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Viktig information

Inledning

Klvern AB (publ), organisationsnummer 556482-5833, har lamnat ett offentligt erbjudande avseende samtliga aktier i Dagon AB (publ),
organisationsnummer 556431-0067, i enlighet med denna erbjudandehandling ("Erbjudandet” respektive ”Prospektet”). Med "Klovern” eller
"Bolaget” avses i Prospektet, beroende pa sammanhanget, Klévern AB eller den koncern i vilken Klévern AB &r moderbolag. Med "Dagon” avses i
Prospektet, beroende pa sammanhanget, Dagon AB eller den koncern i vilken Dagon AB dr moderbolag.

KlGvern avser dven att emittera preferensaktier genom en fondemission (”Fondemissionen”). Prospektet har dven uppréttats for
Fondemissionen med anledning av upptagande till handel av preferensaktierna.

Prospektet har upprittats i enlighet med lagen (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden, NASDAQ OMX Stockholms
regler rérande offentliga uppkopserbjudanden pé aktiemarknaden ("Takeover-reglerna”) och lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument med anledning av Erbjudandet och Fondemissionen.

Prospektet har godkants av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i lagen om offentliga uppkopserbjudanden
pé aktiemarknaden och lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Finansinspektionens godkannande och registrering innebér inte
nagon garanti fran Finansinspektionens sida for att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstdndiga.

Prospektet innehaller information fran utomstaende kéllor. Sadan information har atergivits korrekt och, savitt Bolaget kanner till, har inga
uppgifter utelimnats pa ett eller annat sitt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Aven om Bolaget anser att dessa
kéllor ar tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen inte kan garanteras.

Utéver vad som uttryckligen anges pa sidorna 34, 51 och 80 samt i de revisionsberéttelser som har inférlivats genom hinvisning eller annars
uttryckligen anges pa annat stalle i Prospektet har ingen information i detta Prospekt granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall avrundats, varfér summeringar i tabeller inte alltid stimmer.

Tillamplig lag och tvister
Svensk lag ar tillamplig pa Erbjudandet och Fondemissionen. Fér Erbjudandet galler Takeover-reglerna och Aktiemarknadens besked om tolkning
och tillimpning av Takeover-reglerna (inkluderande dess tidigare uttalanden rérande Néringslivets Bérskommittés regler om offentliga erbjudanden
om aktieforvarv). Klovern har dven, i enlighet med lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pé aktiemarknaden, den 4 oktober 2011
atagit sig gentemot NASDAQ OMX Stockholm att félja Takeover-reglerna och underkasta sig de sanktioner som NASDAQ OMX Stockholm kan
besluta om vid Gvertrddelse av Takeover-reglerna. Klovern har den 6 december 2011 informerat Finansinspektionen om Erbjudandet samt om ovan
namnda atagande gentemot NASDAQ OMX Stockholm.

Tvist rérande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet och Fondemissionen ska avgtras av svensk domstol exklusivt, med
Stockholms tingsratt som forsta instans.

Territoriella begransningar
Erbjudandet och Fondemissionen riktar sig inte till personer vars deltagande forutsatter att ytterligare erbjudandehandling eller prospekt upprittas
eller att ytterligare registrering sker eller att nadgon annan atgérd foretas utover vad som kravs enligt svensk ritt.

Prospektet, den relevanta anmalningssedeln och annan dokumentation hanférlig till Erbjudandet och Fondemissionen kommer inte att
distribueras och far inte postas eller pa annat satt distribueras eller sdndas in i ndgot land dér detta skulle forutsitta att nagra sddana ytterligare
atgarder foretas eller ddr detta skulle strida mot lagar eller regleringar i det landet. Personer som far Prospektet i sin besittning &r skyldiga att
informera sig om och iaktta samtliga sddana restriktioner. Klovern kommer inte att tillata eller godkédnna nagon sadan distribution. Om nagon soker
acceptera Erbjudandet som ett resultat av att direkt eller indirekt ha dvertratt dessa restriktioner s& kan accepten komma att limnas utan avseende.
Erbjudandet lamnas inte, vare sig direkt eller indirekt, genom post eller nagot annat kommunikationsmedel (varmed forstas bland annat telefax,
e-post, telefon och Internet) i eller till Amerikas Forenta Stater, Australien, Kanada, Japan, Nya Zeeland eller Sydafrika, och Erbjudandet kan inte
accepteras pa nagot sadant satt eller med nagot sddant kommunikationsmedel i eller fran Amerikas Forenta Stater, Australien, Kanada, Japan,

Nya Zeeland eller Sydafrika. Féljaktligen kommer inte Prospektet, anmélningssedeln eller annan dokumentation avseende Erbjudandet att sindas
eller p& annat sétt tillhandahallas i eller till Amerikas Férenta Stater, Australien, Kanada, Japan, Nya Zeeland eller Sydafrika och far inte heller
distribueras pa liknande satt. KIévern kommer inte att tillhandahalla nagot vederlag enligt Erbjudandet till Amerikas Forenta Stater, Australien,
Kanada, Japan, Nya Zeeland eller Sydafrika. Prospektet skickas inte, och far inte skickas, till aktiezgare med registrerade adresser i Amerikas Férenta
Stater, Australien, Kanada, Japan, Nya Zeeland eller Sydafrika. Banker, fondkommissionarer och andra institutioner som innehar férvaltarregistre-
rade aktier for personer i Amerikas Forenta Stater, Australien, Kanada, Japan, Nya Zeeland eller Sydafrika, far inte vidarebefordra Prospektet, eller
andra till Erbjudandet och Fondemissionen relaterade dokument, till sidana personer.

Framtidsinriktad information

Prospektet innehéller viss framtidsinriktad information. Klévern uppmanar lisaren av Prospektet att ta hédnsyn till att ingen framtidsinriktad
information utgdér nagon garanti for framtida resultat och att faktiska resultat kan skilja sig visentligt frin dem som beskrivs i den framtidsinriktade
informationen. Den som Gvervager att investera i KIovern uppmanas darfor att noggrant studera Prospektet, speciellt avsnittet avseende riskfaktorer.

All framtidsinriktad information limnas per dagen Prospektet offentliggors.

Med undantag fér vad som kravs av NASDAQ OMX Stockholm eller tillimplig lagstiftning, friskriver sig Klovern uttryckligen fran all skyldighet
att offentliggéra uppdateringar eller revideringar med avseende pa framtidsinriktad information i Prospektet pa grund av éndrade forvantningar
avseende den framtidsinriktade informationen eller &ndrade hindelser, férhallanden eller omstindigheter varpa nagon framtidsinriktad information
ar baserad.
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Definitioner

Klsvern, Bolaget eller Koncernen

Klévern AB (publ), med organisationsnummer 556482-5833, med eller
utan dotterbolag beroende p& sammanhang

Dagon
Dagon AB (publ), med organisationsnummer
556431-0067, med eller utan dotterbolag beroende pa sammanhang

Erbjudandet
Erbjudandet till aktiedgarna i Dagon att 6verlata samtliga aktier i Dagon
till Klovern i enlighet med villkoren i Prospektet

Fondemissionen
Fondemission av preferensaktier till Klsverns aktiedgare i enlighet med
villkoren i Prospektet

Mkr eller mdr kr
Med "mkr” avses miljoner svenska kronor och med "mdr kr” avses
miljarder svenska kronor

NASDAQ OMX Stockholm
NASDAQ OMX Stockholm AB eller NASDAQ OMX Stockholm beroende
pa sammanhang

Prospektet
Foreliggande kombinerade erbjudandehandling och prospekt som

upprittats med anledning av Erbjudandet och Fondemissionen

Swedbank Corporate Finance
Swedbank AB (publ)
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Sammanfattning

Denna sammanfattning ska ses som en introduktion till, och ett sammandrag av, informationen i Prospektet. Varje beslut att

acceptera Erbjudandet och investera i preferensaktier i Klovern ska baseras pa Prospektet i dess helhet och siledes inte endast pi

denna sammanfattning. Potentiella investerare uppmdrksammas pa att en person far giras ansvarig for uppgifter som ingdr eller

saknas i sammanfattningen, eller en Gversittning av den, endast om sammanfattningen eller dversittningen dr vilseledande eller

Sfelaktig i forhallande till andra delar av Prospektet. En investerare som vicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i

Prospektet kan bli tvungen att svara for kostnaderna for 6versittning av Prospektet. Styrelsen for Klovern dr ansvarig for infor-

mationen i Prospektet. Beskrivningen av Dagon pai sidorna 98—123 har granskats av styrelsen for Dagon i enlighet med vad som

anges pd sidan 124.

Erbjudandet i sammandrag

Klovern offentliggjorde den 6 december 2011 ett erbju-
dande om att forvirva samtliga aktier i Dagon. Erbjudan-
det till aktiedgarna i Dagon bestar av en kombination av
kontanter och preferensaktier och virderar varje aktie i
Dagon till 62,50 kronor. Klévern erbjuder varje aktiedgare
i Dagon f6ljande:

® Avseende 30 procent av antalet aktier i Dagon som
aktiedgaren 6verlater: 62,50 kronor kontant per aktie
i Dagon ("Kontantvederlaget”).

® Avscende 70 procent av antalet aktier i Dagon som
aktiedgaren Gverliter: cirka 0,4699 nya preferensaktier
i Klovern per aktie i Dagon ("Preferens-

aktievederlaget”).” Aven Preferensaktievederlaget
motsvarar ett virde om 62,50 kronor per aktie i
Dagon.? Fér information om Kloverns preferens-
aktier, vilket dr ett nytt aktieslag f6r Klovern, se

avsnittet K/gverns preferensaktier i korthet.

For varje 100-tal aktier i Dagon som 6verlits erhaller
saledes varje aktiedgare i Dagon 1 875 kronor kontant och
cirka 32,9 nya preferensaktier i Klévern.?

Som ett alternativ kan de aktiedgare i Dagon som dger
500 eller farre aktier i Dagon vilja att erhalla ett garante-
rat kontantvederlag om 62,50 kronor per aktie i Dagon
(det”Garanterade Kontantalternativet”).

Cirka 32,9
nya
. preferens-
70//' aktier
i Klovern

100 aktier Beridkning:

i Dagon

30%

Erbjudandet (ett exempel baserat pa 100 aktier i Dagon)

100 aktier x 0,7 x 0,4699" nya preferensaktier

32 nya
preferens-
aktier
i Klévern

Kontantvederlag motsvarande
forsaljningspriset for cirka 0,9
nya preferensaktier i Klgvern

Kontantvederlag om
1875 kronor

Berikning:
100 aktier x 0,3 x 62,50 kronor

1) Siffran 0,4699 iir avrundad. Den exakta sifferuppgift som kommer att anviindas ir 0,469924812030075.
2) Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rést. Preferensaktierna ger ritt till en rlig utdelning om 10 kronor per preferensaktie. Utdelningen sker kvartalsvis om 2,50 kronor per prefe-
rensaktie den sista vardagen i kvartalet. Virdet dr baserat pi en emissionskurs for de nya preferensaktierna om 133 kronor, vilket med en 4rlig utdelning om 10 kronor innebir en drlig avkast-

ning om cirka 7,5 procent (7,7 procent effektiv arsavkastning).

3) Endast hela preferensaktier kommer att ges ut till aktieigare i Dagon. Den éverskjutna andelen av en ny preferensaktie i Klévern (i det hir fallet cirka 0,9 nya preferensaktier) kommer att
siljas pA NASDAQ OMX Stockholm och aktiedgaren kommer att fi en kontant ersittning for sin 6verskjutande andel.
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Erbjudandet representerar en budpremie om 24 procent
jimfort med stingningskursen om 50,25 kronor per aktie
i Dagon den 5 december 2011, den sista handelsdagen
tore offentliggérandet av Erbjudandet. Erbjudandet
representerar en budpremie om 25 procent jimfért med
den volymviktade genomsnittskursen om cirka 50,20 kro-
nor per aktie i Dagon under de senaste 30 kalenderda-
garna fram till och med den 5 december 2011, den sista
handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet.

Acceptperioden i Erbjudandet 16per frin och med
den 16 januari 2012 till och med den 28 februari 2012.
Utbetalning av vederlag i Erbjudandet kommer att pabor-
jas sd snart Klovern har offentliggjort att villkoren for
Erbjudandet har uppfyllts, eller i annat fall beslutat att
tullfolja Erbjudandet. Forutsatt att sidant offentlig-
gorande sker senast den 2 mars 2012 forvintas utbetal-
ning av vederlag komma att paborjas omkring den 9 mars
2012.

Ett antal storre aktiedgare i Dagon, innefattande
Cormac Forvaltning AB, Arvid Svensson Invest AB,
L & P Linsberg & Partner AB, Lars Rosvall (via bolag),
Kent Svensson och Goéran Malmgren, som tillsammans
representerar 67 procent av totalt antal utestiende aktier i
Dagon, har ovillkorligen férbundit sig att acceptera
Erbjudandet.

Fondemissionen i sammandrag
Kloverns extra bolagsstimma den 12 januari 2012 beslu-
tade om en fondemission av preferensaktier till Kloverns
nuvarande aktiedgare. De aktiedgare som pi avstimnings-
dagen den 26 januari 2012 dr inf6rda i aktieboken erhéller
utan 4tgird en (1) preferensaktie per fyrtio (40) stam-
aktier.

Aktier i Klévern handlas exklusive ritt till deltagande
i Fondemissionen fran och med den 24 januari 2012.
Sista dag f6r handel i Kl6verns aktie med ritt till delta-
gande i Fondemissionen ér siledes den 23 januari 2012.

Preferensaktierna i Fondemissionen ger ritt till
utdelning frin och med forsta kvartalet 2012.

Kléverns preferensaktier i sammandrag
Preferensaktierna har foretridesritt framf6r stamaktierna
till en arlig utdelning om 10,00 kronor per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med
2,50 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor i
Gvrigt inte nagon ritt till utdelning. Baserat pa en emis-
sionskurs om 133,00 kronor per preferensaktie (antagen

Sammanfattning

emissionskurs i Erbjudandet) ir den érliga kontanta

direktavkastningen 7,5 procent (7,7 procent effektiv ars-
avkastning).

I hindelse av likvidation medfor preferensaktierna
prioritet framfor stamaktierna motsvarande ett belopp om
150 kronor med tilligg for eventuellt Innestiende Belopp
(sisom definierat i bolagsordningen) per preferensaktie.
Efter beslut pd bolagsstimma kan preferensaktierna losas
in pa begiran av Klévern till ett belopp om 175 kronor
med tilligg f6r eventuellt Innestiende Belopp per prefe-
rensaktie.

I det fall bolagsstimma i Kl6vern beslutar att inte
limna utdelning eller limna utdelning som understiger
2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska den
del som understiger 2,50 kronor liggas till Innestiende
Belopp, vilket ska riknas upp med en érlig rintesats om
8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdel-
ning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktie-
dgarna erhallit full utdelning inklusive Innestiende
Belopp.

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost.

Bakgrund och motiv

Klovern etablerar sig genom forvirvet pé ett antal nya
marknader i sédra Sverige, inkluderande den starkt vix-
ande och intressanta Oresundsregionen. Dagons fastig-
hetsbestind, som dr virderat till 5,6 mdr kr, har potential i
form av projekt, byggritter och vakanser, nigot som
Kl6vern har god historisk erfarenhet av att hantera.

Kl6vern ir ett tillvixtorienterat fastighetsbolag med
visionen "att skapa morgondagens samhillen”. Affirsidén
dr att med ndrhet och engagemang méta kundens behov
av lokaler och tjinster i svenska tillvixtregioner. Tillvixt-
ambitionen innebir en mélsittning om en nettotillvixt i
fastighetsbestdndet om minst 1 mdr kr per dr och p4 sikt
ett fastighetsvirde om minst 25 mdr kr, da ett storre eget
kapital och hogre likviditet i aktien breddar antalet moj-
liga institutionella investerare.

Klovern fokuserar idag pé att vara marknadsledande i
tio olika stdder i Mellansverige, med en affirsenhet i varje
stad. For att optimera verksamheten samarbetar de tio
affirsenheterna inom tre geografiska marknadsomriden —
Syd (Borés, Linképing, Norrkoping och Nyképing), Vst
(Karlstad, Visteras och Orebro) samt Ost (Kista, Tiby
och Uppsala). Kloverns fastighetsbestind utgors frimst av
kommersiella lokaler inom ramen fér Business och

Science Parks, smaforetagsparker och cityfastigheter.
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Sammanfattning

Fastighetsbestandet bestod per 30 september 2011 av 255
fastigheter med ett verkligt virde om 14 559 mkr och ett
bedémt hyresvirde om 1 565 mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 89 procent.

Dagon ir ett fastighetsbolag med huvudsaklig inrikt-
ning pd kommersiella fastigheter och projektfastigheter
med en bred geografisk bas i Sverige. Fastighetsbestindet
bestod per 30 september 2011 av 125 fastigheter med ett
verkligt virde om 5,6 mdr kr och ett bedomt hyresvirde
om 648 mkr. Storstockholm och Oresund ir Dagons
storsta geografiska omriden virdemissigt och utgjorde 26
respektive 25 procent av fastighetsvirdet per 30 septem-
ber 2011. Av hyresvirdet avsig 75 procent forvaltnings-
fastigheter och 25 procent foradlings- och projektfastig-
heter per 30 september 2011. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 84 procent.

Kl6vern far efter forvirvet ett fastighetsbestind om
380 fastigheter till ett verkligt virde om drygt 20 mdr kr,
ett totalt bedomt hyresvirde om cirka 2,2 mdr kr och en
ekonomisk uthyrningsgrad om 87 procent. Fastighets-
bestindet kommer att vara fokuserat pa kommersiella
fastigheter fordelat over ett antal tillvixtorter i sédra och
mellersta Sverige.

Forvirvet mojliggor synergivinster inom central
administration sisom I'T, finansiell rapportering samt
bérsnoteringskostnader. Inom fastighetsférvaltningen
bedéms besparingar och eftektiviseringar genereras
genom stordriftsfordelar. Klovern bedémer att de drliga
synergieffekterna kommer att uppgi till cirka 25 mkr och
fi full effekt frin och med 2013.

Klévern i korthet

Verksamhet

Klovern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och enga-
gemang moter kundens behov av lokaler och tjinster i
svenska tillvixtregioner. Klovern har affirsenheter i tio
stader: Bords, Karlstad, Kista, Linképing, Norrképing,
Nykoping, Taby, Uppsala, Visteris och Orebro. Fastig-
heternas virde uppgick till 14,6 mdr kr och hyresvirdet pa
drsbasis var 1,6 mdr kr per 30 september 2011. Per 30
september 2011 hade Kl6vern totalt 133 medarbetare,
varav 30 pd servicekontoret. Kléverns aktie dr upptagen

till handel pA NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

Storre aktiedigare och transaktioner med
ndrstdende parter
Klbverns tre storsta aktiedgare per 30 september 2011 var
Corem Property Group med 20 procent av totalt antal
utestiende aktier, Arvid Svensson Invest AB med 15 pro-
cent av totalt antal utestiende aktier och Rutger Arnhult
(via bolag) med 7 procent av totalt antal utestdende aktier.
Klbvern har inte nagot avtal eller annat forhallande
med intressebolag eller nirstdende. Ingen styrelseledamot,
ledande befattningshavare eller revisor i Klévern har sjilv,
via bolag eller nirstdende haft nigon direkt delaktighet i
affdrstransaktion genomtord av Klévern som var eller dr

icke affirsmissig till sin karaktir eller sina villkor.

4 [ KLOVERN



Styrelse, ledande befattningshavare, revisorer
och radgivare
Styrelse: Fredrik Svensson (ordférande), Rutger Arnhult
(VD), Ann-Cathrin Bengtson, Gustaf Hermelin,
Eva Landén, Anna-Greta Lundh och Erik Paulsson.
Ledande befattningshavare: Rutger Arnhult (VD),
Britt-Marie Einar, Mikael Forkner, Hans Lindh,
Elisabeth Norling, Mattias Rickardsson och PG Sabel.
Revisorer: Ernst & Young AB, med auktoriserade
revisorn Mikael Ikonen som huvudansvarig.
Finansiell radgivare i samband med Erbjudandet och
Fondemissionen: Swedbank Corporate Finance.
Juridisk radgivare i samband med Erbjudandet och
Fondemissionen: MAQS Law Firm Advokatbyra AB.

Nettoskuldsattning per 30 november 2011

Sammanfattning

Eget kapital och skuldscttning

Tabellerna nedan visar Klverns nettoskuldsittning per
30 november 2011 samt eget kapital och skuldsittning
per 30 november 2011.

Eget kapital och skuldsattning per 30 november 2011

mkr mkr
A.  Likvida medel - Summa kortfristiga skulder 162
B. Lattrealiserbara virdepapper - mot sdkerhet" 59
C. Likviditet (A + B) - mot borgen 103
D. Korfristiga fordringar - blancokrediter -
E. Kortfristiga bankskulder 103 S lanefristiea skuld 9198
F.  Kortfristig del av langfristiga skulder 59 umtmaikanhg tr:)s g3 Skuder 9108
G. Summa kortfristiga skulder (E + F) 162 Mot sakerne
- T mot borgen -

H. Netto kortfristig skuldsittning (G — D - C) 162 -

o - blancokrediter -
I Langfristiga fordringar -
). Langfristiga banklan 9198 Summa eget kapital 4620
K. Efterstallt forlagslan - aktiekapital 833
L. Summa langfristiga skulder () + K) 9198 dvrigt tillskjutet kapital 1715
M. Netto langfristig skuldsattning (L — 1) 9198 reserver -
N. Nettoskuldsittning (H + M) 9360 balanserade vinstmedel inklusive arets reslutat 2072

1) Sakerhet & lamnad i form av pantbrey, aktier eller interna skuldebrev
med tillhorande pantbrevssakerhet.

Rérelsekapital

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

Med rérelsekapital avses hir Kloverns moéjlighet att fa
tillgang till likvida medel {6r att fullgéra sina betalnings-
torpliktelser varefter de forfaller till betalning. Kloverns
verksamhet genererar ett stort driftéverskott, dir mer-
parterna av hyresintikterna erhills i f6rskott samtidigt

som utgifterna primirt betalas i efterskott. Siledes dr

Kl6verns rorelserelaterade expansion till sin natur sjilv-
finansierande. En forklaring till nettoskuldsittningen per
30 november 2011 4r att merparten av hyrorna erliggs
som kvartalshyror och att den andra méinaden i bolagets
rikenskapskvartal normalt har ldgre likvida tillgingar. De
kortfristiga skulderna per 30 november 2011 om totalt
162 mkr avser checkrikningskredit (dvs. beviljad kredit)
om totalt 103 mkr samt kortfristig del av lingfristiga
bankskulder om totalt 59 mkr.
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Sammanfattning

Kldvern — Finansiell éversikt

Utdrag ur resultatrakningar

2011 2010 2010 2009 2008

9 mén 9 mén 12 mén 12 mén 12 mén

mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 995 902 1233 1231 1178
Ovriga intakter 17 5 10 23 42
Summa intdkter 1012 907 1243 1254 1220
Fastighetskostnader -370 -355 498 474 -462
Driftéverskott 642 552 745 780 758
Central administration -43 —-48 -64 -66 -57
Finansnetto -263 -167 —-242 -221 -346
Férvaltningsresultat 336 337 439 493 355
Vardeforandringar fastigheter 293 222 298 -231 -760
Vardeférandring derivat -176 -120 23 34 -155
Resultat fére skatt 453 439 760 296 -560
Aktuell skatt 0 -3 -4 -9 0
Uppskjuten skatt -123 -92 -151 -50 84
Periodens resultat 330 344 605 237 —-476

1) Intdkter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.

