumes are turning positive — they are just still significantly depressed as evidenced by
2nd Quarter U.S. sales volume decreasing 68% from the same period last year according to Real
Capital Analytics. Available data and analyses are contained within this appraisal report and are
a foundation to the appraisal.

Klovern AB Manhattan Office Portfolio u
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Based on the analysis contained in the following report, the opinion of value for the subject is:

Value Conclusions

Appraisal Premise Interest Appraised As Is Date of Value Asls Va!ue
Conclusion
205 West 28th Street (2887) Fee Simple 10/22/2020 $80,000,000
1241-1245 Broadway Leasehold 10/22/2020 $105,000,000
118 Tenth Avenue Leasehold 10/22/2020 $82,000,000
417 Park Avenue Fee Simple 10/23/2020 $225,000,000
Total Portfolio Valuation $492,000,000

Compiled by NKF

Extraordinary Assumptions

An extraordinary assumption is defined in USPAP as an assignment-specific assumption as of
the effective date regarding uncertain information used in an analysis which, if found to be false,
could alter the appraiser’'s opinions or conclusions. The value conclusions are subject to the
following extraordinary assumptions that may affect the assignment results.

1. We have been provided with limited property information regarding the proposed improvements for the four
development sites. We have utilized the information provided by the ownership to determine the market value for
the subject property upon completion of the improvements into Class A office buildings. The ownership has
indicated that construction of the proposed developments will be completed during the course of: the second
quarter of 2021 for 1241-1245 Broadway; the fourth Quarter of 2021 for 28&7; and the first quarter 2023 for 118
Tenth Avenue. We assume the timely and workmanlike completion of the proposed projects, which will be
commensurate with similar excellent quality Class A office buildings in the marketplace. 417 Park Avenue was
valued as vacant land so the proposed improvements are not pertinent in order to estimate the subject's market
value.

2. The client has provided an assemblage and massing study which outlines the as of right floor area for 417 Park
Avenue, along with the acquisition of air rights that will allow the property to maximize the floor area ratio (FAR)
permitted by the adopted Midtown East Rezoning text of 25.0 times the lot area as-of-right: i.e. without receiving
approval of their Uniform Land Use Review Procedure (ULURP) by the City of New York. That said, this analysis
assumes that the ownership successfully receives approval of their ULURP by the City of New York to allow for
the massing proposed by the developer. The ULURP should be approved as it has received initial support from
relevant stakeholders. In the event the information provided were to be amended, we reserve the right to change
our market value indications as this will have a result on the reported values.

3 The client has provided an assemblage and massing study which outlines the as of right floor area for 116 and
118 Tenth Avenue, along with the acquisition of air rights that will allow the property to maximize the zoning
envelope allowable by the Special West Chelsea Zoning District. This analysis assumes that the ownership
completes its site assemblage by acquiring the remaining 30,510 square feet from the West Chelsea Affordable
Housing Fund. In the event the information provided were to be amended, we reserve the right to change our
market value indications as this will have a result on the reported values.

4. Based on our conversations with the developer, there is $7.5 million in planned demolition costs for 417 Park
Avenue which we have utilized in order to estimate market value reported herein for 417 Park Avenue.

The use of these extraordinary assumptions might have affected assignment results.
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November 3, 2020
Mr. Jens Andersson

Hypothetical Conditions

A hypothetical condition is defined in USPAP as a condition, directly related to a specific
assignment, which is contrary to what is known by the appraiser to exist on the effective date of
the assignment results but is used for analysis. The value conclusions are based on the following
hypothetical conditions that may affect the assignment results.

1. None

Client Reliance Statement
This report was prepared in order to be used in a prospectus under Regulation (EU) 2017/1129 of
The European Parliament and of the Council.

The appraisal was developed based on, and this report has been prepared in conformance with
the Client’s appraisal requirements, the guidelines and recommendations set forth in the Uniform
Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP), and the requirements of the Code of
Professional Ethics and Standards of Professional Appraisal Practice of the Appraisal Institute.

Market Value is described in USPAP as “a type of value, stated as an opinion, that presumes the
transfer of a property (i.e., a right of ownership, or a bundle of such rights), as of a certain date,
under specific conditions set forth in the definition of the term identified by the appraiser as
applicable in an appraisal.”

The opinions of value expressed in this report are based on estimates and forecasts that are
prospective in nature and subject to considerable risk and uncertainty. Events may occur that
could cause the performance of the property to differ materially from our estimates, such as
changes in the economy, interest rates, capitalization rates, financial strength of tenants, and
behavior of investors, lenders, and consumers. Additionally, our opinions and forecasts are based
partly on data obtained from interviews and third-party sources, which are not always completely
reliable. Although we are of the opinion that our findings are reasonable based on available
evidence, we are not responsible for the effects of future occurrences that cannot reasonably be
foreseen at this time.
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Certification
We certify that, to the best of our knowledge and belief:

1.
2.

Klévern AB Manhattan Office Portfolio n

The statements of fact contained in this report are true and correct.

The reported analyses, opinions, and conclusions are limited only by the reported assumptions and
limiting conditions and are our personal, impartial and unbiased professional analyses, opinions, and

We have no present or prospective interest in the property that is the subject of this report and no
personal interest with respect to the parties involved.

We have no bias with respect to the property that is the subject of this report or to the parties involved
with this assignment.