Utdrag ur balansrikningar

mkr 2011-09-30 2010-09-30 2010-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Forvaltningsfastigheter 14559 12152 13493 12032 11895
Maskiner och inventarier 8 8 9 10 12
Uppskjuten skattefordran 373 398 405 418 407
Kortfristiga fordringar 92 95 129 83 116
Likvida medel 10 114 36 24 67
Summa tillgangar 15 042 12 767 14 072 12 567 12 497
Eget kapital 4 604 4255 4516 4112 4035
Uppskjuten skatteskuld 599 442 508 370 309
Rantebdrande skulder 9183 7536 8517 7 646 7 645
Derivat 192 155 13 31 62
Leverantorsskulder 83 66 157 104 132
Ovriga skulder 28 12 53 15 32
Upplupna kostnader och frutbetalda intikter 353 301 308 289 282
Summa eget kapital och skulder 15 042 12767 14 072 12 567 12 497

Utdrag ur kassaflédesanalyser

20 2010 2010 2009 2008
9 méan 9 mén 12 mén 12 mén 12 mén
mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 340 340 444 494 345
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 322 299 507 490 205
Kassaflode fran investeringsverksamheten -774 101 -1165 -373 -502
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 426 -310 670 -160 277
Periodens kassafléde -26 90 12 -43 -20
Likvida medel vid periodens bérjan 36 24 24 67 87
Likvida medel vid periodens slut 10 114 36 24 67
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Sammanfattning

Nyckeltal

2011 2010 2010 2009 2008

9 man 9 mén 12 man 12 man 12 man
mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Fastighet
Antal fastigheter 255 21 250 217 217
Uthyrningsbar yta, tkvm 1561 1374 1528 1392 1382
Hyresvarde, mkr 1565 1352 1486 1385 1360
Verkligt virde fastigheter, mkr 14559 12152 13493 12032 11895
Direktavkastningskrav vardering, % A 7,2 7,2 772 7,1
Overskottsgrad, % 63 61 60 62 62
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 90
Ytmissig uthyrningsgrad, % 79 80 79 80 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,8 2,9 2,8 3,0 3,1
Finans
Avkastning eget kapital, % 7,2 8,2 14,0 58 -10,7
Soliditet, % 30,6 333 32,1 32,7 32,3
Belaningsgrad, % 63 62 63 64 64
Réntetackningsgrad, ggr 2,3 30 2,8 32 2,0
Genomsnittlig rinta, % 4,1 3,2 36 2,7 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,9 2,8 2,4 3,2 1,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,1 2,1 2,0 1,8 2,6
Rantebarande skulder, mkr 9183 7536 8517 7 646 7 645
Aktie och 6vrigt
Férvaltningsresultat per aktie, kr 2,09 2,09 2,73 3,07 2,17
Eget kapital per aktie, kr 28,6 26,5 28,1 25,6 25,1
Kassafléde lopande verksamhet per aktie, kr 2,00 1,85 3,15 3,05 1,26
Borskurs vid periodens utgang, kr 251 32,4 34,0 22,9 18,2
Borsvirde, utestdende aktier, mkr 4036 5210 5467 3682 2929
Antal registrerade aktier vid periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, milj 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8
Utdelning per aktie, kr - - 1,50 1,25 1,00
Utdelning i forhallande till férvaltningsresultat, % - - 55 41 46
Antal anstallda 133 127 126 123 121

Dagon i korthet
Dagon ir ett fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning pa
kommersiella fastigheter samt projektfastigheter. Dagon dger
fastigheter i Sverige, frin Malmo i soder till Sollefted i norr.
Per 30 september 2011 omfattade fastighetsbestindet 125
fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 818
tkvm. Fastigheterna hade per samma datum ett marknads-
virde om 5 623 mkr. Dagons totala hyresvirde per 30 sep-
tember 2011 uppgick till 648 mkr. Dagons aktie dr upptagen
till handel pA NASDAQ OMX Stockholm Small Cap.
Dagons fastighetsbestind dr fordelat pd atta mark-
nadsomréden. Storstockholm och Oresund dr Dagons
storsta geografiska omriden virdemissigt och utgér 26

respektive 25 procent av fastighetsvirdet.

Riskfaktorer

Niégra av de risker en investerare ska beakta inf6r ett inves-
teringsbeslut bedéms vara risker relaterade till Erbjudandet
och forvirvet av Dagon, rorelserelaterade risker samt risker

relaterade till en investering i Kloverns preferensaktier.

Erbjudandet dr forenat med risker avseende villkoren for
genomforandet av Erbjudandet och synenergieffekter.
Kl6verns verksamhet dr forenad makroekonomiska risker,
geografiska risker, risk for att hyresintikter paverkas, risk
for att drifts- och underhillskostnader okar, rinterisk, vir-
deférindringar i rintederivat, kreditrisk, refinansieringsrisk,
likviditetsrisk, negativa virdeforindringar i fastigheter,
investeringsrisker, risk att inte lyckas attrahera och behalla
personal, operationell risk, risk f6r 6kad konkurrens, tek-
niska risker, legala risker, miljorisker, skatterisker samt ris-
ker relaterade till tvister. En investering i Kl6verns prefe-
rensaktier dr forenad med risken att preferensaktierna kan
komma att inte tas upp till handel eller avnoteras i framti-
den, likviditetsrisk, framtida utdelning samt inflytande frin
storre aktiedgare. Namnda risker utgor en sammanfattning
av riskfaktorer. En investerare maste utover detta beakta en
allmén omvirldsanalys samt 6vrig information i Prospek-
tet. Genomgéngen av riskfaktorer pd sidorna 8-13 i Pro-
spektet dr inte upprittad i prioritetsordning och gor inte

heller ansprik pd att vara heltickande.
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Riskfaktorer

Jgande av aktier dr forenat med risktagande. Det finns ett antal faktorer som pdaverkar och som kan komma att paverka

verksambeten i Klovern i positiv eller negativ riktning. Risker finns betriffande bide sidana forbillanden som har direkt

anknytning till Klovern och sidana som saknar specifik anknytning till Klovern, men som paverkar den bransch déir Klgvern dr

verksam.

Nedan limnas en kortfattad och Gversiktlig redogorelse for ett antal riskfaktorer som Kloverns styrelse har bediomt skulle

kunna ha inverkan pa Klgverns framtida utveckling och investeringar i Kloverns preferensaktie. Dessa riskfaktorer bor tas

under dvervigande av aktieigare i Dagon ndir de 6verviger vilka dtgarder de ska vidta med anledning av Erbjudandet.

Riskfaktorerna beskrivs utan inbordes rangordning och redogérelsen gor inte ansprik pa att vara heltickande. Det innebir att

det finns ytterligare risker som i mindre eller storre utstrickning kan ha betydelse for Kloverns verksambet. Sddana risker kan

leda till att priset pi Klgverns preferensaktie sjunker visentligt och att investerare dirmed kan forlora hela eller delar av sin

investering.

Utover nedan angivna riskfaktarer samt andra férekommande risker, bor lisaren dven noggrant beakta Gvrig z'nformatian 1

Prospektet samt genomfira en allmin omvdirldsbedomning.

Samtliga nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebira en negativ effekt pi Kloverns verksambet, ekonomiska stillning

och resultat.

Risker relaterade till Erbjudandet och
férvarvet av Dagon

Villkor for genomforandet av Erbjudandet

Klovern forbehaller sig bland annat ritten att inte genom-
féra Erbjudandet om Erbjudandet inte accepteras i saidan
utstrackning att Klovern blir dgare till mer dn 70 procent
av det totala antalet aktier i Dagon. Eftersom detta villkor
ligger utanfor Kloverns kontroll finns det ingen garanti

f6r att Erbjudandet kommer att genomforas.

Synergieffekter

Forvirvet mojliggor synergivinster inom central adminis-
tration sasom I'T, finansiell rapportering samt bérsnote-
ringskostnader. Inom fastighetsforvaltningen bedéms
besparingar och effektiviseringar genereras genom stor-
driftsfordelar. Realiseringen av dessa synergieffekter beror
pa manga faktorer och baseras pa Kléverns nuvarande
bedémning av de framtida férhallandena. Det kan inte
ges nigon garanti for att synergieffekterna kan uppnis i
sin helhet.

Forvirv av bolag stiller dven krav pd integration av
den nya verksamheten. Eftersom avsikten dr att samordna
verksamheterna inom ett flertal funktioner, i syfte att
uppna synergieftekter, ir det viktigt att integrationspro-
cessen 16per effektivt och utan betydande kundférluster
och personalavhopp. For det fall denna integrationspro-
cess skulle pagéd under en lingre tid finns en risk att
Klovern gir miste om betydande synergieffekter, vilket

skulle paverka Kloverns resultat negativt.
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Rorelserelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sisom den allménna konjunk-
turutvecklingen, tillvixten, sysselsittningen, produktions-
takten for nya lokaler, forindringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvixt, inflationen och rintenivierna. Tillvixten i
ekonomin paverkar sysselsdttningsgraden, som ér en
visentlig grund fér utbud och efterfragan pa hyresmark-
naden och didrmed péaverkar vakansgrader och hyresnivier.

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

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

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

resultat.



Geografiska risker

Utbud och efterfrigan avseende fastigheter och dirmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan
olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas
pa olika sitt inom olika geografiska marknader. Klvern
har en vildiversifierad fastighetsportfolj med fastigheter
pa olika geografiska marknader. Det kan dock inte garan-
teras att efterfrigan inte sjunker pa de flesta eller samtliga
geografiska marknader, vilket skulle kunna ha en negativ

effekt pa Kloverns resultat och finansiella stillning.

Hyresintikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker, oavsett skal,
paverkas Kloverns resultat negativt. Risken f6r stora
svingningar i vakanser och bortfall av hyresintikter 6kar
ju fler enskilt stora hyresgister ett fastighetsbolag har.
Klbverns tio storsta hyresgister svarade per 30 september
2011 for 25 procent av Kl6verns kontraktsvirde, varav den
storsta hyresgisten svarade f6r 13 procent. Det finns inga
garantier for att Kloverns storre hyresgister f6rnyar eller
torlinger sina hyresavtal nir de har 16pt ut, vilket pé sikt
kan leda till 6kade vakanser och minskade hyresintikter.
Kl6vern ir beroende av att hyresgister betalar avtalade
hyror i tid och det foreligger siledes en risk for att hyres-
gister instiller sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgér
sina forpliktelser. Om si intriffar skulle Kloverns resultat

paverkas negativt.

Drifts- och underhdllskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som
ir taxebundna sisom kostnader for el, renhillning, vatten
och virme. Flera av dessa varor och tjinster kan endast
képas fran en aktor, vilket kan paverka priset. I den man
eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresékning genom omfér-
handling av hyresavtal, kan Kléverns resultat paverkas
negativt.

Underhillsutgifter utgor atgirder i syfte att lingsik-
tigt bibehilla fastighetens standard. Dessa utgifter kost-
nadsférs i den utstrickning de utgor reparationer och
utbyten av mindre delar. Andra tillkommande utgifter av
underhéllskaraktir (hela eller partiella komponentbyten)
aktiveras i samband med att utgiften uppkommer.
Kl6vern har en planering f6r genomférande av de under-
hallsatgirder som bedoms erforderliga. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov paverkar Klévern negativt.

Utover rena underhallskostnader uppkommer normalt

Riskfaktorer

dven kostnader for hyresgistanpassningar, vilka dock for-

anleds av nyuthyrning eller att uthyrning dndras till storre

ytor.

Réinterisk
Kl6verns verksamhet finansieras férutom av eget kapital
till stor del av upplning fran kreditinstitut. Rintekostna-
der dr Kloverns enskilt storsta kostnadspost. Rinterisken
definieras som risken att fordndringar i rinteldget paver-
kar Kl6verns rintekostnad. Rintekostnaderna péaverkas,
térutom av omfattningen av rintebarande skulder, frimst
av nivin pa aktuella marknadsrintor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Klévern viljer tor bind-
ningstid pé rintor och avtal. Kléverns genomsnittliga
rinteniva per 30 november 2011 uppgick till 4,3 procent.

Marknadsrintor paverkas frimst av den férvintade
inflationstakten. De kortare rintorna péverkas frimst av
Riksbankens si kallade reporinta vilken utgor ett pen-
ningpolitiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige
syftar till att genom justering av repordntan soka hélla
inflationen pa 2 procent. I tider med stigande inflations-
torvintningar kan rintenivan vintas stiga och i tider med
sjunkande inflationsférvintningar kan rintenivan vintas
sjunka. Ju lingre genomsnittlig rintebindningstid som
Kl6vern har pé sina lan ju lingre tid tar det innan en
rinteférindring fir genomslag i Kléverns rintekostnader.
Det bér samtidigt noteras att Klévern vid hogre inflation i
viss utstrackning kompenseras fér hogre rintekostnader
via 6kade hyresintikter, eftersom Klovern har en sa kallad
indexklausul i ett flertal hyresavtal.

Klbverns genomsnittliga rintebindningstid per
30 november 2011 uppgick till 2,8 ar.

Viirdeférdndringar rintederivat

I princip samtliga Kléverns kreditavtal I6per i grunden
med rérlig rinta. Som en del i hanteringen av rinterisken
anvinder sig Klévern av rintederivat i form av rinteswap-
par och rintetak. Rantederivaten redovisas 16pande till
verkligt virde i balansrikningen med virdeforindringar i
resultatrikningen. I takt med att marknadsrintorna for-
dndras uppstér ett teoretiskt 6ver- eller undervirde, som
inte ir kassaflodespéverkande, pa rintederivaten. Deriva-
ten utgor ett skydd mot hogre rintenivier, men innebir
ocksi att marknadsvirdet pa Kl6verns rintederivat mins-
kar om marknadsrintorna sjunker, vilket fir en negativ

effekt pa Kloverns finansiella stillning och resultat.
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Riskfaktorer

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Kléverns motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Klvern.
Klsverns befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sidant finansiellt lige att de inte lingre
16pande kan erligga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avstd
fran att fullgéra sina forpliktelser. Kreditrisk inom finans-
verksamheten uppstir bland annat vid placering av likvi-
ditets6verskott, vid tecknande av rinteswapavtal samt vid
erhillande av ling- och kortfristiga kreditavtal. Det finns
inga garantier for att Kléverns motparter kan uppfylla

sina dtaganden.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader.
Kléverns rintebdrande skulder uppgick per 30 november
2011 till 9 360 mkr, varav 3 804 mkr eller 41 procent for-
faller till omférhandling eller aterbetalning under 2012.
Under finanskrisen 2008—2009 var volatiliteten och
storningarna pé finans- och kreditmarknaderna extremt
stora, med en minskad likviditet och hojda kreditrisk-
premier f6r méanga kreditinstitut. Denna situation f6r-
bittrades till sommaren 2011, direfter har marknadsoron
dterigen oOkat. Trots att Klovern bedomer att refinansie-
ringsrisken dr liten finns det ingen garanti att framtida
refinansiering kommer att kunna ske pa skiliga villkor
vilket skulle kunna ha en visentlig negativ effekt pa

Kloverns verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrickligt med
likvida medel {6r att kunna fullfélja Kloverns betalnings-
itaganden, vilka huvudsakligen bestir av driftskostnader
sasom el, renhdllning, vatten och virme, avtalade under-
hallsutgifter och investeringar samt rinta pa skulder. Per
30 september 2011 uppgick Kloverns likvida medel och
outnyttjade kreditramar till 1 211 mkr. Om Kléverns till-
gang till likvida medel f6rsvaras skulle det kunna ha en
visentlig negativ effekt pa Kléverns verksamhet, finan-
siella stllning och resultat.

Viirdeforindringar fastigheter

Klbverns férvaltningsfastigheter redovisas i balansrik-
ningen till verkligt virde och virdeférindringarna redovi-
sas i resultatrikningen. Orealiserade virdeforindringar dr
inte kassaflédespaverkande. Klovern virderar varje kvartal

100 procent av fastighetsinnehavet. Av virderingarna
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utf6rs 20-30 procent av externa virderare och resterande
av Klévern. Detta innebir att varje fastighet i bestdndet
externvirderas under en rullande 12-manadersperiod.

Virdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika sisom uthyrningsgrad, hyresnivé
och driftskostnader dels marknadsspecifika saisom
direktavkastningskrav och kalkylrintor som hirleds ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Savil fastighetsspecifika forsimringar sisom ligre
hyresnivier och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika
férsimringar sisom hogre direktavkastningskrav kan for-
anleda att Klovern skriver ned det verkliga virdet pd sina
forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Kléverns
resultat och finansiella stillning negativt.

Transaktioner

Alla investeringar ir férenade med osikerhet, sisom risk
f6r bortfall av hyresgister, miljéférhillanden och tekniska
problem. Infér en investering gors en utvirdering som
syftar till att identifiera och om méjligt reducera de risker
som kan vara férknippade med investeringen, men det
finns inga garantier f6r att framtida verksamheter eller
fastigheter som tillkommer genom férvirv paverkar

Kloverns resultat och stillning positivt.

Ledande befattningshavare, dvrig personal

och organisation

Kloévern hade 133 anstillda per 30 september 2011, vilkas
kunskap, erfarenhet och engagemang ir viktiga for
Klsverns framtida utveckling. Klévern skulle paverkas
negativt om ett flertal av dess anstillda samtidigt skulle
limna bolaget. Kl6vern har triffat anstillningsavtal med
sina anstallda som Klovern bedomer vara marknads-
maissiga.

Osikerheten kring eventuella, dock ej planerade,
organisatoriska férindringar kan ha en negativ inverkan
pa savil personal som kunder. Féljden av detta kan vara
att nyckelpersoner limnar Klévern samt att kunder f6r-
loras. De dtgirder som vidtas for att forhindra att si sker
kan visa sig vara ineffektiva och det finns ingen garanti att
dven i framtiden kunna behalla ledande befattningshavare
eller annan kvalificerad personal eller rekrytera ny kvalifi-
cerad personal.

Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att dsamkas fr-
luster pd grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentlig-
heter eller interna eller externa hindelser som fororsakar



avbrott i verksamheten. Trots god intern kontroll, inda-
mélsenliga administrativa system, kompetensutveckling
och tillging till palitliga virderings- och riskmodeller f6r
att garantera Kloverns administrativa sikerhet och kon-
troll, kan det inte uteslutas att brister i operationell siker-

het skulle kunna paverka Klverns verksamhet negativt.

Konkurrens

Klovern verkar i en bransch som ir utsatt for konkurrens.
Kl6verns framtida konkurrensmojligheter dr bland annat
beroende av Kl6verns formaga att ligga i framkant och
snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Kl6vern kan dirfor tvingas gora kostnadskravande inves-
teringar, omstruktureringar eller prissinkningar for att
anpassa sig till en ny konkurrenssituation. En ¢kad kon-
kurrens skulle kunna paverka Kléverns resultat och verk-

samhet negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar dr forknippade med en teknisk
risk. Med teknisk risk forstas de riskforhillanden som ar
torknippade med den tekniska driften av fastigheten,
sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister, skador (exempelvis genom brand eller annan
naturkraft) samt fororeningar. Genom att investera i fast-
igheter med god teknisk standard, antingen nybyggda
eller nyligen renoverade fastigheter, kan den tekniska
risken minskas. Det kan dock inte uteslutas att betydande
oférutsedda kostnader kan uppsta. Om sadana tekniska
problem skulle uppsta kan de komma att medféra betyd-
ligt 6kade kostnader for fastigheterna och darmed dven
komma att paverka Kloverns resultat och finansiella still-

ning negativt.

Legala risker

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

Miljérisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljépaverkan. Klévern har faststillt en miljépolicy och
arbetar aktivt med miljéfrigor.

Enligt miljdbalken har den som bedrivit en verksam-
het som har bidragit till férorening dven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en fororenad fas-

Riskfaktorer

tighet dr den som forvirvat fastigheten, och som vid fér-

virvet kilnt till eller da borde ha upptickt féroreningarna,
ansvarig. Det innebir att krav, under vissa forutsittningar,
kan riktas mot Klévern for marksanering eller efterbe-
handling avseende férekomst eller misstanke om forore-
ning i mark, vattenomréden eller grundvatten for att stélla
fastigheten i sadant skick som f6ljer av miljobalken.
Sadana krav kan péaverka Kl6verns resultat negativt.
Kl6vern har inte gjort nagon fullstindig utredning av
eventuella miljéféroreningar i fastighetsbestindet, men
bedémer att vare sig befintliga eller tidigare bedrivna
verksamheter i fastigheterna féranleder nigra miljorisker
som visentligen skulle kunna paverka Kl6verns stillning.
Vid f6rvirv av fastigheter dir risk for miljopéverkan
bedéms foreligga foregis forvirvet av miljoutredningar.
Dessa utredningar kartligger eventuell férekomst av
miljoskadlig verksamhet som bedrivits eller om fastig-

heterna innehéller miljérisker.

Skatterisker och underskottsavdrag

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

Klovern férfogar 6ver underskottsavdrag vilka tillsam-
mans med mojligheten att gora skattemissiga avskriv-
ningar samt skattemissiga avdrag f6r vissa investeringar i
fastigheterna, gor att aktuell skatt pd rorelseresultatet
endast uppstir i begrinsad omfattning, nimligen for de fa
dotterbolag dir skattemissiga koncernbidragsforutsitt-
ningar inte féreligger.

Kvarvarande skattemissiga underskott uppgick per
31 december 2010 till 1 542 mkr. Med nuvarande intji-
ningsférméga berdknas avdragen per 31 december 2010
racka minst sex ar.

Klovern kan inte limna nigra garantier for att dagens,
eller framtida, skatteregler inte innebir begransningar i
méjligheterna att utnyttja underskottsavdragen. Det
pagar stindigt arbete med férindringar i lagstiftning och
praxis gillande beskattning av féretag. En f6rindring av

skattelagstiftning eller praxis som innebir exempelvis for-

KLOVERN / 11



Riskfaktorer

dndrad bolagsskattesats eller f6rindrade moéjligheter till
skattemissiga avskrivningar eller méjligheterna att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora en framtida for-
indrad skattesituation for Klovern.

Agarférindringar, som innebir att det bestimmande
inflytandet 6ver Klovern férindras, kan innebidra begrins-
ningar, helt eller delvis, av mojligheten att utnyttja dessa
underskottsavdrag. Det bestimmande inflytandet anses
bland annat fordndras nir en grupp fysiska personer,
inklusive nirstdende och bolag, tillsammans forvirvar mer
dn 50 procent av bolaget under en femarsperiod om var
och en forvirvar minst 5 procent i bolaget. De fysiska per-
sonerna behover inte samarbeta eller ens vara medvetna
om varandra f6r att regeln ska bli tillimplig. Beroende pa
hur regeln ska tolkas kan dven smé dgarférindringar
begrinsa underskotten. Da Kloverns aktie dr noterad kan
emellertid Klévern inte limna nagra garantier for att en
sadan dgarférindring inte uppstar. Okad skattebérda eller
andra eventuella negativa férindringar av statens och
kommunens reglering avseende dgande, drift och uthyr-
ning av fastigheter kan ha en negativ eftekt pa Kléverns
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Tvister

Klbvern har ett pagiende skattedrende av storre dignitet,
vilket avser ett skattetillige om 493 mkr utan avdrags-
yrkande. Férutom nimnda drende, finns ett ytterligare
pagiende skattedrende, som i simsta fall kan leda till en
skattekostnad om cirka 21 mkr, se vidare sidan 77. Det
kan inte uteslutas att Klovern kan komma att bli inblan-
datiandra tvister i framtiden. Ett negativt utslag pa den
tvist som ndmnts eller tvist av annan typ skulle kunna ha
en negativ effekt pi Kloverns verksamhet, ekonomiska
stillning och resultat dd Klévern ej reserverat nimnda
belopp i resultat- och balansrikning.

Risker relaterade till en investering

i Kléverns preferensaktier

Preferensaktierna kan komma att inte tas upp till
handel eller avnoteras i framtiden

Klsverns stamaktier handlas p4 NASDAQ OMX Stock-
holm Mid Cap och Klovern har ansékt om upptagande
till handel av Bolagets preferensaktier pi NASDAQ_
OMX Stockholm. NASDAQ OMX Stockholm har ett
regelverk innehéllandes bland annat bestimmelser om att
det ska finnas f6rutsittningar for tillricklig tillgdng och
efterfrigan pa en emittents aktier i syfte att uppna en

fungerande prisbildningsmekanism. Bestimmelserna
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innebir att ett tillrickligt antal av emittentens aktier ska
finnas i allmédn dgo och att en emittent ska ha ett tillrick-
ligt antal aktiedgare. Allmin dgo definieras som nidgon
som direkt eller indirekt dger mindre dn 10 procent av
aktiekapitalet eller rosterna i emittenten. Om 25 procent
av aktierna i en serie dr i allmdn dgo anses det f6rsta kravet
vara uppfyllt och om emittenten har minst 500 aktiedgare
som vardera har aktier virda totalt cirka 1 000 euro anses
det andra kravet vara uppfyllt. Det kan inte garanteras att
dessa krav kommer att vara uppfyllda for preferensak-
tierna i samband med Fondemissionen och Erbjudandet
eller i framtiden och det kan dirfor inte garanteras att
preferensaktierna tas upp till handel pA NASDAQ OMX
Stockholm eller att sddan notering kan behallas.

Likviditeten i preferensaktien kan vara lag
Preferensaktien dr ett nytt instrument som inte tidigare r
noterat. Lig likviditet i preferensaktien kan medféra sva-
righeter att avyttra preferensaktien vid for aktiedgaren
onskad tidpunkt eller till prisnivier som skulle rida om
likviditeten var god. Det kan inte garanteras att preferens-
aktiens likviditet kommer att vara god. Dirtill bor det
noteras att aktichandel alltid r forknippat med risk och
prissdttningen av aktien dr beroende av faktorer som
Klovern inte rider 6ver, bland annat aktiemarknadens
férvintningar och utveckling samt den ekonomiska
utvecklingen i allminhet. En aktieinvestering kan sjunka i
virde och det finns inte nigra garantier att en investerare

kommer att fa tillbaka satsat kapital eller nagot kapital
alls.

Utdelning pa preferensaktierna kan inte
garanteras

Enligt Kléverns bolagsordning medfor preferensaktierna
fortur till utdelning for preferensaktiedgarna fore eventu-
ell utdelning till stamaktiedgarna, se avsnittet Bolagsord-
ning. Framtida utdelningar och storleken pa sidana utdel-
ningar dr bland annat beroende av Kloverns framtida
verksamhet, framtidsutsikter, resultat, finansiella stillning,
utdelningsbara reserver, kassaflode, rorelsekapitalbehov
samt generella finansiella och legala restriktioner. Det
finns ménga risker som kan komma att paverka Kloverns
verksamhet negativt och det kan inte garanteras att
Klovern kommer kunna prestera resultat som mojliggor
utdelning pa preferensaktierna i framtiden. Vidare kan
det inte heller garanteras att Kléverns bolagsstimma
beslutar om utdelning pé preferensaktierna.



Klévern har aktiedigare med betydande inflytande
Corem Property Group AB (publ), Arvid Svensson Invest
AB och Rutger Arnhult (via bolag) dgde per 30 septem-
ber 2011 aktier i Klévern motsvarande 20 procent, 15
procent respektive 7 procent av totalt antal utestdende
aktier. Dessa innehav gor att nimnda dgare fir stort infly-
tande i Klovern och kan direkt eller indirekt komma att
paverka bland annat sidana angelidgenheter som ar fore-
mal f6r omrdstning pa bolagsstimma, exempelvis val av
styrelse. Ndmnda dgare kan direkt eller indirekt ocksd ha
méjlighet att forhindra eller férsvira att Klovern f6rvirvas
genom ett offentligt uppkopserbjudande.

De nyemitterade preferensaktierna ger en tiondels
r6st i bolagsstimman jaimfért med stamaktierna som ger
ritt till en rost per aktie. Stamaktiedgare kan dirmed
komma att péverka beslut som fattas av aktiedgare i storre

utstrickning dn preferensaktiedgare.

Riskfaktorer
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Erbjudande till aktiedgare i Dagon

Klsvern offentliggjorde den 6 december 2011 ett erbju-

dande om att forvirva samtliga aktier i Dagon. Erbjudan-

det till aktiedgarna i Dagon bestér av en kombination av

kontanter och nyemitterade preferensaktier i Klévern och

virderar varje aktie i Dagon till 62,50 kronor. Klévern

erbjuder varje aktiedgare i Dagon foljande:

® Avseende 30 procent av antalet aktier i Dagon som
aktiedgaren 6verliter: 62,50 kronor kontant per aktie
i Dagon ("Kontantvederlaget”).

® Avseende 70 procent av antalet aktier i Dagon som
aktiedgaren Gverlater: cirka 0,4699 nya preferensaktier
i Klovern per aktie i Dagon ("Preferensaktievederla-
get”).V Aven Preferensaktievederlaget motsvarar ett
virde om 62,50 kronor per aktie i Dagon.? For infor-
mation om Kléverns preferensaktier, vilket dr ett nytt
aktieslag for Klovern, se avsnittet K/gverns preferens-
aktier i korthet.

For varje 100-tal aktier i Dagon som 6verlits erhaller
séledes varje aktiedgare i Dagon 1 875 kronor kontant och
cirka 32,9 nya preferensaktier i Klévern.?

Som ett alternativ kan de aktiedgare i Dagon som dger
500 eller farre aktier i Dagon vilja att erhalla ett garante-
rat kontantvederlag om 62,50 kronor per aktie i Dagon
(det ”Garanterade Kontantalternativet”).

Klbvern dger inga aktier eller andra virdepapper i
Dagon.

Courtage kommer inte att utgd i samband med Erbju-
dandets genomférande.

Erbjudandet dr forenat med de villkor och anvisningar

som framgér under avsnittet Villkor och anvisningar.

Erbjudandets vérde

Erbjudandet innebir att Dagon virderas till cirka 1 474

mkr?.
Erbjudandet representerar:

@ Enbudpremie om 24 procent jamfért med sting-
ningskursen om 50,25 kronor per aktie i Dagon den
5 december 2011, den sista handelsdagen fore offent-
ligg6randet av Erbjudandet.

@ Enbudpremie om 25 procent jaimfért med den
volymviktade genomsnittskursen om cirka 50,20 kro-
nor per aktie i Dagon under de senaste 30 kalender-

dagarna fram till och med den 5 december 2011, den
sista handelsdagen fére offentliggérandet av Erbju-
dandet.

Finansiering

Erbjudandet 4r inte f6remal £6r nagot finansieringsvillkor.
Klévern har erhallit bindande dtaganden avseende en
forvirvsfinansiering om 400 mkr frin Swedbank, vilken
tillsammans med befintlig likviditet och befintliga kredit-
faciliteter ticker kontantdelen av Erbjudandet. Utbetal-
ning i enlighet med lineavtalet med Swedbank ir villko-
rad av att fullféljandevillkoren for Erbjudandet uppfylls
eller franfalles (sadant frinfallande kriver under vissa
omstindigheter lingivarens godkinnande). Hirutover
innehaller laneavtalet inga villkor for utbetalning av lanet
som Klovern inte rader 6ver. Klovern avser att refinansiera
forvirvsfinansieringen genom att emittera ett eller flera
obligationslin, vilket diversifierar Kléverns skuldstruktur
och kompletterar nuvarande bankfinansiering.

Den extra bolagsstimman i Klovern fattade den
12 januari 2012 beslut om emission av nya preferensaktier
mot vederlag i form av aktier i Dagon fér genomforande
av Erbjudandet.

Givet full anslutning till Erbjudandet och att ingen
berittigad mindre aktiedgare viljer det Garanterade
Kontantalternativet kommer 442 mkr att utbetalas
kontant och 7 756 907 nya preferensaktier i Klévern
att emitteras i Erbjudandet. Givet full anslutning till
Erbjudandet, att alla berittigade mindre aktiedgare viljer
det Garanterade Kontantalternativet och baserat pa
Dagons aktiedgarstruktur per 30 september 2011
kommer 445 mkr att utbetalas kontant och 7 736 583 nya

preferensaktier i Klévern att emitteras i erbjudandet.

Acceptperiod

Acceptperioden i Erbjudandet 1oper frin och med den
16 januari 2012 till och med den 28 februari 2011. Utbe-
talning av vederlaget i Erbjudandet kommer att pabérjas
sé snart Klovern har offentliggjort att villkoren f6r Erbju-
dandet har uppfyllts, eller i annat fall beslutat att fullfolja
Erbjudandet. Férutsatt att sidant offentliggdrande sker
senast den 2 mars 2011 férvintas utbetalning av vederlag
komma att pabdrjas omkring den 9 mars 2011.

1) Siffran 0,4699 ér avrundad. Den exakta sifferuppgift som kommer att anviindas ir 0,469924812030075.
2) Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rést. Preferensaktierna ger ritt till en érlig utdelning om 10 kronor per preferensaktie. Utdelningen sker kvartalsvis om 2,50 kronor per prefe-

rensaktie den sista vardagen i kvartalet. Viirdet dr baserat pa en emissionskurs for de nya preferensaktierna om 133 kronor, vilket med en érlig utdelning om 10 kronor innebir en 4rlig avkast-

ning om cirka 7,5 procent (7,7 procent effektiv arsavkastning).

3) Endast hela preferensaktier kommer att ges ut till aktiedigare i Dagon. Den 6verskjutna andelen av en ny preferensaktie i Klovern (i det hir fallet cirka 0,9 nya preferensaktier) kommer att sil-
jas pid NASDAQ OMX Stockholm och aktieidgaren kommer att fi en kontant ersittning for sin éverskjutande andel.
4) Baserat pa 23 580 999 utestiende aktier i Dagon och ett viirde om 133 kronor per nyemitterad preferensaktie i Klovern.
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Kl6vern forbehiller sig ritten att f6rlinga accept-
perioden i Erbjudandet och senarelidgga tidpunkten f6r
utbetalning av vederlag i Erbjudandet. For mer informa-

tion, se avsnittet Villkor och anvisningar.

Ataganden fran stérre aktiedgare i Dagon

Ett antal storre aktiedgare i Dagon, innefattande Cormac
Forvaltning AB, Arvid Svensson Invest AB, L & P
Linsberg & Partner AB, Lars Rosvall (via bolag),

Kent Svensson och Goéran Malmgren, som tillsammans
representerar 67 procent av totalt antal utestiende aktier i
Dagon, har ovillkorligen férbundit sig att acceptera
Erbjudandet.

Vissa narstadendefoérhallanden

Fredrik Svensson ir styrelseordforande och nirstaende till
storre aktiedgare i Klvern samt styrelseledamot och nir-
stdende till storre aktiedgare i Dagon. Fredrik Svensson
anses enligt Takeover-reglerna delta i erbjudandet pa
Kloverns sida. Mot bakgrund hirav tillimpar Klévern
avsnitt 111 i Takeover-reglerna pd erbjudandet. Fredrik
Svensson har inte deltagit, och kommer inte att deltaga, i
Kloverns handliggning avseende Erbjudandet.

Erbjudande till aktiedgare i Dagon

Due diligence
Kl6vern har genomfort en begrinsad foretagsutvirdering

av bekriftande karaktir i samband med forberedelserna
inf6r Erbjudandet. Dagon har meddelat Klovern att
under denna process har ingen information som ej tidi-
gare offentliggjorts och som rimligen kan forvintas

paverka priset pa aktierna i Dagon limnats till Klovern.

Tillamplig lag

Svensk lag dr tillimplig pa Erbjudandet. Fér Erbjudandet
giller Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnimndens
besked om tolkning och tillimpning av Takeover-
reglerna. Klovern har, i enlighet med lagen om offentliga
uppképserbjudanden pa aktiemarknaden, dtagit sig
gentemot NASDAQ OMX Stockholm att folja
Takeover-reglerna och att underkasta sig de sanktioner
som NASDAQ OMX Stockholm kan besluta om vid
overtridelse av Takeover-reglerna. Tvist rérande, eller som
uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgoras av
svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsritt som

forsta instans.
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Kloverns preferensaktier i korthet

Preferensaktierna har foretridesritt framfor stamaktierna
till en arlig utdelning om 10,00 kronor per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med
2,50 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor i
ovrigt inte ndgon ritt till utdelning. Baserat pa en emis-
sionskurs om 133,00 kronor per preferensaktie (antagen
emissionskurs i Erbjudandet) ar den érliga kontanta
direktavkastningen 7,5 procent (7,7 procent effektiv ars-
avkastning). Emissionskursen har faststillts med ledning
av hur motsvarande preferensaktier, utgivna av fastighets-
bolag i motsvarande storlek, virderas av marknaden.

I hiindelse av likvidation medfor preferensaktierna
prioritet framfor stamaktierna motsvarande ett belopp om

150 kronor med tilligg for eventuellt Innestiende Belopp

(sasom definierat i bolagsordningen) per preferensaktie.
Efter beslut pa bolagsstimma kan preferensaktierna 16sas
in pé begiran av Klovern till ett belopp om 175 kronor
med tilligg f6r eventuellt Innestdende Belopp per prefe-
rensaktie.

1 det fall bolagsstimma i Klévern beslutar att inte
limna utdelning eller limna utdelning som understiger
2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska den del
som understiger 2,50 kronor ldggas till Innestiende
Belopp, vilket ska riknas upp med en arlig rintesats om
8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdel-
ning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktie-
dgarna erhallit full utdelning inklusive Innestdende Belopp.

For fullstindiga villkor, se avsnittet Bolagsordning.

Utdelning:

Villkor i sammandrag fér Kloverns preferensaktier

10,00 kronor per dr, med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per preferensaktie. Preferens-
aktierna medfor i 6vrigt inte ndgon ritt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier enligt
Erbjudandet respektive Fondemissionen berittigar till utdelning forsta gingen pa den
avstimningsdag for utbetalning som infaller ndrmast efter det att de nya preferensaktierna
inforts i Kloverns aktiebok, vilket innebir att forsta avstimningsdag for utdelning forvintas

vara den sista vardagen i mars 2012.

Direktavkastning:

7,5 procent érlig kontant avkastning baserat pa aktiekurs (antagen emissionskurs i Erbjudan-

det) om 133,00 kronor per preferensaktie (7,7 procent effektiv drsavkastning).

Rostratt:

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning:

I det fall bolagsstimma i Kl6vern beslutar att inte limna utdelning eller limna utdelning som
understiger 2,50 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska del som understiger 2,50 kro-
nor liggas till Innestiende Belopp, vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rintesats om 8 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning fir ske till stam-

aktiedgarna innan preferensaktieigarna erhallit full utdelning inklusive Innestidende Belopp.

Inlésen: Kan ske pa Bolagets begiran efter beslut pa bolagsstimma till 175 kronor med tilldgg for
eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

Likvidation: Vid Bolagets likvidation har preferensaktiedgarna prioritet framfér stamaktier till ett virde
om 150 kronor med tilligg f6r eventuellt Innestdende Belopp per preferensaktie.

Notering: Ansokan om upptagande till handel har inldmnats till NASDAQ OMX Stockholm.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Kl6vern erbjuder varje aktiedgare i Dagon f6ljande:

® Avseende 30 procent av antalet aktier i Dagon som
aktiedgaren 6verliter: 62,50 kronor kontant per aktie i
Dagon.

® Avseende 70 procent av antalet aktier i Dagon som
aktiedgaren Gverlater: cirka 0,4699 nya preferensaktier
i Kl6vern per aktie i Dagon, motsvarande ett virde om

62,50 kronor per aktie i Dagon.?

For varje 100-tal aktier i Dagon som 6verlits erhaller
saledes varje aktiedgare i Dagon 1 875 kronor kontant och
cirka 32,9 nya preferensaktier i Klovern.?

Som ett alternativ kan de aktiedgare i Dagon som dger
500 eller firre aktier i Dagon vilja att erhilla ett garante-
rat kontantvederlag om 62,50 kronor per aktie i Dagon.

Courtage kommer inte att utgé i samband med Erbju-
dandets genomférande.

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost.

Villkor for erbjudandets fullféljande

Fullf6ljande av Erbjudandet ér villkorat av att:

1. Erbjudandet accepteras i saidan utstrickning att
Kl6vern blir dgare till aktier motsvarande mer dn

70 procent av aktierna i Dagon;

2. extra bolagsstimma i Klovern beslutar i enlighet med
styrelsens forslag om utgivande av nya preferensaktier

att anvindas som vederlag i Erbjudandet;

3. samtliga f6r Erbjudandet, och férvirvet av Dagon,
erforderliga tillstind, godkinnanden, beslut och andra
dtgdrder frin myndigheter eller liknande, inklusive
konkurrensmyndigheter, har erhallits pa for Klévern
acceptabla villkor;

4. inte nigon annan offentliggdr ett erbjudande att for-
virva aktier i Dagon pa villkor som for aktiedgarna i
Dagon ir férménligare dn de villkor som giller enligt

Erbjudandet;

5. varken Erbjudandet eller f6rvirvet av Dagon helt eller
delvis omoijliggors eller visentligen forsvaras till foljd
av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgo-

rande, myndighetsbeslut eller motsvarande omstin-

dighet, som foreligger eller kan férvintas, och som

Kl6vern inte rimligen hade kunnat forutse vid tid-
punkten f6r Erbjudandets offentliggorande;

6. inga omstindigheter, som Klévern inte hade kinne-
dom om vid tidpunkten f6r Erbjudandets offentlig-
gorande, har intriffat som visentligt negativt paverkar,
eller kan forvintas visentligt negativt paverka, Dagons
torsiljning, resultat, likviditet, eget kapital eller till-

gingar;

7. ingen information som offentliggjorts av Dagon idr
visentligt felaktig, ofullstindig eller vilseledande, och
att Dagon har offentliggjort all information som ska
ha offentliggjorts; samt

8. Dagon inte vidtar nigra atgirder som ir dgnade att
forsimra forutsittningarna for Erbjudandets lim-

nande eller genomférande.

Kl6vern forbehiller sig ritten att aterkalla Erbjudandet
tor det fall det star klart att nigot av ovanstiende villkor
inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 3-8
far emellertid ett sidant dterkallande av Erbjudandet
endast ske om den bristande uppfyllelsen ér av visentlig
betydelse for Kloverns forvirv av Dagon.

Klovern forbehiller sig ritten att helt eller delvis frin-
falla ett, flera eller samtliga av ovanstiende villkor, inklu-
sive att, savitt avser villkor 1, fullfélja Erbjudandet vid en

ldgre acceptniva.

Accept
Acceptperioden f6r Erbjudandet 16per frin och med den
16 januari 2012 till och med den 28 februari 2012.
Prospekt och anmilningssedel sinds till direktregist-
rerade aktiedgare i Dagon. Anmailningssedeln ar fortryckt
med uppgifter om aktiedgarens namn, adress, personnum-
mer eller organisationsnummer, antal aktier per 12 januari
2012 samt det VP-konto pa vilket innehavet i Dagon
finns registrerat. Den som onskar acceptera Erbjudandet
ska kontrollera att uppgifterna pa anmalningssedeln ir
korrekta, komplettera med telefonnummer dagtid och
e-postadress, underteckna anmilningssedeln samt posta
anmilningssedeln i det bifogade portofria svarskuvertet
eller skicka anmilningssedeln till Swedbank AB, Emis-
sioner E676,105 34 Stockholm.

1) Siffran 0,4699 ir avrundad. Den exakta sifferuppgift som kommer att anvindas ir 0,469924812030075. Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rdst. Preferensaktierna ger ritt till en

irlig utdelning om 10 kronor per preferensaktie. Utdelningen sker kvartalsvis om 2,50 kronor per preferensaktie den sista vardagen i kvartalet. Virdet ir baserat pd en emissionskurs for de nya

preferensaktierna om 133 kronor, vilket med en érlig utdelning om 10 kronor innebir en drlig avkastning om cirka 7,5 procent (7,7 procent effektiv arsavkastning).
2) Endast hela preferensaktier kommer att ges ut till aktiedigare i Dagon. Den 6verskjutna andelen av en ny preferensaktie i Klovern (i det hir fallet cirka 0,9 nya preferensaktier) kommer att
siljas pi NASDAQ OMX Stockholm och aktieigaren kommer att fi en kontant ersittning for sin 6verskjutande andel.
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Villkor och anvisningar

Observera att anmdilningssedeln mdste vara Swedbank
tillhanda senast den 28 februari 2012. Anmilan som skickas
via post mdste dirvid sindas i god tid for att kunna vara
Swedbank tillhanda tills dess. Ofullstindiga eller felaktigt
ifyllda anmilningssedlar kan komma att limnas utan
avseende. Aktiedgare i Dagon som accepterar Erbjudan-
det bemyndigar och uppdrar at Swedbank att leverera
deras aktier i Dagon till Kl6vern, att verkstilla teckning av
aktier i Klévern samt att silja eventuell andel av 6verskju-
tande aktie i Klovern enligt villkoren for Erbjudandet.

Den som dr upptagen i den i anslutning till aktie-
boken f6rda forteckningen Gver panthavare och formyn-

dare erhiller inte anmilningssedel utan meddelas separat.

Férvaltarregistrerade innehay

Aktiedgare vars innehav ir forvaltarregistrerat kommer
inte att erhalla Prospekt eller fortryckt anmilningssedel.
Anmilan ska istillet ske i enlighet med instruktioner frin

forvaltaren.

Pantsatta innehav
Om aktierna ir pantsatta maste dven panthavaren fylla i
och underteckna anmilningssedeln som limnas in.

Prospekt och anmalningssedlar

Prospekt och anmailningssedel kan erhillas fran Klovern
och Swedbank. Prospekt och anmalningssedel kommer
dven att héllas tillgingligt pd webbplatser hos Finans-
inspektionen (www.fi.se), Klovern (www.klovern.se) och

Swedbank (www.swedbank.se/prospekt).

Narmare beskrivning av erbjudandet

Av det totala antalet aktier i Dagon som limnas in av en
aktiedgare, ska 70 procent (i forekommande fall avrundat
uppit till nirmaste heltal) multipliceras med 0,4699.9
Det silunda framriknade talet ska avrundas nedit till
ndrmaste heltal och utgdr Preferensaktievederlaget, det
vill siga det totala antalet preferensaktier i Klévern som
ifragavarande aktiedgare i Dagon erhiller. For dterstiende
del av inlimnade aktier, det vill siga 30 procent (i fore-
kommande fall avrundat nedit till nirmaste heltal), erhil-
ler ifrdgavarande aktiedgare Kontantvederlaget, det vill
siga 62,50 kronor per aktie. I det fall en aktiedgare dger
500 eller farre aktier i Dagon, kan dock ifrigavarande

aktiedgare istillet vilja det Garanterade Kontantalternati-

vet, innebdrande att aktiedgaren erhéller 62,50 kronor per
aktie f6r samtliga sina aktier i Dagon.