Our engagement in this assignment was not contingent upon developing or reporting predetermined
Our compensation for completing this assignment is not contingent upon the development or reporting
of a predetermined value or direction in value that favors the cause of the client, the amount of the value
opinion, the attainment of a stipulated result, or the occurrence of a subsequent event directly related to
the intended use of this appraisal.

This appraisal assignment was not based upon a requested minimum valuation, a specific valuation, or
the approval of a loan.

Our analyses, opinions, and conclusions were developed, and this report has been prepared, in
conformity with the Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, as well as the requirements of
the State of New York.

The reported analyses, opinions, and conclusions were developed, and this report has been prepared, in
conformity with the Code of Professional Ethics and Standards of Professional Appraisal Practice of the
Appraisal Institute.

The use of this report is subject to the requirements of the Appraisal Institute relating to review by its
duly authorized representatives.

As of the date of this report, Raymond Cirz, MAI, CRE, FRICS has completed the continuing education
program for Designated Members of the Appraisal Institute.

As of the date of this report, Douglas Larson has completed the Standards and Ethics Education
Requirements for Candidates of the Appraisal Institute.

Significant real property appraisal assistance was provided by Justin Larkin and Jon Spierer who have
not signed this certification. The assistance of Justin Larkin and Jon Spierer consisted of conducting
research on the market, subject property, and transactions involving comparable properties, performing
certain appraisal analyses, and assisting in report writing, all under the supervision of the person(s)
signing this report.

Significant real property appraisal assistance was provided by Justin Larkin and Jon Spierer who have
not signed this certification. The assistance of Justin Larkin and Jon Spierer consisted of conducting
research on the market, subject property, and transactions involving comparable properties, performing
certain appraisal analyses, and assisting in report writing, all under the supervision of the person(s)
signing this report.

Within this report, "Newmark Knight Frank", "NKF Valuation & Advisory", "NKF, Inc.", and similar forms of
reference refer only to the appraiser(s) who have signed this certification and any persons noted above
as having provided significant real property appraisal assistance to the persons signing this report.
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Certification

15. Douglas Larson has not performed any services, as an appraiser or in any other capacity, regarding the
property that is the subject of this report within the three-year period immediately preceding acceptance
of this assignment. Charles Looney has not performed any services, as an appraiser or in any other
capacity, regarding the property that is the subject of this report within the three-year period immediately
preceding acceptance of this assignment. Raymond Cirz, MAI, CRE, FRICS has not performed any
services, as an appraiser or in any other capacity, regarding the property that is the subject of this report
within the three-year period immediately preceding acceptance of this assignment.
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Douglas Larson

Executive Vice President

Certified General Real Estate Appraiser
New York # 46-39300

Telephone: 212-372-2193

Email: douglas.larson@ngkf.com

-ﬁwi%

Raymond Cirz, MAI, CRE, FRICS

Senior Managing Director

Certified General Real Estate Appraiser
New York #46-18410

Telephone: 212-372-2472

Email: raymond.cirz@ngkf.com
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Charles Looney

Vice President

Telephone: 212-372-2293

Email: charles.looney@ngkf.com
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Vissa definitioner

“Bolaget” eller ’Klévern” avser Klévern AB (publ), org. nr.
556482-5833.

”"BTA” avser betald tecknad aktie.

“Erbjudandet” avser det erbjudande att teckna sig for
nyemitterade aktier i Bolaget som framgar av prospektet.

”Euroclear Sweden” avser Euroclear Sweden AB.

“Foretradesemissionen” avser den emission av nya aktier
med foretradesratt for Kldverns aktiedgare som framgar av
prospektet.

”|AS” avser International Accounting Standards.
”IFRS” avser International Financial Reporting Standards.

”Koncernen” avser den koncern i vilken Klévern ar moder-
bolag.

”Nasdaq Stockholm” avser Nasdaq Stockholm AB, organi-
sationsnummer 556420-8394, eller den reglerade markna-
den Nasdaq Stockholm, beroende pa sammanhang.

"Prospektférordningen” avser Europaparlamentets och
radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggdras nar vérdepapper erbjuds till
allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad,
och om upphévande av direktiv 2003/71/EG av betydelse for
EES

”SEK?” eller ’kr” avser svenska kronor.
”USD” avser amerikanska dollar.
”MKR” avser miljoner kronor.
”MDKR?” avser miljarder kronor.

"VP-konto” avser det vardepapperskonto hos Euroclear
Sweden enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument i vilket (i) en &gare av ett vardepapper &r
direktregistrerad som dgare av vardepapper eller (ii) en
agares innehav av vardepapper ar forvaltarregistrerat i en
forvaltares namn.
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ADRESSER

Adresser

BOLAGET
Klévern AB (publ)
Bredgrand 4
111 30 Stockholm
Besoksadress: Spelhagsvagen 13, 611 31 Nykdping
Tel 010-482 70 00
(www.) klovern .se

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET
Walthon Advokater AB
Stureplan 4a
114 35 Stockholm

JOINT GLOBAL COORDINATORS OCH BOOKRUNNERS

Nordea Bank Abp, filial i Sverige Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Smalandsgatan 17 Norrmalmstorg 1
111 46 Stockholm 111 46 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm

LEGAL RADGIVARE TILL JOINT GLOBAL COORDINATORS

Linklaters Advokatbyra AB
Regeringsgatan 67
111 56 Stockholm

BOLAGETS REVISOR
Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

VARDEPAPPERSCENTRAL
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191
101 23 Stockholm
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