Enligt vad som ovan anges, utriknas Preferensaktie-
vederlaget efter en avrundning nedit. Den 6verskjutande
del av emitterade preferensaktier som pa grund av
nimnda avrundning ej kommer utgéra del av Preferens-
aktievederlaget, ska siljas pA NASDAQ OMX Stock-
holm. Nettointikten fran férsiljningen kommer att for-
delas proportionellt mellan de aktiedgare i Dagon som
varit féremdl for ifrigavarande avrundning.

Genom att acceptera Erbjudandet uppdrar aktiedga-
ren i Dagon it Swedbank att genomf6ra sidan forsiljning.
Nir forsiljningen dr genomférd skickas en avriknings-
nota ut. Utbetalning av f6rsiljningslikvid avses ske till-
sammans med, eller i anslutning till, att utbetalning av
Kontantvederlaget i Erbjudandet sker. Utbetalning sker
till det avkastningskonto som ér knutet till det VP-konto
dir aktierna i Dagon fanns registrerade. For det fall
avkastningskonto saknas eller ir felaktigt sker utbetal-
ningen genom utbetalningsavi. Om innehavet i Dagon ir
forvaltarregistrerat sker utbetalningen via respektive for-
valtare.

Courtage utgir inte med anledning av f6rsiljningen.

Bekraftelse till aktiedagaren

Efter det att ifylld anmalningssedel mottagits och regist-
rerats Overfors aktierna till ett nyGppnat spirrat VP-
konto, apportkonto, i dgarens namn. Som bekriftelse pa
detta sinds en VP-avi ut som visar insittningen pa
apportkontot. Ndgon sirskild avi som visar utbokningen
frin ordinarie VP-konto kommer inte att skickas ut.

Redovisning av vederlag
Redovisning av vederlag kommer att pdborjas snarast
efter att Klovern har offentliggjort att villkoren for
Erbjudandet har uppfyllts eller i annat fall beslutat att
fullfélja Erbjudandet. Under f6rutsittning att ett sidant
offentliggérande sker senast den 2 mars 2012 beraknas
redovisning av vederlag att kunna paborjas omkring den
9 mars 2012.1 samband med redovisning av vederlag
bokas aktierna ut frin apportkontot som dirmed avslutas.
Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med
utbokningen.

Redovisning av vederlag i form av nyemitterade prefe-

rensaktier i Klévern sker genom inbokning av preferens-

1) Siffran 0,4699 éir avrundad. Den exakta sifferuppgift som kommer att anviindas ir 0,469924812030075.
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aktier pa det VP-konto dir aktierna i Dagon fanns regist-
rerade. Som bekriftelse pd det sinds en VP-avi som visar
insittningen pid VP-kontot.

Redovisning av kontantlikvid sker genom utbetalning
till det avkastningskonto som ir anslutet till VP-kontot
ddr aktierna i Dagon fanns registrerade. Aktiedgaren
erhaller en avrikningsnota. Likvidbeloppet utbetalas
omkring den 9 mars 2012. Om avkastningskonto saknas,
ir felaktigt eller dr ett postgirokonto sker utbetalning
genom utbetalningsavi. Om innehavet dr pantsatt sker
redovisningen av forsiljningslikvid till avkastningskontot
eller till det konto panthavaren angivit pi anmilnings-

sedeln.

Ratt till forlangning av erbjudandet

Klovern forbehiller sig ritten att forlinga acceptperioden
och i samband diarmed aven foreskriva att de ovan
nimnda villkoren ska gilla dven under sidan férlingning,
liksom att senareligga tidpunkten for redovisning av ved-
erlag. Meddelande om sidan f6rlingning kommer att
offentliggoras av Klovern genom pressmeddelande i

enlighet med tillimpliga regler och bestimmelser.

Ratt till aterkallelse av accept

Aktiedgare i Dagon dger ritt att dterkalla limnad accept.
For att aterkallelsen ska kunna géras gillande ska en
skriftlig dterkallelse ha kommit Swedbank AB, Emissio-
ner E676,105 34 Stockholm tillhanda innan Klovern
offentliggjort att villkoren fér Erbjudandets fullf6ljande
har uppfyllts eller i annat fall beslutat att fullflja Erbju-
dandet eller, om sidant offentliggérande inte gjorts under
acceptperioden, senast klockan 15.00 sista dagen under
acceptperioden. Aktiedgare vars innehav dr forvaltar-
registrerat och som 6nskar aterkalla sin accept ska gora
detta enligt instruktioner frin sin forvaltare. Kvarstar vid
en forlingning av Erbjudandet villkoren f6r Erbjudandet,
ska ritten att dterkalla limnad accept gilla pa motsva-

rande sitt dven under sidan f6rlingning av Erbjudandet.

Tvangsinlésen och avnotering

Sa snart som mojligt efter det att Klévern férvirvat aktier
representerande mer dn 90 procent av aktierna i Dagon,
avser Klovern att begira tvingsinlosen av resterande
aktier i Dagon i enlighet med aktiebolagslagen. I samband
hirmed avser Klévern att verka for att aktien i Dagon

avnoteras frin NASDAQ OMX Stockholm forutsatt att

Villkor och anvisningar

det kan ske i enlighet med tillimpliga svenska lagar och
regler. De aktiedgare som viljer att inte anta Erbjudandet
utan kvarstd som aktiedgare i Dagon bér mot bakgrund av
det ovanstiende uppmirksamma att det efter en eventuell
avnotering inte lingre kommer att finnas nigon organise-

rad handel i Dagons aktier.

Upptagande till handel av de nya
preferensaktierna

Styrelsen £6r Klévern har ansokt om upptagande till han-
del dven av Bolagets preferensaktier pi NASDAQ OMX
Stockholm. Under forutsittning att NASDAQ OMX
Stockholm godkdnner Bolagets ansdkan beriknas forsta
dag f6r handel avseende Bolagets preferensaktier i sam-
band med Erbjudandet bli den 9 mars 2012.

Ovrig information

Swedbank ir sa kallat emissionsinstitut, det vill siga utfor
vissa administrativa tjanster kring Erbjudandet. Detta
innebir inte i sig att den som accepterar Erbjudandet
("deltagare”) betraktas som kund hos Swedbank. Vid
accept av Erbjudandet ("placeringen”) betraktas deltaga-
ren endast som kund om Swedbank har limnat rid till
deltagaren eller annars har kontaktat deltagaren individu-
ellt angdende placeringen. Att deltagaren inte betraktas
som kund medf6r att reglerna om skydd for investerare i
lagen om virdepappersmarknaden inte tillimpas pa pla-
ceringen. Detta innebir bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller s kallad passandebedémning
kommer att ske betriffande placeringen. Deltagaren
ansvarar ddrmed sjilv for att denne har tillrickliga erfa-
renheter och kunskaper for att f6rstd de risker som ér for-
enade med placeringen.

Den som accepterar Erbjudandet kommer limna per-
sonuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som limnas
till bolag i Swedbankkoncernen kommer att behandlas i
datasystem i den utstrickning som behovs for att tillhan-
dahilla tjinster och administrera kundengagemang i kon-
cernen. Aven personuppgifter som inhdmtas frin annan
in den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag och organisationer
med vilka bolag i Swedbankkoncernen samarbetar. Infor-
mation om behandling av personuppgifter limnas av
Swedbanks kontor, vilka ocksa tar emot begiran om

rittelse av personuppgifter.
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Villkor och anvisningar

Cirka 32,9
nya
preferens-
aktier
i Klovern

100 aktier Berdkning:

i Dagon

30%

Féljande steg beskriver hur aktiedgarna i Dagon kan berakna
storleken pa det totala vederlaget i form av nya preferensaktier i
Klévern respektive kontanter som de erbjuds i Erbjudandet.

T1a) Multiplicera antalet befintliga aktier i Dagon med 0,7 och
sedan med 0,4699 och avrunda resultatet nedat till
narmast lgre heltal (Exempel: Har man 100 aktier ar
berdkningen 100 x 0,7 x 0,4699 = 32,9. Avrundat nedat blir
det 32).

=

Den 6verskjutande andelen av en ny preferensaktie i
Klévern kommer efter sammanldggning med andra
Sverskjutande andelar att séljas pA NASDAQ OMX
Stockholm och nettointikterna fran férsaljningen kommer
att férdelas proportionellt mellan berérda aktieagare

i Dagon. (Exempel: cirka 32,9 nya preferensaktier i KlGvern

100 aktier

v

i Dagon

Erbjudandet (ett exempel baserat pa 100 aktier i Dagon)

32 nya
preferens-
aktier
i Klévern

100 aktier x 0,7 x 0,4699" nya preferensaktier

Kontantvederlag motsvarande
forsaljningspriset for cirka 0,9
nya preferensaktier i Klvern

Kontantvederlag om
1875 kronor

Berdkning:
100 aktier x 0,3 x 62,50 kronor

1) Siffran 0,4699 ar avrundad. Den exakta sifferuppgift som kommer att anvandas &r 0,469924812030075.

ger en overskjutande andel om cirka 0,9 nya preferensak-
tier, vilket ger ett kontantvederlag motsvarande forsalj-
ningspriset for cirka 0,9 nya preferensaktier i Klvern).

Multiplicera antalet befintliga aktier i Dagon med 0,3 och
sedan med 62,50 kronor for att fa fram storleken pa det
kontantvederlag som erhills (Exempel: 100 x 0,3 x 62,50 =
1 875 kronor).

Genom att sammanstalla resultatet fran punkt ett och
punkt tva ovan far man fram vad som erbjuds for aktierna i
Dagon (Exempel: 100 aktier i Dagon resulterar i 32 nya
prefensaktier i Klévern, ett kontantvederlag motsvarande
forsaljningspriset for cirka 0,9 nya preferensaktier i Klévern
samt ett kontantvederlag om 1 875 kronor.).

Beridkning:
100 aktier x 62,50 kronor

Kontantvederlag om

6 250 kronor
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Bakgrund och motiv

Kl6vern etablerar sig genom forvirvet pa ett antal nya marknader i sédra Sverige, inkluderande den starkt

vixande och intressanta Oresundsregionen. Dagons fastighetsbestand, som dr viirderat till 5,6 mdr kr, har
potential i form av projekt, byggritter och vakanser, nagot som Klévern har god historisk erfarenhet av att
hantera.

Kl6vern ir ett tillvixtorienterat fastighetsbolag med visionen "att skapa morgondagens samhillen”.
Affirsidén dr att med nirhet och engagemang méta kundens behov av lokaler och tjinster i svenska tillvixt-
regioner. Tillvixtambitionen innebir en mélsittning om en nettotillvixt i fastighetsbestindet om minst
1 mdr kr per ar och pa sikt ett fastighetsvirde om minst 25 mdr kr, d ett storre eget kapital och hogre likvidi-
tet i aktien breddar antalet méjliga institutionella investerare.

Kl6vern fokuserar idag pa att vara marknadsledande i tio olika stider i Mellansverige, med en afFirsenhet
ivarje stad. For att optimera verksamheten samarbetar de tio affirsenheterna inom tre geografiska marknads-
omriden — Syd (Boras, Linképing, Norrképing och Nykoping), Vst (Karlstad, Visteris och Orebro) samt
Ost (Kista, Tiby och Uppsala). Kl6verns fastighetsbestind utgérs frimst av kommersiella lokaler inom ramen
tor Business och Science Parks, sméféretagsparker och cityfastigheter. Fastighetsbestandet bestod per 30 sep-
tember 2011 av 255 fastigheter med ett verkligt virde om 14 559 mkr och ett bedémt hyresvirde om
1565 mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 procent.

Dagon ir ett fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning pa kommersiella fastigheter och projektfastig-
heter med en bred geografisk bas i Sverige. Fastighetsbestandet bestod per 30 september 2011 av 125 fastig-
heter med ett verkligt virde om 5,6 mdr kr och ett beddmt hyresvirde om 648 mkr. Storstockholm och
Oresund ir Dagons storsta geografiska omriden virdemissigt och utgjorde 26 respektive 25 procent av fast-
ighetsvirdet per 30 september 2011. Av hyresvirdet avsig 75 procent forvaltningsfastigheter och 25 procent
toradlings- och projektfastigheter per 30 september 2011. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
84 procent.

Klovern far efter forvirvet ett fastighetsbestand om 380 fastigheter till ett verkligt virde om drygt 20 mdr
kr, ett totalt bedomt hyresvirde om cirka 2,2 mdr kr och en ekonomisk uthyrningsgrad om 87 procent.
Fastighetsbestindet kommer att vara fokuserat pa kommersiella fastigheter fordelat dver ett antal tillvixtorter
i s6dra och mellersta Sverige.

Forvirvet mojliggor synergivinster inom central administration sisom I'T, finansiell rapportering samt
bérsnoteringskostnader. Inom fastighetstérvaltningen bedéms besparingar och effektiviseringar genereras
genom stordriftsfordelar. Klévern bedémer att de drliga synergieffekterna kommer att uppga till cirka 25 mkr
och fi full effekt fran och med 2013.

Styrelsen for Klovern AB, bestdende av styrelseordférande Fredrik Svensson och styrelseledamiterna Rutger
Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson, Gustaf Hermelin, Eva Landén, Anna-Greta Lundh och Erik Paulsson, med site
i Nykiping, dr ansvarig for informationen i Prospektet. Beskrivningen av Dagon pa sidorna 98—123 har granskats
av styrelsen for Dagon AB, med site i Malma, i enlighet med vad som anges pi sidan 124. Harmed forsikras att
alla rimliga forsiktighetsatgirder har vidtagits for att sikerstilla att uppgifterna i Prospektet, savitt Kloverns
styrelse vet, Gverensstimmer med de faktiska forbillandena och att ingenting dr utelimnat som skulle kunna

pdverka dess innebord.

Nykoping den 12 januari 2012
Klovern AB (publ)
Styrelsen
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Uttalande fran styrelsen i Dagon

TT DAGON

Pressmeddelande 9 januari 2012

Uttalande fran budkommittén for Dagon med anledning av Kloverns offentliga uppkops-
erbjudande till samtliga aktieigare i Dagon

Bakgrund

Detta uttalande gors av budkommittén' ("Budkommittén”) for Dagon AB (publ) ("Dagon” eller
”Bolaget”) mot bakgrund av punkt II.19 i NASDAQ OMX Stockholms regler rorande offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ("Takeoverreglerna”).

Klovern AB (publ) ("Klovern”) lamnade genom pressmeddelande den 6 december 2011 ett
offentligt uppkopserbjudande till aktieigarna i Dagon att overlata samtliga aktier i Dagon till
Klovern ("Erbjudandet”).

Det totala viirdet av Erbjudandet uppgér enligt Klévern till 1474 miljoner kronor’, motsvarande
62,50 kronor per aktie i Dagon. Kopeskillingen erldggs till 30 procent kontant och till 70 procent
genom nyemitterade preferensaktier i Klovern. Varje aktiedgare i Dagon erbjuds ddrmed avseende
30 procent av antalet aktier i Dagon som aktiedigaren Overlater: 62,50 kronor kontant per aktie i
Dagon och avseende 70 procent av antalet aktier i Dagon som aktiedgaren Gverlater: cirka 0,4699
nya preferensaktier i Klovern per aktie i Dagon. De aktiedgare i Dagon som édger 500 eller firre
aktier i Dagon kan istillet vilja att erhalla ett garanterat kontantvederlag om 62,50 kronor per aktie i
Dagon.

Acceptperioden for Erbjudandet forvintas borja 16pa omkring den 16 januari 2012 och avslutas
omkring den 13 februari 2012. Erbjudandet &r villkorat bland annat av att det accepteras i sadan
utstriackning att Klovern blir dgare till mer &n 70 procent av det sammanlagda antalet aktier i Dagon
och att extra bolagsstimma i Klovern fattar erforderliga beslut for att mojliggéra emission av
preferensaktier som vederlag i Erbjudandet.

Budkommittén har, efter begéran fran Klovern, medgivit Klovern att genomféra en begréinsad
foretagsutvérdering (s.k. due diligence) av bekriftande slag i samband med forberedelserna infor
Erbjudandet. Under denna process har ingen information som ej tidigare offentliggjorts och som
rimligen kan forvéntas paverka priset pa aktierna i Dagon lamnats till Klovern.

Ett antal storre aktiedgare i Dagon, innefattande Cormac Forvaltning AB, Arvid Svensson
Invest AB, L & P Lénsberg & Partner AB, Lars Rosvall (via bolag), Kent Svensson och Goran
Malmgren, som tillsammans representerar 67 procent av totalt antal utestaende aktier i Dagon, har
ovillkorligen forbundit sig att acceptera Erbjudandet.

! Mot bakgrund av att en majoritet av styrelseledaméterna inte deltar i Dagons styrelses behandling av Erbjudandet pa
grund av intressekonflikt, se vidare nedan, beslutade styrelsen for Dagon att inritta ett oberoende utskott, en s.k.
budkommitté, bestende av styrelseledamoterna Anna-Karin Eklund, Claes Hedlund och Mats Nilstoft, for att fatta de
beslut som krivs med anledning av den uppkomna situationen samt for att utvirdera Erbjudandet.

% Baserat pd 23 580 999 utestiende aktier i Dagon och en emissionskurs for de nya preferensaktierna om 133 kronor.

Dagon AB

Box 504 45 Telefonnummer 040-607 48 00
Handgatan 11 Faxnummer 040-19 41 60
202 14 Malmo

www.dagon.se E-post info@dagon.se
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Uttalande fran styrelsen i Dagon

TT DAGON

Som en konsekvens av ovanstiende ataganden har styrelseledamoterna Lennart Olsson, Jan
Linsberg, Fredrik Svensson och Lars Schonhult, som samtliga dven &r styrelseledaméter i bolag
som ovillkorligen forbundit sig att acceptera Erbjudandet, inte deltagit i Dagons styrelses
behandling av fragor relaterade till Erbjudandet. Fredrik Svensson dr édven styrelseordférande och
nérstaende till storre aktiedgare i Klovern, vilket enligt Takeoverreglerna innebir att han anses delta
i Erbjudandet pa Klgverns sida.

Som ett led i Budkommitténs utvidrdering av Erbjudandet och i enlighet med punkten IIL3 i
Takeoverreglerna har Budkommittén anlitat ABG Sundal Collier AB ("ABG Sundal Collier”) for
avgivande av ett virderingsutlatande avseende Erbjudandet. Av ABG Sundal Colliers
virderingsutlatande, vilket bifogas som bilaga till detta pressmeddelande, framgér att ABG Sundal
Collier anser att Erbjudandet &r att betrakta som skiligt ur ett finansiellt perspektiv for innehavare
av aktier i Dagon.

For ytterligare information om Erbjudandet hénvisas till Kloverns pressmeddelande fran den 6
december 2011.

Erbjudandets inverkan pa anstillda m.m.

Enligt Takeoverreglerna ska Budkommittén, baserat pa vad Klovern uttalat i sitt offentliggorande
av Erbjudandet, redovisa sin uppfattning om den inverkan genomftrandet av Erbjudandet kommer
att ha pa Dagon, sirskilt sysselséttningen, och sin uppfattning om Klgverns strategiska planer for
Dagon och de effekter som dessa kan forviintas ha pa sysselsittningen och de platser dir Dagon
bedriver sin verksamhet. Budkommittén noterar att Klovern i sitt pressmeddelande med
offentliggérande av Erbjudandet anger att forvirvet av Dagon mojliggor synergivinster inom central
administration sasom IT, finansiell rapportering samt borsnoteringskostnader. Inom
fastighetsforvaltningen  beddms  besparingar och  effektiviseringar  genereras  genom
stordriftsfordelar. Klovern bedomer att de arliga synergieffekterna kommer att uppga till cirka 25
miljoner kronor och fa full effekt fran och med 2013. I det utkast till erbjudandehandling avseende
Erbjudandet som Budkommittén tagit del av anges att Klovern i nuldget inte har for avsikt att gora
nagra visentliga forindringar avseende Dagons anstillda, anstéllningsvillkor eller de platser dir
bolaget bedriver verksamhet. Budkommittén anser att de besparingar och effektiviseringar Klovern
bedomer ska genereras kan komma att innebéra vissa personalfordndringar. Utover det forutser
Budkommittén inte nagon visentlig inverkan av Erbjudandets genomférande pa sysselsittningen i
Dagon eller for de platser dir Dagon idag bedriver verksamhet.

Budkommitténs rekommendation

Budkommittén grundar sin uppfattning om Erbjudandet pa en samlad bedémning av ett antal
faktorer som Budkommittén ansett vara relevanta vid utvirderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer
inkluderar, men &r inte begrinsade till, Bolagets nuvarande stéllning, Bolagets forvintade framtida
utveckling och potential samt dartill relaterade mojligheter och risker.

Budkommittén noterar att Klovern i sitt pressmeddelande med offentliggérande av Erbjudandet
anger att Dagons fastighetsbestand har potential i form av projekt, byggritter och vakanser och att
detta #r nagot som Klovern har god historisk erfarenhet av att hantera. Budkommittén delar
uppfattningen avseende potentialen i Dagons fastighetsbestand och gor bedomningen att

Dagon AB

Box 504 45 Telefonnummer 040-607 48 00
Handégatan 11 Faxnummer 040-19 41 60
202 14 Malmd

www.dagon.se E-post info@dagon.se
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mojligheten att realisera potentialen i fastighetsbesténdet 6kar om Erbjudandet skulle fullféljas, mot
bakgrund av de bada bolagens samlade kompetens pa omradet samt Kloverns mer omfattande
finansiella resurser.

Da en stor del av vederlaget i Erbjudandet utgors av nya preferensaktier i Klovern har denna del av
vederlaget sérskilt utvdrderats. Bedomningen dr att en preferensaktie i Klovern enligt Erbjudandets
utformning vintas omséttas med en god likviditet i férhallande till Dagonaktien.

Budkommittén konstaterar att Erbjudandet innebar en budpremie om 24 procent jaimfort med
stangningskursen om 50,25 kronor for Dagonaktien den 5 december 2011, den sista handelsdagen
fore offentliggorandet av Erbjudandet och att Erbjudandet jamfort med den volymviktade
genomsnittskursen om cirka 50,20 kronor fér Dagonaktien under de senaste 30 kalenderdagarna
fram till och med den 5 december 2011, den sista handelsdagen fore offentliggbrandet av
Erbjudandet, innebar en premie om 25 procent.

Mot bakgrund av ovanstdende rekommenderar Budkommittén enhilligt Dagons aktieéigare att
acceptera Kloverns Erbjudande. Budkommittén noterar dock att acceptperioden for Erbjudandet
forvintas avslutas omkring den 13 februari 2012, det vill sidga fyra dagar innan planerat datum for
offentliggérande av Dagons bokslutskommuniké for 2011, den 17 februari 2012. For att Dagons
aktiedigare ska kunna basera sitt beslut avseende Erbjudandet pa sa fullstindig information som
mojligt kommer Bolaget dérfor att redan omkring den 10 februari 2012 offentliggora resultat- och
balansrikning for helaret 2011 samt eventuell 6vrig vésentlig information ur bokslutskommunikén.
I samband ddrmed kommer Budkommittén att be ABG Sundal Collier att uttala sig huruvida sddan
information péaverkar deras stillningstagande i vérderingsutlatandet. Budkommittén kommer
darefter att 1dmna ett uppdaterat uttalande avseende Erbjudandet.

Detta uttalande ska i alla avseenden vara underkastat och tolkas i enlighet med svensk ritt. Tvist i
anledning av detta uttalande ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Stockholm den 9 januari 2012
Dagon AB (publ)
Budkommittén

Radgivare
Hannes Snellman Advokatbyra &r juridisk radgivare till Dagon.

For ytterligare information kontakta:
Anna-Karin Eklund, tel. 070-600 88 35
Claes Hedlund, tel. 072-234 25 25

Mats Nilstoft, tel. 070-578 10 60

Informationen i detta pressmeddelande dr sadan som Dagon ska offentliggira enligt lagen om
offentliga uppkipserbjudanden pd aktiemarknaden och lagen om viirdepappersmarknaden.

Informationen ldmnades for offentliggorande klockan 15.30 den 9 januari 2012.

Dagon AB

Box 504 45 Telefonnummer 040-607 48 00
Handgatan 11 Faxnummer 040-19 41 60
202 14 Malmo

www.dagon.se E-post info@dagon.se
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ABG SUNDAL COLLIER

Budkommittén for
Dagon AB (publ)
Handégatan 11
Box 504 45

202 14 Malmé

5 januari 2012
Varderingsutlatande

Kiévern AB (publ) (’Klévern”) lamnade den 6 december 2011 ett offentligt erbjudande ("Erbjudandet”) till
aktiedgarna i Dagon AB (publ) ("Dagon” eller "Bolaget”’) att dverlata sina aktier i Dagon till Kldvern mot ett
vederlag motsvarande 62,50 kronor per aktie i Dagon. Klévern erbjuder varje aktiedgare i Dagon foljande:

e Avseende 30 procent av antalet aktier i Dagon som aktiedgaren Overlater: 62,50 kronor kontant per
aktie i Dagon ("Kontantvederlaget”).

e Avseende 70 procent av antalet aktier i Dagon som aktiedgaren Ooverlater: cirka 0,4699 nya
preferensaktier i Kldvern per aktie i Dagon ("Preferensaktievederlaget”). Aven Preferensaktievederlaget
motsvarar enligt Kldvern ett varde om 62,50 kronor per aktie i Dagon.

Som ett alternativ kan de aktiedgare i Dagon som &ger 500 eller farre Dagon-aktier vélja att erhalla ett
garanterat kontantvederlag om 62,50 kronor per aktie i Dagon.

Budkommittén inom Dagons styrelse har med anledning av detta uppdragit ABG Sundal Collier AB ("TABG
Sundal Collier” eller ’"ABGSC”) att avge ett utlatande om Erbjudandets skalighet ur ett finansiellt perspektiv.

ABG Sundal Collier har baserat sitt utlatande av Erbjudandet pa foljande:

i Pressmeddelande fran den 6 december 2011 i vilket Erbjudandet offentliggors;

ii. Utkast till erbjudandehandling daterad den 20 december 2011;

iii. Publikt tillgénglig finansiell information om Dagon och Klévern, innefattande offentliggjorda
arsredovisningar for de senaste rakenskapsaren samt de senast offentliggjorda delarsrapporterna;

iv. Intern finansiell information, operationell data, externa fastighetsvarderingar, styrelseprotokoll samt
budget foér 2011 och 2012 avseende Dagon;

V. Diskussioner med foretradare for Dagons ledning och styrelse vid vilka Bolagets nuvarande
verksamhet, finansiella stallning, resultatutveckling, strategi och framtidsutsikter behandlats;

Vi. Diskussioner med foretrddare fér Dagons ledning och styrelse vid vilka de strategiska och
industriella grunderna fér Erbjudandet behandlats;

Vii. Handelshistorik fér och marknadsvéardering av Dagon och Klévern samt fér andra bolag som
ansetts vara av intresse;

viii. Publikt tillgénglig information om andra offentliga erbjudanden som ansetts vara av intresse; och

ix. Annan information som beddmts vara relevant i arbetet med att utvardera Erbjudandet.

Den information som erhéllits fran Dagon och som inhadmtats fran tredje part har av ABGSC beddmts vara
korrekt, fullstdndig och tillférlitig. Ingen oberoende granskning eller verifiering har saledes gjorts for att
sakerstalla riktigheten i informationen. Vidare har ABGSC antagit att de framtidsutsikter som redogjorts for av
foretradare for Dagon ar valgrundade samt baserade pa korrekta och rimliga antaganden.

ABGSC har inte genomfort eller latit genomfora nagon oberoende vardering av Bolagets tillgangar eller skulder,
och ej heller uppskattat eller varderat de effekter eventualforpliktelser eller derivattillgangar skulle kunna ha pa
vardet av Bolagets aktier. Av naturliga skal har ABGSC ej heller beaktat forhallanden eller handelser, som
paverkat eller skulle kunna paverka Bolaget, vilka har skett efter dagen for detta utlatande.

ABG Sundal Collier AB Oslo  Stockholm  Gothenburg Copenhagen London  Frankfurt New York
Regeringsgatan 65, 5th fl., Box 7269 + SE-103 89 Stockholm, Sweden

Tel. +46 8 566 286 00 + Fax. +46 8 566 286 01 « Reg. No.: 556538-8674 Reg. Office Stockholm

www.abgsc.com
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ABGSC bedriver vardepappersrorelse i enlighet med svensk lagstiftning. ABGSC kan, som en del av den
I6pande verksamheten, ta positioner for egen eller fér kunders rakning i vardepapper som kan komma att, direkt
saval som indirekt, paverka eller paverkas av Erbjudandet. ABGSC ar kommer att erhalla ersattning fran Dagon
for detta varderingsutlatande. Erséattningen ar ej beroende av att Erbjudandet genomférs.

Baserat pa ovanstaende ar det ABGSCs uppfattning att Erbjudandet, per denna dag, ar att betrakta som skaligt
ur ett finansiellt perspektiv for innehavare av aktier i Dagon.

Detta varderingsutlatande &r endast avsett som underlag for Budkommittén i Dagon i samband med dess
Overvagande av Erbjudandet och ska som sadant inte tolkas som en rekommendation till aktiedgarna i Dagon.
Utlatandet far inte anvéndas, citeras, reproduceras eller pa annat satt aterges utan skriftligt medgivande fran
ABGSC utéver att en kopia av utlatandet far inkluderas i sin helhet i svarsdokument eller pressmeddelande som
Bolaget ar alagt att presentera i samband med Erbjudandet samt i Kléverns erbjudandehandling. Svensk
materiell ratt ar applicerbar pa detta utlatande och tvist med anledning av utlatandet ska avgdras av svensk
domstol exklusivt.

ABG Sundal Collier AB
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Klévern efter forvarvet
Klévern i korthet

Kl6vern ir ett fastighetsbolag som med nirhet och enga- over 1561 tkvm till ett virde om 14 559 mkr. Kloverns
gemang moter kundens behov av lokaler och tjinster i totala hyresvirde per 30 september 2011 uppgick till
svenska tillvixtregioner. Klvern ér ett av de storre bors- 1 565 mkr. Huvudkontoret for Klévern ligger i Nyképing.
noterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella Kl6verns aktie dr upptagen till handel pA NASDAQ_
lokaler som inriktning. Per 30 september 2011 dgde OMX Stockholm Mid Cap.

Klovern 255 fastigheter med en uthyrningsbar yta om

Kléverns fastighetsbestdnd per 30 september 2011 férdelat per region

Verkligt virde, Uthyrningsbar yta, Hyresvirde, Ekonomisk

mkr tkvm mkr uthyrningsgrad, %

Boras 437 84 57 96
Linkoping 2182 282 254 86
Norrképing 1236 168 144 88
Nyksping 928 134 13 90
Syd 4783 668 568 88
Karlstad 1724 202 195 92
Visteras 1273 217 165 85
Orebro 437 58 52 94
Vist 3434 477 412 89
Kista 4747 254 378 91
Taby 640 77 82 94
Uppsala 955 85 125 79
Ost 6342 416 585 89
Totalt 14 559 1561 1565 89

KLOVERN [ 27



Dagon i korthet

Dagon ir ett fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning
pa kommersiella fastigheter samt projektfastigheter.
Dagon dger fastigheter i Sverige, frin Malmé i soder till
Solleftea i norr. Storstockholm och Oresund ir Dagons
storsta geografiska omriden virdemissigt och utgér 26
respektive 25 procent av fastighetsvirdet. Per 30 septem-

ber 2011 omfattade fastighetsbestindet 125 fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 818 tkvm.
Fastigheterna hade per samma datum ett marknadsvirde
om 5,6 mdr kr. Dagons totala hyresvirde per 30 septem-
ber 2011 uppgick till 648 mkr. Dagons aktie dr upptagen
till handel pA NASDAQ OMX Stockholm Small Cap.

Dagons fastighetsbestand per 30 september 2011 férdelat per region

Verkligt varde, Uthyrningsbar yta, Hyresvirde, Ekonomisk
mkr tkvm mkr uthyrningsgrad, %

Férvaltningsfastigheter
Oresund 609 95 76 89
Storstockholm 1159 110 121 89
Goteborg 431 62 50 91
Halmstad 255 41 26 91
Karlskrona 470 63 52 97
Kalmar 442 60 51 96
Falun 479 82 69 89
Hirnosand/Solleftea 309 64 43 91
Totalt 4154 577 438 91
Foradlingsfastigheter
Oresund 566 131 72 57
Storstockholm 334 48 45 57
Halmstad 47 6 60
Falun 31 14 9 57
Hérnssand/Sollefted 172 31 27 76
Totalt 1150 230 156 60
Projektfastigheter
Oresund 254 11 4 100
Karlskrona 60 0 0 0
Falun 5 0 0 0
Totalt 319 12 0 100
Totalt Dagon 5623 818 648 84
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Klovern efter forvarvet

Affirsidé, finansiella mal och utdelningspolicy i Klovern
(se sidorna 36-38) kvarstir oférindrat efter genomfort

forvirv.

Finansiella effekter av férvirvet

Givet full anslutning till Erbjudandet, att ingen beréttigad
mindre aktiedgare viljer det Garanterade Kontantalter-
nativet och baserat pa en emissionskurs om 133 kronor
tor Klsvern kommer det egna kapitalet i Klovern pro-
forma per 30 september 2011 att 6ka med 1 032 mkr till

5 636 mkr. Soliditeten i Klévern efter forvirvet av Dagon
kommer proforma per samma datum att uppga till 26,5
procent, vilket kan jaimf6ras med 30,6 procent for Klévern

fore forvirvet.

Synergieffekter

Genom avnotering av Dagon frin NASDAQ OMX
Stockholm reduceras kostnader for exempelvis fram-
tagandet av finansiella rapporter, revision samt avgifter
relaterade till noteringen. En sammanslagning av den
centrala administrationen innebir ytterligare kostnads-
besparingar. Klvern gér bedomningen att de arliga
synergieftekterna kommer att uppgi till cirka 25 mkr och
fa full effekt frin och med 2013.

Omstrukturerings- och transaktionskostnader
Inga visentliga omstruktureringskostnader i anknytning
till forvirvet forvintas uppsta.

Transaktionskostnader relaterade till forvirvet av

Dagon ir uppskattade till cirka 10 mkr.

Organisation

Den nya organisationen kommer att utga frin Kléverns
nuvarande organisation. Klévern ser Dagon som en viktig
del i Klovern efter forviarvet och har som avsikt att vidare-
utveckla och dra nytta av den befintliga verksamheten
inom Dagon. Klévern virdesitter det kunnande och den
yrkeskompetens som Dagons anstillda besitter och 6ns-
kar bibehélla en mycket god relation. Klévern har i nuli-
get inte for avsikt att gora nigra stérre férindringar avse-
ende Dagons anstillda, anstéllningsvillkor eller de platser
dir bolaget bedriver verksamhet.

Styrelse och koncernledning

Nuvarande styrelse och ledning i Klévern kommer att
bestd. Dagons styrelse kommer, som en konsekvens av att
Dagon blir ett onoterat dotterbolag i Klovern efter {6r-

virvet, att ersittas med ledningspersoner frin Klévern.

Aktiekapital och dgarstruktur

Vid full anslutning till Erbjudandet och givet att ingen
berittigad mindre aktiedgare viljer det Garanterade
Kontantalternativet kommer 7 756 907 nya preferens-
aktier i Klovern att emitteras, vilket innebir att aktie-
dgarna i Dagon sammanlagt erhéller en andel i Klévern
om 4,5 procent av kapitalet och 0,5 procent av résterna

(efter att Fondemissionen dr genomférd).

Aktiekapital

Antal stamaktier

Antal preferensaktier Totalt antal aktier

Registrerade aktier fore Erbjudandet och Fondemissionen
Utestaende aktier fore Erbjudandet och Fondemissionen
Nyemitterade aktier i Fondemissionen’

Nyemitterade aktier i Erbjudandet?

Registrerade aktier efter Erbjudandet och Fondemissionen
Utestaende aktier efter Erbjudandet och Fondemissionen

166 544 326 0 166 544 326
160 802 863 0 160 802 863
0 4163 609 4163 609
0 7756 907 7756 907
166 544 000 11920516 178 464 876
160 802 863 11776978 172579 841

1) Se avsnittet Fondemissionen.

2) Vid full anslutning till Erbjudandet och givet att ingen beréttigad mindre aktiedgare valjer det Garanterade Kontantalternativet.

KLOVERN [ 29



Klovern efter forvdrvet | Klovern efter forvirvet

I tabellen nedan f8ljer de tio storsta dgarna i Klévern per 30 september 2011, givet full anslutning till Erbjudandet, att
ingen berittigad mindre aktiedgare viljer det Garanterade Kontantalternativet i Erbjudandet och att Fondemissionen ir

genomford.

Antal Antal Totalt Kapital, Réster,
Aktiedgare stamaktier preferensaktier antal aktier % %
Corem Property Group 32200000 805 000 33005000 19,1 19,9
Arvid Svensson Invest 24159 466 1724868 25884334 15,0 15,0
Rutger Arnhult via foretag™ 10502 000 262 550 10764 550 6,2 6,5
Brinova Inter 8 686452 217161 8903613 52 54
Lansforsdkringar fonder 5077 352 126933 5204 285 3,0 3,1
Swedbank Robur fonder* 4643022 116075 4759097 2,8 2,9
Lansforsdkringar Sédermanland 4545174 113629 4658 803 2,7 2,8
JP Morgan Chase NA 3103998 77 599 3181597 1,8 19
Handelsbanken fonder 3080 689 77017 3157706 1,8 1,9
BNP Paribas Securities 2750957 68773 2819730 1,6 1,7
Ovriga dgare 62053753 8333163 70386916 40,8 38,8
Totalt utestaende aktier 160 802 863 11776 978 172 579 841 100,0 100,0
Aterkopta aktier 5741463 143 536 5884999
Totalt registrerade aktier 166 544 360 11920516 178 464 876
* Agargrupp
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Proformaredovisning

Bakgrund
Forvirvet av Dagon genom Erbjudandet bedoms ha en
betydande paverkan pi Kléverns resultat och stillning. En
proformaredovisning fér Klovern efter férvirvet av
Dagon har dirfér upprittats for perioderna 1 januari 2010
till 31 december 2010 och 1 januari 2011 till 30 septem-
ber 2011 med utgingspunkt i tidigare offentliggjorda del-
drsrapporter och drsredovisningar for Klévern och Dagon.
Proformaredovisning har upprittats, endast i syfte att
informera om och belysa fakta kring hur forvirvet av
samtliga aktier i Dagon skulle ha kunnat paverka kon-
cernbalansrikningen for Klévern per 30 september 2011
om férvirvet genomforts per detta datum samt koncern-
resultatrikningen f6r Klévern for rikenskapsperioderna
som avslutas den 31 december 2010 respektive 30 sep-
tember 2011 om forvirvet genomforts den 1 januari 2010
respektive 1 januari 2011. Balansrikningen per 31 decem-
ber 2010 har utelimnats med anledning av att denna ej
bedoms tillféra nigon ytterligare visentlig information.
Klovern presenterar denna proformaredovisning
enbart for illustrationsindamal. Proformaredovisningen
utgdr en hypotetisk situation och beskriver inte Kléverns
verkliga resultat eller finansiella stillning. Syftet med pro-
formaredovisningen dr inte heller att visa Kléverns finan-
siella stillning eller resultat vid nigon specifik framtida

tidpunkt.

Visentliga férutsittningar och antaganden
i proformaredovisningen
Proformaredovisningen har upprittats i enlighet med de
redovisningsprinciper som f6r nirvarande tillimpas av
Kl6vern. Bide Kl6vern och Dagon tillimpar i sin kon-
cernredovisning International Financial Reporting Stan-
dards ("IFRS”) sidana de antagits av EU. Redovisnings-
principerna f6r Dagon har inte behovt justeras da det inte
beddms finnas nagra visentliga skillnader i tillimpningen
av redovisningsprinciper. Da bolagen har olika principer
for att presentera sina resultat- och balansrikningar har,
med anledning av denna proformaredovisning, Dagons
resultat- och balansrikningar omklassificerats till att
overensstimma med Kléverns uppstillning.?
Erbjudandet omfattar samtliga aktier i Dagon och i
proformaredovisningen har férutsatts full anslutning till
Erbjudandet. F6r proformaresultatrakningarna har anta-
gits att forvirvet har skett per 1 januari 2010 respektive

1 januari 2011. Férvirvsanalysen har baserats som om
torvirvet skett per 30 september 2011 i enlighet med
informationen nedan.

Givet full anslutning till Erbjudandet och givet att
ingen berittigad mindre aktiedgare viljer det Garanterade
Kontantalternativet, kommer 7 756 907 nya preferens-
aktier i Klovern att emitteras och 442 mkr att utbetalas
kontant i Erbjudandet. I Prospektet har antagits att prefe-
rensaktierna emitteras till en teckningskurs om 133 kro-
nor per preferensaktie. Preferensaktien var vid tidpunkten
tor detta Prospekts registrering inte noterad, varfor fast-
stillandet av den antagna teckningskursen gjorts med led-
ning av hur motsvarande preferensaktier, utgivna av fast-
ighetsbolag i motsvarande storlek, virderas av marknaden.
Detta ger en total anskaffningskostnad om 1 474 mkr f6r
samtliga aktier i Dagon. Den verkliga anskaffningskost-
naden kan komma att avvika frin denna kostnad bero-
ende pd bérskursen for Kloverns preferensaktie pa trans-
aktionsdagen. Den verkliga férdelningen av vederlaget
mellan kontanter och preferensaktier kan komma att
avvika frin ovanstiende redogorelse beroende pa det
totala utfallet av de val som mindre aktiedgare i Dagon
g6r mellan att erhalla det kombinerade vederlaget och det
Garanterade Kontantalternativet.

Forvirvet redovisas som ett rorelseforviry, vilket
bland annat innebir att uppskjuten skatt ska redovisas
fullt ut till 26,3 procent. Merparten av skillnaden mellan
26,3 procent och avdraget f6r uppskjuten skatt i forvirvs-
kalkylen har i proformaredovisningen redovisats som en
goodwillpost.

Ingen hinsyn har tagits till framtida synergieffekter
vid upprittandet av proformaredovisningen.

I proformaredovisningen har hinsyn tagits till de
transaktionskostnader som bedéms uppkomma i sam-
band med forvirvet. Kloverns transaktionskostnader
bedéms uppga till 10 mkr. Bolaget saknar uppgift anga-
ende Dagons eventuella transaktionskostnader. Kostnader
hinforliga till emissionen av de nya preferensaktierna i
Klovern kommer att redovisas som en avdragspost fran
tillskjutet kapital. Dessa emissionskostnader har ej redovi-
sats 1 proformaredovisningen, d4 dessa inte bedéms uppga

till ett visentligt belopp.

1) Omklassificeringen berér Dagons uppstillning av fastighetsintikter som har delats upp i hyresintiikter och évriga intiikter, de finansiella intikterna och kostnaderna har summerats till finans-

netto och virdeforindringar fastigheter realiserade och orealiserade har summerats till virdefrindringar fastigheter.
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Resultatrikning for perioden januari till december 2010

Klgvern Dagon Proforma- Proforma
mkr jan—dec 2010 jan—dec 2010 justeringar jan—dec 2010
Hyresintakter 1233 547 0 1780
Ovriga intakter) 10 -2 0 8
Summa intikter 1243 545 0 1788
Fastighetskostnader -498 -236 0 -734
Driftéverskott 745 309 0 1054
Central administration —-64 -62 -102 -136
Finansnetto —242 -120 0 -362
Férvaltningsresultat 439 127 -10 556
Vardeférandringar fastigheter 298 73 0 371
Vardeforandringar derivat 23 2 0 25
Resultat fére skatt 760 202 -10 952
Aktuell skatt -4 0 0 -4
Uppskjuten skatt -151 -87 39 -235
Periodens resultat 605 116 -7 714

1) Intakter fran hyresgarantier och utldsen av hyresavtal.
2) Bedémda transaktionskostnader for Klévern.

3) Transaktionskostnaderna i not 2 ovan foranleder en skatteeffekt vilken beaktas utifran en skattesats om 26,3 procent.

Resultatrikning for perioden januari till september 2011

Klévern Dagon Proforma- Proforma
mkr jan—-sep 2011 jan—-sep 2011 justeringar jan—-sep 2011
Hyresintakter 995 416 0 141
Ovriga intakter” 17 0 0 17
Summa intikter 1012 416 0 1428
Fastighetskostnader -370 -161 0 -531
Driftéverskott 642 256 0 898
Central administration -43 -47 -102 -100
Finansnetto -263 -130 0 -393
Férvaltningsresultat 336 79 -10 405
Vardeférandringar fastigheter 293 1 0 294
Vardeforandringar derivat -176 -77 0 -253
Resultat fére skatt 453 3 -10 446
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -123 -1 3% -121
Periodens resultat 330 2 -7 325

1) Intdkter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
2) Bedémda transaktionskostnader for Klgvern.

3) Transaktionskostnaderna i not 2 ovan féranleder en skatteeffekt vilken beaktas utifran en skattesats om 26,3 procent.

32 /| KLOVERN



Klovern efter férvdrvet | Proformaredovisning

Balansrakning 30 september 2011

Klsvern Dagon Nyemission Justering Proforma
mkr 2011-09-30 2011-09-30 2011-09-30
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 14559 5623 0 0 20182
Goodwill 0 0 0 350" 350
Maskiner och inventarier 8 2 0 0 10
Finansiella anldggningstillgangar 0 24 1474 147472 24
Uppskjuten skattefordran 373 130 0 0 503
Kortfristiga fordringar 92 32 0 0 124
Likvida medel 10 83 0 0 93
Summa tillgdngar 15 042 5895 1474 -1124 21287
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 604 1522 1032 -15227 5636
Uppskjuten skatteskuld 599 207 0 398 1 1204
Rantebirande skulder 9183 3859 442 0 13484
Derivat 192 99 0 0 291
Leverantorsskulder 83 45 0 0 128
Ovriga skulder 28 32 0 0 60
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 353 130 0 0 483
Summa eget kapital och skulder 15 042 5895 1474 —-1124 21287

1) Forvirvet redovisas som ett rorelseférvary, vilket innebir att férvirvet redovisas med full uppskjuten skatt och goodwill. Den uppskjutna skatten har beriknats
utifran Dagons fastighetsvarde minus ett uppskattat skattemissigt restvirde for fastigheterna. Aktuell skattesats om 26,3 % har anvénts vid berdkningen.

Beriikning uppskjuten skatteskuld
Fastighetsvarde

Uppskattat skattemassigt restvarde

Temporir skillnad
Aktuell skattesats
Uppskjuten skatteskuld

Tidigare bokad uppskjuten skatteskuld
Tillkommande uppskjuten skatteskuld

Beriikning goodwill

Tillkommande uppskjuten skatteskuld
Varde av erbjudande Dagons aktier
Eliminering av Dagons eget kapital

Goodwill

2) Eliminering av virdet pa Dagons aktier enligt Erbjudandet vid full anslutning uppgaende till preferensaktier 1 032 mkr och kontanter 442 mkr.
3) Eliminering av Dagons egna kapital.

5623 mkr
3321 mkr
2 302 mkr
26,3%
605 mkr
~207 mkr
398 mkr

398 mkr

1 474 mkr
-1 522 mkr
350 mkr
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Revisors rapport avseende proformaredovisning

Till styrelsen i Klovern AB (publ)

Vi har granskat den proformaredovisning som framgér pé sidorna 31-33 i Klovern AB:s (publ) prospekt
daterat den 12 januari 2012.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur Kléverns f6rvirv av Dagon AB
(publ) skulle ha kunnat paverka koncernbalansrikningen for Klévern per 30 september 2011 och koncern-
resultatrikningen for Klovern for perioderna 1 januari till 31 december 2010 samt 1 januari till 30 september
2011.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsens och verkstillande direkt6rens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med
kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga IT punkt 7 i prospektférordningen 809/2004/EG.

Vi har ingen skyldighet att limna négot annat uttalande om proformaredovisningen eller nigon av dess
bestindsdelar. Vi tar inte nagot ansvar for sidan finansiell information som anvints i sammanstillningen av
proformaredovisningen utéver det ansvar som vi har £6r de revisorsrapporter avseende historisk finansiell

information som vi limnat tidigare.

Utfort arbete
Vi har utfért vért arbete i enlighet med FAR SRS rekommendation till RevR 5 Granskning av prospekt. Vart
arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvud-
sakligen bestitt i att jimfora den icke justerade finansiella informationen med killdokumentation, bedéma
underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfért vart arbete for att fi den information och de férklaringar vi bedémt nodvindiga
f6r att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att proformaredovisningen har upprittats enligt de
grunder som anges pa sidan 31 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som till-

limpas av Klévern.

Uttalande

Vi anser att proformaredovisningen har sammanstillts pi ett korrekt sitt enligt de grunder som anges pa

sidan 31 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av Klévern.
Stockholm den 12 januari 2012

Ernst & Young AB

Mikael Tkonen
Auktoriserad revisor
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Information om Kldvern

Verksamhet

Historik

Kloverns verksamhet som den ser ut idag grundlades
2002 i samband med att dévarande IT-bolaget Adcores
verksamhet delades upp och Adcore AB namnindrades
till Klévern AB med inriktning mot fastigheter. Klovern
fokuserar idag pa kommersiella lokaler inom ramen for
Business och Science Parks, smaforetagsparker samt city-
fastigheter. Fastighetsbestindet dr koncentrerat till tio
stader: Bords, Karlstad, Kista, Linképing, Norrképing,
Nykoping, Taby, Uppsala, Visteris och Orebro. Klévern
forviarvade sitt forsta bestind bestdende av i huvudsak
Postfastigheter f6r 1,3 mdr kr. Under 2002 férvirvades
dven fastigheter i Nykoping och Norrkdping. Fastighets-
virdet vid drets slut var 1 876 mkr.

Under 2003 noterades Klévern pé bérsens O-lista.

I augusti samma ar férvirvades fastigheter i Kalmar,
Karlstad, Linkoping, Norrkdping, Orebro och Kumla for
1107 mkr och under éret sildes dven 15 fastigheter pa
oprioriterade orter f6r 204 mkr.

I januari 2004 etablerade sig Klévern i Boras genom
forvirv av fastigheter £6r 210 mkr. Under samma &r
skedde dven en etablering i Visterds genom forvirv av
totalt 41 fastigheter med ett virde om 1 mdr kr. Vid det
hir laget var fastighetsvirdet uppe i 4 193 mkr efter £or-
siljning av totalt 20 fastigheter for 347 mkr.

Fastighetsvirdet i foretaget fortsatte att stiga under
2005 och efter att ha silt 36 fastigheter f6r 557 mkr och
forvirvat fastigheter, huvudsakligen i Link6ping och
Norrkdping, £6r 2 108 mkr var det samlade virdet pa fore-
tagets fastigheter per 31 december 2005 totalt 5 968 mkr.

Genom f6rvirv av Pfizers huvudkontor och produkt-
anldggning i Uppsala f6r 235 mkr stirktes, under 2006,
Klbverns satsning pd Science och Business Parks. I juni
samma dr forvirvades sju fastigheter i Nykoping till ett
virde av 245 mkr och i slutet av 2006 forvarvade Klovern
46 fastigheter i Kista och Taby for drygt 4 mdr kr.

2007 triffade Klovern avtal om att uppfora den nya
Kistamidssan samt omférhandlade och nytecknade avtal
med Ericsson om cirka 50 tkvm. Enheterna Kalmar och
Eskilstuna samt ytterligare tolv fastigheter sildes till ett
pris om 1 236 mkr. Samtidigt férvirvades totalt 47 fastig-
heter i bland annat Karlstad, Visterds och Nyképing till
ett virde av nira 1 mdr kr. Fastighetsvirdet hade sedan
2005 mer 4n fordubblats till 12 154 mkr.

Kistamissan 6ppnade i bérjan av september 2008
samtidigt som man sélde av tre fastigheter i Karlstad,
Kista och Nykoping till ett pris om 327 mkr. Tre fastig-
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heter forvarvades i Kista for totalt 135 mkr, vilket resulte-
rade i att foretagets sammantagna fastighetsvirde sjonk
frin foregiende ar till 11 895 mkr.

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

Klbvern organiserade under 2010 verksamheten i tre
geografiska marknadsomriden som delar pa kvalificerade
resurser inom bland annat projektverksamhet och uthyr-
ning. Marknadsomridena ir fordelade pd Syd (Boris,
Linképing, Norrkoping och Nyképing), Vst (Karlstad,
Visteras och Orebro) och Ost (Kista, Tiby och Uppsala).
Varje marknadsomrade har en 6vergripande chef som
dven sitter med i bolagsledningen. De lokala affirsenhe-
terna skoter driften av fastigheterna och de kontinuerliga
kontakterna med kunderna. Varje affirsenhet har en
ansvarig enhetschef som i néra samarbete med respektive
marknadsomrédeschef ligger upp riktlinjerna f6r verk-
samheten. Under 2010 f6rvirvade Klévern en stor fastig-
hetsportflj om 37 fastigheter med en totalyta pa 157
tkvm. Av fastigheterna var 31 beligna i Linkoping, fyra i
Norrkoping och tvi i Orebro. Kopeskillingen uppgick till
1055 mkr. Klévern silde under 2010 totalt nio fastigheter
till ett virde om 368 mkr samt forvirvade ytterligare en
fastighet f6r 12 mkr. Kl6vern tecknade ett tioarigt hyres-
avtal med Ericsson om 36 tkvm. Inflyttning beriknas ske
under sommaren 2012. Fastighetsvirdet uppgick vid
slutet av 2010 till 13 493 mkr.

Affarsplan

Vision

Klovern skapar morgondagens samhdillen.

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

aktiedgare.

Afféirsidé

Klovern ska med néirhet och engagemang méta kundens
behov av lokaler och tjdnster i svenska tillvéxtregioner.
Kloverns basprodukt ir sjilvklart lokalerna. Klévern foku-
serar pd kommersiella lokaler inom ramen f6r Business

och Science Parks, sméféretagsparker samt cityfastigheter.



Sittet att tillhandahalla lokalerna, det vill siga med nirhet
och engagemang, samt det faktum att Bolaget vill mota
ett behov hos kunden och inte bara silja en firdig pro-
dukt, ar talande for hur Klovern valt att arbeta. Kunden ar
i fokus, Kléverns jobb dr att se till att kunden dr néjd,
givetvis inom ramen f6r de ekonomiska mélen. Den nir-
het och det engagemang som Kloévern efterstrivar kan
bara uppnés med egen personal. Marknaden begrinsas till
Sverige och expansiva orter med tillvixt i befolkning och
ndringsliv. Klévern fokuserar idag p4 att vara marknads-
ledande i tio olika stader i Mellansverige, med en affirs-
enhet i varje stad. For att optimera verksamheten sam-
arbetar de tio affirsenheterna inom tre olika geografiska
marknadsomriden som delar pd kvalificerade resurser
inom bland annat projektverksamhet och uthyrning;

Syd: Boris, Link6ping, Norrkoping och Nyképing,

Vist: Karlstad, Visteris och Orebro samt Ost: Kista, Tiby
och Uppsala.

Motto
Var dag underlitta kundens vardag.

Om Kléverns hyresgister kinner att Bolaget gor deras liv
littare kommer det att vara ett tungt vigande argument
ndr hyresavtalet 16per ut och det dr dags f6r omférhand-
ling. Klévern ska underlitta deras vardag och dven nista
dag. Det innebir helt enkelt att ligga steget f6re och for-
utse dven morgondagens behov. Nojda hyresgister dr en
viktig forutsittning for att uppni mélen om positiv netto-

inflyttning.

Tillvéixt

Fastighetsvdrdet bér uppga till minst 25 mdr kr och ha en
l6pande drlig nettotillvéxt pa minst en miljard kr.

For att kunna attrahera fler investerare bor Klovern pa
sikt ha ett borsvirde som innebir en plats pA NASDAQ_
OMX Large Cap. En del utlindska investerare har place-
ringsreglementen som innebdr restriktioner mot att pla-
cera i bolag med bérsvirde understigande en miljard euro,
cirka 9 mdr kr. Kl6verns bérsvirde uppgick till 4,0 mdr kr
per 30 september 2011. Tillvixten kan ske bade genom
virdeskapande investeringar, ny- och ombyggnation i det
egna bestindet samt genom forvirv av fastigheter. Efter
ett par ar med i princip oférindrad storlek p4 fastighets-
bestindet, okade virdet med 1 461 mkr under 2010.
Okningen berodde pa nettoforvirv om 699 mkr, investe-
ringar om 464 mkr samt virdeférindringar om 298 mkr.
Den genomsnittliga tillvixten under dren 2006 till 2010
uppgar till 1 505 mkr.

Information om Klévern | Verksamhet

Fastigheternas verkliga virde uppgick per 30 septem-
ber 2011 till 14,6 mdr kr. Under perioden 1 januari till
30 september 2011 forvirvades totalt atta fastigheter till
ett pris om 314 mkr. Inga fastigheter sildes under perioden
men dock frantriddes tre fastigheter som silts under 2010
tor sammanlagt 39 mkr. Investeringarna uppgick under
perioden 1 januari till 30 september 2011 till 498 mkr.

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt uppga till den
riskfria rintan plus minst nio procentenheter.

Milet hojdes med tvd procentenheter frin och med 2011.
Den riskfria rintan mits som femarig statsobligations-
rinta. Milet ska ses som ett genomsnitt under ett antal ér,
da avkastningskravet delvis paverkas av faktorer 6ver vilka
Klévern inte rider. Avkastning pé eget kapital uppgick till
14 procent under 2010. Under aren 2006 till 2010 upp-
gick den genomsnittliga avkastningen till knappt 12 pro-

cent, vilket 6verstiger det langsiktiga malet.

Soliditet
Soliditeten ska ligga i intervallet 25 till 35 procent.

Samtidigt som det egna kapitalet ska utnyttjas optimalt dr
det viktigt att sikerstilla langsiktig 6verlevnad och mdj-
liggéra framtida intressanta investeringar. Soliditeten har
samtliga dr overskridit malets nedre grins, och i regel
legat i 6vre delen av, eller till och med 6ver, malintervallet.
Soliditeten uppgick till 32 procent per 31 december 2010
och till 31 procent per 30 september 2011.

Reintetdckningsgrad

Réintetdickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.
Rintekostnaden dr den enskilt storsta kostnadsposten for
Kl6vern, varfor det dr viktigt att intjaningstérmagan med
god marginal ticker nuvarande rintekostnadsnivi. En
rintetickningsgrad pd 1,5 ggr innebir att resultat efter
finansiella intikter overstiger rintekostnaderna med 50
procent. Klévern har valt en relativt forsiktig rintestrategi
genom skydd mot rantehéjningar i form av rintetak och
rinteswappar. Detta har initialt hojt rintekostnaden, men
sikerstiller ocksd en jimnare kostnadsniva 6ver tiden.
Rintetickningsgraden har 6verstigit malet for samtliga ar.
For 2010 uppgick den till 2,8 ggr och for perioden 1 janu-
ari till 30 september 2011 uppgick den till 2,3 ggr.
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Viirmeforbrukning

Viirmeforbrukningen ska sinkas med 20 procent under
perioden 2008—2012.

Klévern arbetar aktivt med att sinka energiférbrukningen
i fastigheterna. Normaldrskorrigerad virmef6rbrukning
har f6r perioden 2008-2010 minskat med totalt 12 pro-
cent, varav minskningen under 2010 uppgick till 2 pro-

centenheter.

Omsdttningshastighet

Omsdttningshastigheten bland hyresgésterna ska uppgd
till max 7 procent per dr.

Genom strukturerade kundmoéten med hyresgisterna kan
behoven forutses och trognare kunder uppnis. Att
begrinsa omsittningen av hyresgister paverkar resultatet i
positiv riktning genom ligre intiktsbortfall pa grund av
vakansperioder samt minskade kostnader for hyresgistan-
passningar. Under 2010 uppgick omsittningen till 6,3
procent och genomsnittet under aren 2006 till 2010 upp-
gar till 6,6 procent.

Overskottsgrad

Overskottsgraden bér langsiktigt uppga till minst

64 procent.

Overskottsgraden, driftoverskottets andel av intikterna,
ir ett viktigt nyckeltal i Kloverns interna utvirdering av
fastighetsrorelsen och mits kontinuerligt for varje fastig-
het. Milet uppfylldes inte 2010 di kostnaderna for sno
och isr6jning samt virme 6kade kraftigt p4 grund av den
kalla och snérika inledningen och avslutningen pé aret.
Overskottsgraden pa jamforbart bestand uppgick till 60
procent, inklusive engingseffekter, vid utgingen av 2010.
Under perioden 1 januari till 30 september 2011 uppgick
overskottsgraden till 63 procent.

Utdelning

Utdelningen ska ldngsiktigt dverstiga 50 procent av
forvaltningsresultatet.

Forvaltningsresultatet visar hur fastighetsverksamheten
gar inklusive finansieringskostnader och central adminis-
tration. Vid bedémning av utdelningens storlek ska beak-
tas Bolagets investeringsalternativ, finansiella stéllning
och kapitalstruktur. For rikenskapsaret 2010 faststilldes
vid drsstimman 2011 en utdelning om 1,50 kr per aktie,
vilket motsvarar 55 procent av férvaltningsresultatet.
Under dren 2006 till 2010 innebér det ett genomsnitt pa
52 procent av forvaltningsresultatet.
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Organisation och medarbetare

Klbverns lokala forankring dr avgérande f6r relationen till
kunden. En decentraliserad organisation med engagerade
medarbetare som tar vil hand om sina kunder och verkar

f6r dmsesidigt lénande relationer, dr en av Kléverns fram-
gangsfaktorer.

Koncernen dr organiserad i ett servicekontor, tillika
huvudkontor, beldget i Nykoping, samt affirsenheter i
samtliga prioriterade stider. Servicekontoret ansvarar f6r
ledning, ekonomi, finansiering, transaktioner, hyresadmi-
nistration, information och investerarrelationer samt
affirsmissigt stod till affirsenheterna. Per 30 september
2011 hade Klévern totalt 133 medarbetare, varav 30 pa
servicekontoret.

Klévern organiserade under 2010 verksamheten i tre
geografiska marknadsomraden som delar pa kvalificerade
resurser inom bland annat projektverksamhet och uthyr-
ning. Marknadsomradena ir férdelade pa Syd (Boris,
Linképing, Norrképing och Nykoping), Vst (Karlstad,
Visteris och Orebro) och Ost (Kista, Tiby och Uppsala).
Varje marknadsomrade har en évergripande chef som
dven sitter med i bolagsledningen. De lokala affirsen-
heterna skoter driften av fastigheterna och de kontinuer-
liga kontakterna med kunderna. Varje affirsenhet har en
ansvarig enhetschef som i nira samarbete med respektive
marknadsomrideschef ligger upp riktlinjerna f6r verk-

samheten.

Medarbetare

Ledorden nirhet och engagemang genomsyrar organisa-
tionen med korta beslutsvigar. Stora mitt av sjdlvstindigt
arbete och egna beslut i alla befattningar engagerar och
ger drivkraft. Medarbetaren finns nira sin kund, sivil pa
affdrsenheten dir hyresgisten dr kunden som pa service-

kontoret.

Arbetsmiljo

Klévern arbetar genom skyddsombuden systematiskt med
arbetsmiljofragor. Malsittningen dr att skapa en utveck-
lande arbetsplats dir risk for arbetsskador och arbetsrela-
terad ohilsa forebyggs.

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

bidrag till friskvard.



Personalutveckling och rekrytering

For att vara en attraktiv arbetsgivare satsar Klévern pa
utveckling bade nir det giller utbildning och interna kar-
ridrvigar. Vid tillsittningar av nya chefer férsoker Klgvern
alltid, sa 1angt det dr mojligt, att hitta en kandidat internt.

Klovern genomfér drligen utvecklingssamtal och tar
fram en utvecklingsplan f6r varje medarbetare. Foretaget
har interna utbildningar — Klévernakademien — dir det
ges mojlighet till utbildning och kompetensutveckling
samt tillfille till utbyte av kunskap och erfarenheter. For
att stirka satsningen pa forsiljning har dessutom flera
utbildningar genomforts inom siljteknik och siljhjilp-
medel.

Rekrytering genomfors enligt en vil utarbetad process
som innehaller djupintervjuer och personprofilanalyser.
Samtliga nyanstillda genomgar ett introduktionsprogram.
I samband med bildandet av de geografiska marknadsom-
ridena under 2010 sigs bemanningen inom Bolaget 6ver
s att ritt medarbetare finns pa ritt position. Allt for att

kunna serva kunderna optimalt.

Information om Klévern | Verksamhet
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Marknadséversikt

De framtidsbedémningar som redovisas dr gjorda base-
rade pa Kl6verns basta bedomning. Investerare rekom-
menderas att sjilva gora de undersokningar, efterforsk-
ningar och bedémningar som investeraren finner limpligt

innan en investering sker i Klévern-aktien.

Marknadsomrade Syd

Marknadsomride Syd bestir av affirsenheterna Boris,
Linképing, Norrképing och Nykoping. Syd utgor
Kloverns storsta marknadsomride, om man miter antal
fastigheter eller yta. I Link6ping och Norrkoping utgors
merparten av fastigheterna av kontor och i Borés samt
Nyképing dominerar industri samt lager. Detta avspeglas
i Klverns genomsnittliga hyresnivaer i respektive stad dir
Linkoping uppvisar den hogsta genomsnittliga hyres-
nivin och Boras den ligsta. Boréds uppvisade diremot en
ekonomisk uthyrningsgrad pi 96 procent medan Nyké-
ping hade 90 procent och Linképing samt Norrképing
hade 86 respektive 88 procent per 30 september 2011. Att
Linkoping har relativt mycket vakanser beror till stor del
pa en ny fastighetsportf6lj om 31 fastigheter med mycket
vakanser som tilltriddes under det sista kvartalet 2010.
De totala intikterna f6r marknadsomrade Syd uppgick till
400 mkr for rikenskapsaret 2010, 380 mkr {6r riken-
skapsaret 2009 och 360 mkr f6r rikenskapsiret 2008.

Bords

Trots att textilindustrierna lagts ner ér en stor del av Boris
féretag verksamma inom textilbranschen med allt ifrin
postorderforetag till distributionsfirmor. Staden har stora
utvecklingsplaner och i ambitionerna att skapa ett textil-
centrum kommer Textilhogskolan att flytta in i kvarteret
Simonsland under 4r 2013. Den totala kommersiella
lokalytan i Boras uppgick vid arsskiftet 2010 till 2 900
tkvm. Kléverns bestind i Bords omfattade per 30 septem-
ber 2011 84 tkvm, varav knappt hilften dr industrilokaler

i smaforetagsparker.

Linkoping

Det traditionella niringslivet ar differentierat i Linko-
ping, men féretag med teknisk inriktning dominerar.

I regionen finns ett tydligt samarbete mellan niringslivet
och universitetet i Mjdrdevi Science Park. Kommunen
fokuserar pd den framtida flytten av resecentrum och i
samband med denna en utvidgning av stadskdrnan med

sammanhingande stadsbebyggelse till Kallerstad.
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Omvandlingen av omréidet borjar med byggnationen av
den nya fotbollsarenan som ska ersitta Folkungavallen.

I mars 2010 togs en 20-arig utvecklingsplan f6r
Universitetssjukhusets utbyggnad, vilken innefattar ny
entré, rivning av 53 tkvm samt om- och tillbyggnader.
Den totala kommersiella lokalytan i Linképing uppgick
vid drsskiftet 2010 till 2 900 tkvm. Klévern dr den storsta
fastighetsiigaren for kommersiella lokaler med en yta om
totalt 282 tkvm per 30 september 2011. Huvuddelen av
lokalerna ir kontor och 17 procent av bestindet finns i
Mjirdevi Science Park.

Norrképing

Norrkdping ir en eftertraktad studentstad med universi-
tetet mitt i centrum och ett vil utvecklat samarbete mel-
lan kommun, universitet och niringsliv inom Norrkoping
Science Park. Utvecklingen av Industrilandskapet for
verksamheter inom universitetets tekniska profilomraden
skapar méjlighet till nya affirsverksamheter och arbets-
tillfillen. Tillskottet av handelsytor har under det senaste
dret varit stort och nyinvigda Ingelsta Shopping vann pri-
set som 2010 ars galleria/kdpcentrum vid Retail Rewards.
I slutet av maj 2010 fick Norrkopings Visualiserings-
centrum C sin kungliga invigning. Centret ligger i Indu-
strilandskapet och inrymmer bland annat norra Europas
modernaste domteater med 3-D filmer. Den totala kom-
mersiella lokalytan i Norrképing uppgick vid arsskiftet
2010 till 3 300 tkvm. Kléverns bestind uppgick per

30 september 2011 till totalt 168 tkvm, varav nirmare

30 procent i Norrképing Science Park och resterande
jamnt fordelat mellan sméféretagsparker samt cityfastig-
heter.

Nykdoping

Nykoping ligger 10 mil séder om Stockholm med néra
tvd miljoner ménniskor inom en radie av tio mil. Staden
har ett utmirkt kommunikationslige. Det skapar goda
forutsittningar for niringsliv och arbete. Tillvixten dr
positiv och niringslivet priglas av en stor privat service-
och tjinstesektor och en mindre andel tillverkande indu-
stri. Den totala kommersiella lokalytan i Nyképing upp-
gick vid drsskiftet 2010 till 1 050 tkvm. Klévern dr den
klart storsta fastighetsagaren f6r kommersiella lokaler
med totalt 134 tkvm, fordelade pé i huvudsak kontor
respektive industrilokaler, vilket gér Kl6vern till en natur-

lig part vid val av lokaler.



Marknadsomrade Vast

Marknadsomrade Vist bestir av affirsenheterna Orebro,
Karlstad och Visteris. Vist dr Kloverns mellersta mark-
nadsomride, dtminstone mitt som antalet fastigheter eller
yta. Gors jamforelsen istillet pa hyresvirde dr Vist
Kléverns minsta marknadsomrade. Karlstad och Orebro
dr typiska tjainstemannastidder och det marks ocksé pa
Kl6verns fastighetsinnehav dir merparten av ytan utgérs
av kontor. I Visteris diremot dominerar industri och
lager. Detta avspeglas i Kloéverns genomsnittliga hyres-
nivéer i respektive stad dir Karlstad och Orebro uppvisar
en hogre genomsnittlig hyresnivd dn Visteras. Visteras
har klart hogre ekonomisk vakans, framfor allt inom
industri och lager, dn bide Orebro och Karlstad. De totala
intikterna for marknadsomrade Vist uppgick till 361 mkr
tor rikenskapséret 2010, 379 mkr for rikenskapséret 2009
och 366 mkr for rikenskapsiret 2008.

Orebro

Tack vare det centrala liget i landet ir Orebro en fram-
stdende transportstad, med bland annat en flygplats tor
fraktflyg. Tung industri samsas med hogteknologisk
forskning och kvalificerad tjansteproduktion. Framtids-
tron i staden dr stark. Bostadsbyggandet 6kar, det finns en
positiv trend i den privata sektorn och sysselsittningen
fortsitter 6ka. Den totala kommersiella lokalytan i Ore-
bro uppgick vid drsskiftet 2010 till 2 900 tkvm. Kléverns
lokalyta uppgick per 30 september 2011 till 58 tkvm i

huvudsak bestiende av kontor.

Karlstad

Karlstads ndringsliv har ett starkt inslag av tjansteproduk-
tion med inriktning mot bland annat skogssektorn och
IT. Kl6vern bedémer att efterfrigan pd moderna, flexibla
kontor kommer att 6ka och arbetar darfor med att vidare-
utveckla Karlstad Business Park, dir ett snart avslutat
detaljplanearbete inom Kanikenidset bedoms tillfra
Kl6vern over 30 tkvm byggritt. Klévern dr storsta fastig-
hetsigare av kommersiella lokaler i Karlstad med nirmare
10 procent av den totala kommersiella lokalytan som upp-
gick till ndra 2 100 tkvm vid drsskiftet 2010. Drygt 50
procent av Kléverns lokaler utgors av kontor. Bredden av
lokaltyper som kan erbjudas, och det faktum att Klvern
har fastigheter bade centralt och inom 6vriga etablerade
arbetsplatsomraden, gor Klévern till ett naturligt forsta-
handsval nir foretag soker lokaler. Per 30 september 2011
uppgick Kloverns lokalyta till 202 tkvm.

Information om Klévern | Marknadséversikt

Viisterds

Visteras klassas som en av de bittre logistikstiderna i
Sverige pd grund av det centrala liget i Mellansverige.
Den hégteknologiska exportindustrin dr basen for
niringslivet i Visteras. Detta innebir féretag som kriver
en servicestruktur, vilket gor att det ocksa finns ett utbud
av tekniska konsulter med spets och bredd. Internationellt
ses Visteris som ett virldsledande centrum for industriell
informationsteknologi och automation. Sillanképs- och
dagligvaruhandeln har vuxit sig dn starkare, vilket gor att
staden ocksa ir en betydelsefull regionhandelsstad. Den
totala kommersiella lokalytan i Visterds uppgick vid ars-
skiftet 2010 till 3 000 tkvm. Kl6vern dr den nist storsta
fastighetsiigaren av kommersiella lokaler med totalt 217
tkvm per 30 september 2011.

Marknadsomrade Ost

Marknadsomride Ost bestér av affirsenheterna Tiby,
Uppsala och Kista. Ost ir Kloverns storsta marknads-
omrade mitt till verkligt virde eller hyresvirde. Detta
beror pé Kistas och Uppsala hoga hyresnivaer kombinerat
med Kistas inriktning mot kontor. Det faktum att Kista

dven ytmissigt utgdr en av Kléverns absolut storsta affirs-
enheter péaverkar ocksi. Aven Tiby ér inriktat pa kontors-
lokaler medan Uppsala diremot har tydligt fokus mot life
science tillsammans med kontor, framfor allt i Kloverns
stora fastighet Fyrislund 6:6 i Uppsala Business Park.

1 Uppsala har uthyrningsgraden 6kat kraftigt under 2010
och ndrmar sig 80 procent, efter att ha legat pa 50 procent
2006 efter forvirvet av fastigheten Fyrislund 6:6. Vakan-
sen dr hogst nir det giller ytor avsedda f6r laboratorium.
Bade Kista och framfér allt Téby har hoga uthyrnings-
grader. De totala intikterna for marknadsomrade Ost
uppgick till 472 mkr f6r rikenskapsaret 2010, 472 mkr f6r
rikenskapsaret 2009 och 449 mkr f6r rikenskapsaret
2008.

Téby

I Tiby finns 7 000 f6retag, de flesta dr smé och verksamma
inom tjansteproduktion, handel och elektronik/I'T. Att si
manga kategorier av foretag ingdr i ndringslivet dr unikt
t6r en svensk kommun och beror pa hog grad av privatise-
ring. Den totala kommersiella lokalytan i Taby uppgick
vid arsskiftet 2010 till 804 tkvm. Kloverns bestind omfat-
tade per 30 september 2011 77 tkvm, i huvudsak kontors-

lokaler i smaforetagsparker.
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Uppsala

Det finns 12 000 féretag i Uppsala kommun, varav 9 000
ir enmansforetag. Tjdnstesektorn dominerar dir konsult-
verksamhet frimst inom I'T har vuxit snabbast de senaste
dren. Verkstads-, likemedels-, livsmedels- och grafisk
industri finns ocksa vil representerade, samtidigt som
handel och distribution spelar en viktig roll. Tillverk-
ningsindustrin ér till stor del hogteknologisk och starkt
knuten till forskning vid universiteten. Den offentliga
sektorn dr storsta arbetsgivaren — universiteten, kommu-
nen och landstinget sysselsitter omkring 30 000 personer.
Den totala kommersiella lokalytan i Uppsala uppgick vid
arsskiftet 2010 till 2 647 tkvm. Kloverns bestind omfat-
tade per 30 september 2011 totalt 85 tkvm, av vilka nér-
mare 68 procent finns i Uppsala Business Park.

Kista
Kista dr ett av virldens mest innovativa omriden nir det
kommer till informationsteknik, frimst inom ICT (Infor-
mation, Communication and Technology). I Kista pagar
det kontinuerligt projekt for att forskona och forbittra
stadsbilden. Sedan 1970-talet di IBM och Ericsson kom
till Kista har utvecklingen gatt fort och Kista vixer snabbt,
flera stora féretag som Ericsson, Nokia och IBM har
huvud- eller regionkontor i Kista. Foretag inom IT- och
telekomsektorn genererar tillvixt i form av nya foretag
och fler arbetstillfillen dven under pagiende ligkonjunk-
tur och Kistas attraktionskraft syns dven i antalet nystar-
tade foretag. Det fanns vid utgingen av 2010 drygt 67 000
anstillda p4 totalt 4 770 foretag i Kista Science City. Den
totala kommersiella lokalytan i Kista bestar i huvudsak av
kontor och uppgick vid arsskiftet 2010 till 1 300 tkvm.
Klévern dr den ledande fastighetsidgaren nir det giller
kommersiella lokaler med ett fastighetsbestind bestiende
av 1 huvudsak kontorslokaler och en yta om totalt 254
tkvm per 30 september 2011. Forutom det hade Klévern
per samma datum byggritter om 200 tkvm i Kista.
Kistamdssan, som omfattar 16 tkvm och inryms i
Klsverns fastighet Lidarinde 1, invigdes 2008 och firdig-
stilldes under 2009. Missan har under 2010 haft totalt
200 000 besckare och utgér en viktig motesarena i Kista.
Under 2010 moderniserade Stockholms Stad Arne
Beurlings torg i direkt anslutning till Kistaméssan. Arbe-
tet med att fardigstilla torget berdknas vara klart hésten
2011.1 direkt anslutning till méssan utfér Klévern en om-
och nybyggnation i fastigheten av nidrmare 3 tkvm kontor
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samt ombyggnation av ytterligare 1 tkvm till moderna

butikslokaler med ingéng fran Arne Beurlings torg. Pro-
jekten firdigstills under 2011.

Vid Kistamissan har Victoria Tower byggts av det
norska bolaget Oyer Invest. Med sina 34 viningar eller
120 meter dr byggnaden Stockholms ndst hogsta efter
Kaknistornet. Fastigheten, som ér ritad av Wingardh
Arkitekter, har en spektakuldr form och ger ett glittrande
intryck nir mérkret sinker sig. Victoria Tower kommer
att omfatta 300 hotellrum samt 5 tkvm kontor i tio
vaningsplan. Klévern ansvarar f6r uthyrningen av kon-

torslokalerna.



Fastighetsbestand

Kl6vern fokuserar pa kommersiella lokaler inom ramen Kl6verns fastighetsbestind omfattade per 30 septem-

tor Business och Science Parks, sméféretagsparker samt ber 2011 totalt 255 fastigheter beligna i 14 kommuner.

cityfastigheter. Fastighetsbestindet dr koncentrerat till tio Det totala fastighetsvirdet uppgick till 14 559 mkr och

stider: Boris, Karlstad, Kista, Linképing, Norrkoping, den uthyrningsbara ytan var 1 561 tkvm.

Nykoping, Tiby, Uppsala, Visteréds och Orebro. Nedanstiende sammanstillningar baseras pd Kléverns
Business och Science Parks kinnetecknas av kun- fastighetsbestand per 30 september 2011. Hyresvirde

skapsintensiva foretagskluster. Smaforetagsparker priglas avser bedomt hyresvirde pa drsbasis per 30 september

av grupper med foretag som arbetar under en gemensam 2011.

identitet med likartade kunder. Cityfastigheter 4r centralt
beldgna kontors- och butiksfastigheter.

Fastighetsbestind fordelat per affdrsenhet och marknadsomréide per 30 september 2011

Verkligt virde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Boras 437 84 57 96
Linképing 2182 282 254 86
Norrkoping 1236 168 144 88
Nyképing 928 134 113 90
Syd 4783 668 568 88
Karlstad 1724 202 195 92
Visteras 1273 217 165 85
Orebro 437 58 52 94
Vast 3434 477 412 89
Kista 4747 254 378 91
Taby 640 77 82 94
Uppsala 955 85 125 79
Ost 6342 416 585 89
Totalt 14559 1561 1565 89

Yta och snitthyra per lokaltyp per 30 september 2011

Kontor Industri/lager Butik Ovrigt Totalt

Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra, Totalyta, Snitthyra,

tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm

Boras 27 869 46 525 5 1015 6 810 84 685
Linkoping 143 1163 100 511 23 1772 16 1107 282 1016
Norrkdping 69 1289 59 556 27 857 13 1166 168 989
Nyképing 46 1041 49 571 21 1284 18 983 134 959
Syd 285 1138 254 533 76 1256 53 1047 668 948
Karlstad 108 1109 49 649 16 1157 29 1224 202 1012
Vasterds 48 1017 108 640 39 1134 22 884 217 875
Orebro 34 1045 9 496 6 770 9 896 58 914
Vst 190 1075 166 633 61 1127 60 1047 477 943
Kista 178 1653 63 1234 3 1136 10 649 254 1497
Taby 48 1162 19 856 4 1021 6 1191 77 1080
Uppsala 40 1412 17 865 2 856 26 2495 85 1568
Ost 266 1521 99 1102 9 1027 42 1713 416 1424
Totalt 741 1260 519 693 146 1190 155 1200 1561 1077

KLOVERN [ 43




Information om Klévern | Fastighetsbestand

Hyresvérde och uthyrningsgrad
Fastighetsbestindets totala hyresvirde uppgick per

30 september 2011 till 1 565 mkr, varav bedémt vérde for
vakanta lokaler 178 mkr, motsvarande en ekonomisk
uthyrningsgrad om 89 procent. Uthyrningsgraden mitt
som yta uppgick per samma datum till 79 procent.

Kontraktsstruktur och kontraktsvarde

Klbverns affirsinriktning innebdr att 99 procent av kon-
traktsvirdet utgors av kommersiella hyresavtal. Per 30
september 2011 svarade privata foretag f6r 55 procent,
publika foretag for 29 procent och offentlig verksamhet
for 16 procent av kontraktsvirdet. Totalt hade Klovern per
samma datum cirka 4 900 hyresavtal med nirmare 2 900
hyresgister och den genomsnittliga dterstiende kon-
traktstiden uppgick till 2,8 ar. Av hyresavtalen per 30 sep-
tember 2011, mitt som andel av kontraktsvirdet, forfaller
31 procent under sista kvartalet 2011 och helaret 2012.
De tio storsta kundernas andel av Kloverns kontrakts-
virde uppgick per 30 september 2011 till 25 procent och
den genomsnittliga kontraktstiden fér dessa var 3,5 ér.
Totalt uppgick Kléverns kontraktsvirde till 1 387 mkr per
30 september 2011.

Projektverksamheten
Klsverns projektverksamhet inriktar sig pé att utveckla
befintliga fastigheter, nyproduktion pa byggritter samt

Kontraktsstruktur

mkr tkvm
staplar linje
350 350
300 300
250 250
200 200
150 150
100 100
50 50
0 0
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B Kontraktsvirde = Yta

uthyrning av vakanta ytor. Investeringar i befintliga fastig-
heter sker ofta i samband med nyuthyrningar och med
syfte att anpassa samt modernisera lokalerna och didrmed
oka hyresvirdet.

Per 30 september 2011 pagick totalt 255 projekt till
en kalkylerad utgift pA sammanlagt 1 621 mkr, varav 590
mkr aterstod att investera. Byggritterna uppgick per
samma datum till 580 tkvm, varav 200 tkvm i Kista. Mer-
parten av byggritterna utgdrs av kontor. Byggritterna var
per 30 september 2011 virderade till 430 mkr, vilket mot-
svarar 741 kr per kvm. Av byggritterna dr 198 tkvm
detaljplanelagda.

Kléverns stérsta pagaende projekt

Uthyrningsbar Uthyrnings-  Berdknad Kvarvarande Okning i
yta, fastighet, Projektyta,  grad efter investering, investering, hyresvirde pga Hyresvirde efter Beraknat
Stad Fastighet Projekttyp kvm kvm  projekt, % mkr mkr  projekt, mkr projekt, mkr fardigt, ar
Kontor/
kundmottag-
Kista Isafjord 1 ning 57512 36 000 100 662 375 42 133 2011/2012
Kista Lidardande 1 Kontor 19979 3700 100 43 3 6 27 2011
Norrképing  Reldet 9 Hilsovard 32154 2900 75 23 18 2 17 2012
Koppar-
Norrkoping hammaren 2 Utbildning 36020 1951 81 18 8 2 9 2011
Bords Nestor 1 Butik/energi 2419 1148 91 10 9 1 4 2012
Totalt 148 084 45699 756 413 53 190
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Vérdeintyg

Nedanstiende virdeintyg avseende Kl6verns fastigheter Virdeintygen har upprittats av DTZ Sweden AB

har utfirdats av oberoende sakkunniga virderingsmin pa (med adress Kungsbron 2,111 22 Stockholm) och Savills
uppdrag av Klévern. Det har inte dgt rum nigra materi- Sweden AB (med adress Sergels Torg 12,111 57 Stock-
ella forandringar efter det att virdeintygen utfirdats. holm). DTZ Sweden AB och Savills Sweden AB har inte

DTZ

VARDEINTYG

Pa uppdrag av Klévern AB har DTZ Sweden AB genomfoért en marknadsvardebedémning av Kloverns
fastighetsbestand. Marknadsvarderingen har skett under tidsperioden fran 2011Q1 till och med 2011Q3.
Marknadsvardet har sedan summerats utifran dessa kvartalsvarderingar. Nagon férnyad marknadsanalys
har saledes inte gjorts utifran kvartalsvarderingarna. Utifran helheten har sedan justeringar gjorts for
salda och kopta fastigheter.

Fastighetsbestandet utgors av 254 registerfastigheter. Av dessa utgor 26 st tomtratt medan resterande
innehas med aganderatt.

Antal
Viardetidpunkt Fastighetsvirde fastigheter Tomtrétter
2011-03-31 3692 400 000 56 2
2011-06-30 5305 200 000 100 8
2011-09-30 5343 800 000 98 16
Summa 14 341 400 000 254 26

Varderingsobjekten ar framst beldgna inom Stockholm Kista, Uppsala, Linképing, Norrkdping, Vasteras
Boras, Karlstad, Nykdping, Téby och Orebro kommuner.

Objekten utgodrs av kontorshyreshus, handelsfastigheter och industri- lagerfastigheter.

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

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys, vilket innebar att fastigheternas varde
konstitueras av nuvéardet av det prognostiserade kassaflodet under 5-10 ar samt nuvardet av restvardet ar
6 eller 11. | de fall avtalsstrukturen sa erfordrar har kalkylperioden forlangts. Antagandet avseende
kassafldden gors utifran en analys av:

* Nuvarande hyror samt analys av historiska kostnader

+ Analys av ortens samt omradets framtida utveckling

+ Fastigheternas marknadsposition pa de enskilda marknaderna

+ Beddmning av marknadshyra for de enskilda lokalerna

+ Beddmning av langsiktiga drifts- och underhallskostnader

+ Beddmning av investeringsbehov
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nagot visentligt intresse i Klévern och har samtyckt till gifter har utelimnats pa ett sitt som skulle kunna géra
att virdeintygen tagits in i Prospektet. Informationen frin den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

tredje man har i Prospektet dtergivits exakt och inga upp-

DTZ

Marknadsvardet av fastighetsbestandet enligt ovan, uppskattas saledes till féljande:
Summa Marknadsvarde: 14 341 400 000 kr

Fjorton Miljarder Trehundrafyrtioen Miljoner Fyrahundra Tusen kronor

Osaékerhetsintervallet har bedémts till +/- 3 %

DTZ Sweden AB
Stockhf)/lmgm 1-12-10

As
Soren Arfwidsson
Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare
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savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Vardeintyg T il 60

P& uppdrag av Klévern AB, genom ekonomichef Mattias Rickardsson, har Savills Sweden genomfért
en marknadsvardering av fastigheten Uppsala Bolanderna 33:2 per 14 juli 2011, vilket ocksa fungerar
som vardetidpunkt

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens vérde baseras
pa nuvardet av prognostiserat kassafléde jamte restvarde under en kalkylperiod av fem ar.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/nédromradets framtida utveckling

Fastighetens férutsattningar och position

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

Utifran analysen resulterande driftnetto under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut
har sedan diskonterats med bedémd kalkylrénta. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer p4 marknaden resonerar
och verkar.

Fastigheten har okulédrbesiktigats. Varderingsférfarandet med tillhdrande underlagsinsamling och
bearbetning ansluter i huvudsak till SFl:s anvisningar.

P& begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor
marknadsvérdet av ovan angiven fastighet, vid vardetidpunkten juli 2011, avrundat 200 000 000 (tva
hundra miljoner) kronor.

Stockholm den 9 december 2011
Savills Sweden

et PEE - L]
Karin Zakariasson, MRICS Katrin Wallensjo
Av ASPECT aukt. Varderare Av ASPECT aukt. varderare
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Fastighetsférteckning per 30 september 2011

Area kvm

Byggar/ Industri/ Utbildning/ Hyres-
Fastighet Kommun  virdear lager Butik vard/6vrigt Yta, varde, mkr

Ekholma 7 Hultagatan 15-17 Bords 2000/2001 2135 3015 5150 3267
Gjutaren 10 Norrby Tvirgata 7, Norrby Langgatan 18 Borés 1966/1966 1735 7205 8940 4298
Gravlingen 5 Skaraborgsvagen 21, 21A Boras 1887/1990 6740 625 7365 6975
Katrinedal 2 Katrinedalsgatan 14, 16, 18, 20, Asboholmsgatan 10, 12 Borés 1955/1988 1884 2493 1181 3019 8577 6659
Katrinehill 8 Asboholmsgatan 16 Boras 1959/1959 5113 1301 6414 4827
Kuggen 1 Verkstadsgatan 14 Borés 1992/1996 1872 1872 1173
Laxoringen 1 Bockasjogatan 10 Borés 1943/1960 1392 1385 2777 1549
Milen 7 Solvarvsgatan 4, 6 Boras 1969/1989 2405 7543 9948 5670
Muttern 2 Verkstadsgatan 12 Borés 1963/1989 442 1842 2284 1409
Nestor 1 Lilla Brogatan 17, Stora Brogatan 18, Visterlanggatan 31 Borés 1963/1963 1081 1148 190 2419 3309
Niten 6 Verkstadsgatan 2-4 Borés 1974/1974 2308 1750 4058 2921
Néckrosen 3 Katrinedalsgatan 1, 3, Asboholmsgatan 25, 27 Bords 1990/1990 3908 1360 5268 5292
Raklinjen 2 Kéllbacksrydsgatan 6,8 Boras 1968/1970 7823 7823 3693
Rotorn 3 Maskingatan 4 Borés 1972/1975 3037 3037 1382
Uranus 16 Bryggaregatan 18, 20 Borés 1949/1960 4696 2494 7190 3211
Barkassen 7 Lagergrens gata 2, 4 Karlstad 1990/1990 11735 32 569 12336 16215
Barkassen 9 Lagergrens gata 8 Karlstad 1991/1991 6758 398 7156 8008
Bjérnen 13 Fredsgatan 10 Karlstad 1906/1962 3800 3600 40 7 440 7263
Bjornen 7 Jarnvagsgatan 7 Karlstad 1965/1965 1380 212 398 1285 3275 5106
Blasten 3 Stormgatan 6 Karlstad 1975/1975 473 1622 2095 1227
Blasten 4 Stormgatan 8 Karlstad 1975/1979 2237 170 2407 1843
Brisen 4 Sunnanvindsgatan 8 Karlstad 1973/1978 1045 1045 1055
Bromsen 1 Blockgatan 6 Karlstad 1967/1967 729 861 1590 1003
Bromsen 13 Sparrgatan 12 Karlstad 1967/1967

Bromsen 6 Ramgatan 7 Karlstad 1967/1977 1660 1742 200 3602 3207
Bilgen 10 Sagverksgatan 35 Karlstad 1959/1988

Bilgen 11 Elverumsgatan 7 Karlstad 1959/1991

Bilgen 9 Sagverksgatan 33 Karlstad 1959/1988 2780 2780 2136
Druvan 13 Tingvallagatan 17 Karlstad 1947/1947 1881 77 1968 348 4274 5784
Ekorren 11 Malmtorgsgatan 6 Karlstad 1929/1992 4083 380 2068 6531 7108
Fjadern 14 Kolvgatan 1 Karlstad 1966/1971 1352 2685 4037 2779
Fjadern 16 Bromsgatan 4 Karlstad 1991/1991 2698 1659 4357 3113
Freja 13 Drottninggatan 6 Karlstad 1965/1976 3536 149 2059 936 6680 8381
Gripen 11 Herrgardsgatan 20 Karlstad 1962/1986 1508 162 2715 4385 4965
Gréstegen 2 Stragatan 3 Karlstad 1990/1990 2688 2688 1675
Géngjérnet 2 Blockgatan 29 Karlstad 1964/1974 158 2814 2972 2124
Hammaren 21 Gjuterigatan 27, 29 Karlstad 1990/1990 774 1172 1946 1262
Herrhagen 1:10 Hamnpirsgatan 4 Karlstad 1986/1987 475 1040 1515 1216
Hybelejen 17 Verkstadsgatan 20 Karlstad 1929/1985 2884 44 2928 2768
Kanoten 10 Lagergrens gata 7 Karlstad 1989/1989 8924 722 434 10080 14592
Kanoten 9 Kanikendsbanken 12 Karlstad 1990/1990 8894 8894 9009
Kulingen 4 Ostanvindsgatan 17 Karlstad 1976/1976 7522 450 7972 4119
Mercurius 3 V Torggatan 10-12 Karlstad 1929/1939 711 74 1800 2585 3980
Monitorn 9 O Torggatan 2A Karlstad 1993/1993 3077 46 219 3342 4898
Passadvinden 3 Regnvindsgatan 17 Karlstad 1990/1990 305 3375 3680 2380
Pinassen 2 Tullhusgatan Karlstad Tomt

Regnvinden 1 Dagvindsgatan 7 Karlstad 1981/2005 4436 5423 125 9984 7336
Skepparen 15 Orrholmsgatan 4, 6, Tullhusgatan 6, Sjémansg. 1 Karlstad 1954/1954 2192 270 19587 22049 25134
Slaggan 13 Sagverksgatan 20 Karlstad 1981/1981 370 814 568 1752 1050
Sparren 7 Rattgatan 6 Karlstad 1968/1968 709 671 488 1868 1230
Stolpen 1 Ventilgatan 5 Karlstad 1964/1964 3971 73 285 4329 2953
Stolpen 6 Ventilgatan 1 Karlstad 1991/1991 410 50 175 635 580
Styrmannen 5 Hamntorget 1-3 Karlstad 1991/1991 6931 267 7198 8638
Sagen 1 Faktorigatan 13, Industrigatan 1 Karlstad 1986/1986 3223 3223 2060
Sagen 2 Faktorigatan 15 Karlstad 1988/1988 1611 1611 1134
Sdgen 9 Lantvarnsgatan 8 Karlstad 1972/1972 938 1402 2340 1322
Sélgen 6 Alvgatan 39 Karlstad 1929/1949 1574 1574 2052
Tornadon 2 Blekegatan 9 Karlstad 1975/1975 303 12854 13157 7626
Tvatten 3 Romstadsvigen 2 Karlstad 1929/1986 2050 499 2549 2106
Tangen 15 Gjuterigatan 28 Karlstad 1991/1991 984 990 1974 1361
Ugnen 1 Sagverksgatan 32 Karlstad 1989/1989 891 807 1698 927
Nejlikan 13 Fredsgatan 30, 32 Katrineholm ~ 1951/1951 19 186 1500 861 2566 1301
Uroxen 14 Kungsgatan 28 Kristinehamn 1954/1954 1675 1288 40 3003 2671
Drotten 2 Véstra Langgatan 6 Képing 1988/1988 2020 1445 8 3473 3780
Nifelhem 6 Stora Gatan 12 Koping 1967/1967 527 760 804 592 2683 2054
Ackordet 10 Industrigatan 15 Linképing 1954/1954 959 88 3418 4465 3465
Amor 1 Platensgatan 26 Linkdping 1929/1990 3292 3292 4462
Antennen 15 Mellangatan 9 Linkoping 1986/1986 7712 2149 1933 11794 8087
Antennen 16 Bangardsgatan 6 Linksping 1986/1986

Antennen 23 Industrigatan 11A-C Linksping 1986/1986

Antennen 24 Industrigatan 11A-C Linképing 1947/1972

Antennen 5 Bangardsgatan 4 Linksping 1954/1988 928 1875 2803 1066
Antennen 6 Industrigatan 9 Linkoping 1954/1988

Antennen 9 Alkagatan 4-6 Linksping 1948/1988 2428 2242 1622 6292 4760
Beridaren 12 Platensgatan 29, Hertig Karlsgatan 5SA-D Linksping 1929/1959 3911 345 95 4351 4986
Brevduvan 17 Kungsgatan 20, S:t Larsgatan 18, 20 Linképing 1916/1978 7220 106 277 7603 9535
Brevduvan 20 Agatan 31, S:t Larsgatan 24 Linkdping 1990/1990 3404 72 509 38 4023 5444
Brevduvan 21 Klostergatan 19, Agatan 33-37 Linksping 1991/1991 8938 68 348 234 9588 12571
Bromsaren 4 Sturegatan 1, S:t Larsgatan 1-3 Linképing 1958/1992 8032 55 1528 831 10446 14010
Bavern 13 Hertig Karlsgatan 2 A-C, 4 A-B Linksping 1981/1981 5456 395 5851 6612
Bévern 2 Platensgatan 25 Linksping 1940/1940 996 996 921
Dahlian 18 S:t Larsgatan 30, Storgatan 38 Linképing 1963/1963 1778 319 2249 298 4644 7670
Dahlian 20 Tanneforsgatan 3 Linksping 1962/1962 576 346 1991 168 3081 6660
Decimalen 16 Repslagaregatan 25, Nygatan 15 Linképing 1968/1968 2264 747 1669 4680 9179
Domaren 13 Tanneforsgatan 8, Klostergatan 36 Linképing 1966/1971 580 306 1971 2857 8256
Dickeln 3 Klostergatan 35, Tanneforsgatan 2 Linkdping 1977/1977 127 196 1815 660 2798 5691
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Elefanten 17 Barnhemsgatan 2, Storgatan 80, 82 Linképing 1978/1985 6298 6298 9146
Epaletten 14 Nygatan 35 Linkdping 1989/1989 1418 173 1591 2164
Ganymeden 7 Roxengatan 9, 11 Linkoping 1963/1973 3332 9594 606 1393 14925 5879
Garvaren 9 Floragatan 10, Norra Oskarsgatan 27A-D, Roxengatan 18 Linkdping 1946/1960 3622 639 4261 2879
Glasberget 1 Attorpsgatan 7-23 Linkdping 1989/1992 7363 895 1350 9608 8001
Glasbiten 1 Attorpsgatan 2 Linképing 1977/1977 4160 4160 4081
Glasbiten 7 Roxtorpsgatan 9 Linkdping 1973/1989 4151 7461 11612 5704
Guvernoren 13 Norra Oskarsgatan 18 Linkoping 1968/1971 1024 1897 360 3281 1589
CGymnasten 2 Roxengatan 7 Linképing 1977/1977 1772 310 2082 2008
Garden 1 Cottorpsgatan 1 Linksping 1987/1987 1449 1449 1116
Idégivaren 1 Teknikringen 4 Linképing 1989/1989 3846 3846 3932
Idéléran 1 Teknikringen 2, Teknikringen 6, 6A, Diskettgatan 11 Linkdping 1986/1999 15635 22 15657 17538
Idéskissen 1 Teknikringen 3 Linksping 1984/1984 4726 4726 5672
Idétavlingen 4 Wallenbergsgata 4, Teknikringen & Linképing 1990/2001 20470 1034 670 345 22519 25782
Kvarnen 4 Nya Tanneforsvigen 96, 96A-B Linksping 1935/1955 1812 193 2919 4924 3413
Kattaren 7 Laskolvsgatan 4 Linksping 1971/1972 140 14750 14 890 5025
Magasinet 1 Hagalundsvagen 3A Linkdping 1929/1929 635 635 165
Magneten 2 Finnégatan 12 Linksping 1980/1980 102 6099 6201 3443
Masugnen 1 Torvingegatan 1 Linképing 1975/1975 391 663 1054 652
Masugnen 2 Torvingegatan 3 Linképing 1972/1977 3461 3461 2193
Megafonen 4 Finnogatan 10 Linksping 1980/1980

Mekanikern 22 Gamla Tanneforsvigen 17A, Vimarkgatan 1,3,5,7,9 Linképing 1947/1998 4354 13 585 2962 20901 13518
Navbossan 1 Lasblecksgatan 7, 9 Linksping 1980/1983 11209 11209 5110
Navhélet 3 Lasblecksgatan 5 Linksping 1991/1991 1911 4589 6500 3137
Oboisten 2 Barhillsgatan 1,10 Linképing 1952/1952 756 8781 568 10105 3417
Paletten 1 Gumpekullavigen 8, Ottargatan 3 Linkdping 1980/1980 5339 341 8 5688 4850
Tannefors 1:89 Hagalundsvégen 3B Linképing 1986/1986 1071 1071 486
Tannefors 1:90 Hagalundsvigen 3B Linképing Tomt

Kyrkangen 9 Kyrkogatan 2 Mark 1929/1985 653 653 893
Basfiolen 9 Moa Martinsons gata 10b Norrképing ~ 1983/1983 1206 58 1264 1199
Diket 10 Drottninggatan 66, Nygatan 93 Norrképing  1968/1968 3108 137 1364 266 4875 7 646
Kabeln 1 Bangardsgatan 5, Lind6vdgen 25,27, Vaxthusgatan 2, 4 Norrképing ~ 1940/1993 2955 2280 132 5367 3924
Kopparhammaren 2 Norra Grytsgatan 8, 10, 14 Norrkoping ~ 1929/1999 23706 4215 3127 5023 36071 37078
Kopparhammaren 7 Kungsgatan 56, Norra Grytsgatan 2, 4, 6 Norrképing  1929/1929 3355 121 990 4466 4411
Kvarnholmen 4 Dalsgatan 7 Norrkoping ~ 1993/1993 8149 1616 9765 14724
Malmen 5 Koppargatan 18 Norrkoping ~ 1969/1982 839 2335 784 3958 2810
Malmen 6 Kopparg 10 Norrkoping  1963/1963 6900 6900 2070
Malmen & Kopparg 10 Norrképing ~ Tomt 867
Omformaren 7 Hagagatan 10 Norrkdping  1951/1968 85 5160 4178 3065 12488 6869
Platinan 1 Platinagatan 1 Norrkoping  1988/1988 4375 4375 3171
Reldet 9 Stathogavigen 48 Norrkdping  1960/1993 2990 27325 1871 121 32307 15455
Ritsaren 10 Industrigatan 7-9, Maskingatan 23 Norrkoping  1964/1986 586 209 4851 5646 4620
Rotfjarilen 1 Svdrmaregatan 1, 3 Norrkoping ~ 1992/1993 4350 1414 5764 5134
Silvret 2 Koppargatan 28 Norrkoping ~ 1988/1988 6866 6866 2991
Skeppet 13 Hospitalsgatan 26 Norrképing ~ 1929/1993 12 2493 1067 3572 4501
Statorn 10 Malmgatan 4 Norrképing  1938/1978 1392 1777 1440 4609 3063
Stjarnan 15 Slottsgatan 114 /116 Norrképing ~ 1958/1958 8685 212 2571 792 12260 12591
Stjarnan 16 Slottsgatan 114 /116 Norrképing ~ 1958/1958

Svirdet 8 Hospitalsgatan 17 mfl Norrképing  1967/1976 7693 365 40 8098 11318
Ana 1l Giéstabudsvagen 2, 4,6,8,10,12, 14,16, 18, 20, Nykdping 1940/1978 12289 23545 4939 40773 25581

Hamnvigen 3, 13, Spelhagsvéigen 3,5,7,9,11,13,15,17

Ana 12 Spelhagsvagen 1 Nykoping 1984/1984 2710 520 3230 1964
Ana 13 Nyckelvagen 14 Nykoping Tomt

Bagaren 20 Ostra Storgatan 5, S:t Annegatan 6 Nyképing 1962/1962 400 802 681 1883 2014
Biografen 19 Vastra Storgatan 18, 20, Brunnsg 29 Nykoping 1929/1987 170 19 1531 856 2576 3506
Brandholmen 1:9 Pontongatan 11 Nykoping 1962/1970 251 7460 97 7808 3739
Bridgarden 3 Folkkungavagen 1 Nykoping Tomt 121
Fabrikatet 1 Materialvidgen 3 Nykoping 1980/1980 555 1830 819 1515 4719 3484
Fabrikatet 4 Materialvigen 3 Nyképing Tomt

Fabrikatet 5 Materialvigen 3 Nyképing Tomt

Fors 11 Repslagaregatan 43 Nyképing 1929/1987 8295 2389 506 11190 11879
Furan 2 Domanvégen 11 Nyképing 2001/2001 17 3807 3824 4714
Glsdlampan 16 Bagaregatan 2, 4, Hamnvigen 6 Nykdping 1929/1929 243 570 813 893
Glodlampan 17 Bagaregatan 2, 4, Hamnvigen 6 Nyképing 1929/1929 435 435 303
Gripen 1 Vastra Storgatan 25 Nyképing 1929/1986 475 691 1166 1621
Hermelinen 7 Ostra Storgatan 36, Ostra Kvarngatan 21, Ringvagen 2 Nykoping 1929/1981 1323 1345 2668 2526
Hotellet 18 Brunnsgatan 35 Nyképing 1940/1940 487 335 822 741
Hotellet 26 Vistra Storgatan 19 Nyképing 1981/1981 4824 4824 7984
Jarlen 1 Nyckelv. 14 Nykoping 1899/2003 680 680 857
Kungshagen 1:6 Ostra Skeppsbron 1, Ostra Langdgatan 4, 6 Nykoping 1929/1989 332 325 74 1398 1504
Lansen 13 Gasverksvagen 2, Ostra Langdgatan 5, 7 Nykoping 1977/1991 3887 548 1869 6304 6670
Miélkflaskan 8 Bagaregatan 3 A-C, Frudngsgatan 4, Kungsgatan 16 Nykoping 1929/1940 2746 1785 157 3770 8458 5679
Nykdpings Bruk 1 Vistra Kvarngatan 64 Nykdping 1929/1983 1875 270 2145 2487
Nykopings Bruk 7 Vistra Kvarngatan 62 Nykoping 1910/1991 1614 205 1819 1804
Skélden 2 Gasverksvigen 15 Nykdping 1989/1989 1962 73 2035 1690
Spelhagen 1:7 Vistra Skeppsbron 6 Nykoping 1929/1929 5567 5567 1683
Spinnerskan 2 Periodgangen 11 Nykoping 1929/1969 4210 4210 2768
Spanten 7 Spelhagsvigen 4, 6, 8 Nyképing 2009/2009 1280 1280 830
Standard 17 Vastra Storgatan 2-6, 8, 10, Bagaregatan 29, Nykoping 1969/1993 3057 3566 6623 9867

Frudngsgatan 28-30

Stensotan 5 Idbacksvigen 88 Nykoping 1971/1985 1128 1370 2420 4918 3373
Séven 4 Norrkopingsvagen 9 Nyképing 1987/1987 1853 1853 2304
Alptanis 2 Torshamnsgatan 7, 7A, 9, Haukadalsgatan 1 Stockholm 1981/1981 3030 100 3130 4881
Alptanis 3 Torshamnsgatan 1, 3, 5 Stockholm Tomt 475
Borg 1 Torshamnsgatan 16 Stockholm 1977/1977 1411 1411 2546
Borg 2 Strémogatan 3 Stockholm 1981/1981 4655 4655 5030
Borg3 Strémégatan 5 Stockholm 1978/1978 1800 1800 1991
Borg 6 Strémdgatan 7, Vagogatan 8 Stockholm 1980/1980 1244 5104 105 6453 6689
Geysir 1 Osterbgatan 4 Stockholm 1979/1979 5110 5110 5384
Geysir 2 Osterégatan 2 Stockholm 1980/1980 2580 4426 165 7171 6243
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Gullfoss 3 Osterdgatan 1,3 Stockholm 1979/1983 5530 1993 7523 8989
Cullfoss 5 Viderégatan 6 Stockholm 1979/1983 3654 3654 4149
Helgafjall 1 Torshamnsgatan 22, 24 A-D, 26 A-B Stockholm 1979/1979 9 460 2275 11735 17115
Helgafjall 2 Torshamnsgatan 28 A-B, 30 A-E, 32 A-D, 34 A-B Stockholm 1981/1981 25874 1224 27 098 29246
Helgafjall 3 Torshamnsgatan 36, 38, 40 Stockholm 1980/1990 3965 10502 14 467 24 645
Helgafjall 4 Torshamnsgatan 42, 44, 46 Stockholm 1998/1998 16778 18 16796 33101
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsgatan 20 Stockholm 1978/1988 14238 154 1580 17 15989 24878
Helgafjall 7 Torshamnsgatan 48, 50, 52, 54 Stockholm  2001/2002 24414 30 6 24450 49129
Isafjord 1 Grénlandsgangen 6, Torshammarsgatan 21, 23 Stockholm 1976/2008 39556 8422 9534 57512 82670
Knarrarnds 3 Firdgatan 5, 7 Stockholm 1985/1985 6921 234 7155 12715
Knarrarnis 4 Firégatan 3, Isafjordsgatan 19,21 Stockholm 1985/1985 6961 636 488 8085 12209
Knarrarnas 9 Knarrarnasgatan 15 Stockholm 1984/1986 4748 119 3 4870 9741
Lidardnde 1 Torshamnsgatan 18 Stockholm 1979/2008 2855 16 406 718 19979 30558
Réros 1 Norgegatan 1 Stockholm 1985/1985 2831 21 2852 3628
Skafta 1 Torshamnsgatan 19 Stockholm ~ Tomt

Slaggteglet 2 Voltavagen 4 Stockholm 1929/1975 1866 218 2084 2267
Kannringen 1 Enhagsslingan 2,4 Tiby 1988/1988 4095 4095 4811
Kannringen 2 Enhagsslingan 6, 8 Taby 1991/1991 1983 34 2017 2567
Kardborren 13 Kanalvagen 15,17 Taby 1981/1981 12487 295 1410 14192 17 403
Linjalen 60 Mattbandsvigen 12 Tiby 1991/1991 2844 938 3782 3954
Linjalen 61 Tillverkarvigen 9 Taby 1990/1990 778 778 764
Linjalen 65 Mattbandsvagen 8, 10 Taby 1989/1989 600 750 1350 1110
Linjalen 66 Linjalviagen 9, 11 Taby 1990/1990 3815 108 3923 3182
Linjalen 7 Mattbandsvagen 4 Taby 1989/1989 800 800 547
Linjalen 8 Mattbandsvagen 6 Taby 1989/1989 600 600 492
Lodet 2 Tumstocksvagen 9, 11 Taby 1990/1990 5088 3339 70 6 8503 7934
Mitstangen 2 Kundvagen 5, Linjalvagen 6 A-B Taby 1991/1991 3834 3834 4295
Roslags-Nasby 24:44  Stockholmsvigen 100, 102 Taby 1965/1965 530 2181 2711 3016
Roslags-Nasby 24:45 Stockholmsvégen 100, 103 Taby 1965/1965

Roslags-Nasby 25:7 Stockholmsvagen 100, 104 Taby 1965/1965

Roslags-Nasby 25:8 Stockholmsvigen 100, 105 Taby 1965/1965

Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20 Taby 1991/1991 197 630 827 784
Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18 Taby 1991/1991 927 714 258 1899 1815
Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 Taby 1992/1992 1010 554 1564 1564
Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22 Taby 1991/1991 960 960 504
Svinghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25 Taby 1990/1990 766 427 445 2544 4182 4288
Svanghjulet 2 Enhagsslingan5,7,9,11,13 Taby 1989/1989 2410 12 573 2995 3753
Svénghjulet 3 Enhagsslingan 15,17, 19, 21 Taby 1991/1991 4335 579 4914 5539
Tryckaren 3 Reprovigen 6, Viggbyholmsv. 81 Taby 1945/1992 1585 1426 585 3596 3883
Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-B Taby 1987/1987 2222 620 219 3061 3405
Vixelladan 1 Enhagsvigen 7 Taby 1978/1983 2341 346 176 2863 3034
Vixelladan 3 Enhagsvigen 9 Taby 1978/1978 1351 565 1916 1502
Akerby 10 Kemistvagen 6 Taby 1975/1989 784 417 1201 1366
Boldnderna 33:2 Kungsangsvigen 15 mfl Uppsala 1991/1991 17 600 344 86 330 18 360 23145
Fyrislund 6:6 Rapsgatan 7 Uppsala 1921/2003 16 236 15492 1542 24815 58 085 89916
Kungsangen 10:1 Bavernsgrand 17,19, 21, Kungsgatan 48, 50, Uppsala 1920/1966 5624 1597 591 952 8764 1n7m

Suttungs grand 2
Kungsangen 10:2 Bavernsgrind 17,19, 21, Kungsgatan 48, 50, Uppsala 1920/1966
Suttungs grind 2

Allmogekulturen 5 Svalgangen 3 Vésteras 1966/1991 5579 2141 5501 1711 14932 8993
Bogserbaten 1 Saltangsvagen 22 Visteras Tomt

Briggen 3 Saltangsvagen 14, 16 Vasteras 1963/1973 5162 5162 5709
Friledningen 18 Elledningsgatan 5b Visteras 1988/1988 940 940 432
Gastuben 5 Bjornovagen 8 Vasteras 1943/1943 1080 2442 3522 2705
Gustavsvik 13 Sjohagsvagen 3, 5, 7, Stensborgsgatan 2 Vésteras 1957/1962 7889 16517 450 5000 29856 17238
Icander 1 Stensborgsgatan 1 Visteras 1987/1987 2992 8 3000 1162
Inge 10 Smedjegatan 8 Vasteras 1939/1960 528 265 3532 1550 5875 6206
Klas 8 Smedjegatan 13 Vésteras 1956/1956 1066 146 2761 1277 5250 5030
Kol 13 Kopparbergsvagen 25 Visteras 1955/1955 609 2336 1801 99 4845 5608
Kryssen 3 Regattagatan 7-31,33-53 Vasteras 1940/1980 3571 11757 220 3936 19 484 11037
Leif 19 Hantverkargatan 2 Vasteras 1929/1964 5672 613 12 864 1701 20850 33037
Manfred 6 Erik Hahrs gata 2 Vasteras 1929/1987 2725 183 1369 4277 5034
Omformaren 6 Betonggatan 1, Wijkmansgatan 7 Vésteras 1962/1985 2267 6889 705 9861 6999
Regattan 46 Regattagatan 8-28 etc Vasteras 1940/1970 1838 11000 11 12949 6625
Ringborren 13 Tallmatargatan 7 Vésteras 1930/1962 1727 1843 3570 1646
Ringborren 15 Tallmatargatan 8, Ringborregatan 1 Vésteras 1960/1990 4186 10209 447 2924 17766 11096
Sigurd 3 Sigurdsgatan 27, 29, 31, 33, 35, 37 Visteras 1932/1989 2337 5054 2547 9938 9667
Sigurd 7 Sigurdsgatan 23 Visterds 1929/1929 3213 3213 482
Sjohagen 12 Sjohagsvagen 14 Vasteras 1952/1980 329 6729 7058 4405
Skonerten 2 Saltangsvagen 18 Vasterds 1966/1986 242 4478 4720 1852
Stensborg 2 Sjdhagsvagen 2 Vasterds 1957/1977 755 134 889 869
Stensborg 4 Sjohagsvagen 4 Visteras 1989/1989 18 1526 1544 1490
Verkstaden 11 Metallverksgatan 19, 21, Pressverksgatan 4 Visterds 1929/1956 2260 15235 2 660 20155 10588
Vésteras 2:5 Stensborgsgatan 4 Vasteras 1982/1989 1450 1450 1460
Barkenlund 11 Vasastrand 11 Orebro 1934/1989 2484 347 2831 3964
Forskarbyn 2 Forskarvigen 1,3 Orebro 1998/1998 5113 33 136 5282 6715
Faraherden 1 Riagatan 1,3 Orebro 1992/1992 1765 5 752 2522 2953
Importéren 2 Skvadronvigen 5 Orebro 1970/1970 1055 1510 570 3135 1681
Lantmannen 2 Radiatorvigen 7, Skvadronvigen 2 Orebro 1972/1974 1096 3886 3485 1700 10167 5465
Olaus Petri 3:234 Ostra Bangatan 7 Orebro 1979/1979 1964 2462 9 4683 9118 9626
Oxbacken 7 Krontorpsgatan 1 Orebro 1981/1988 2587 2587 2490
Pigan 1 Riagatan 53 Orebro 1992/1992 931 931 808
Vindhjulet 3 Tunnlandsgatan 1, 3, 5 Orebro 1970/1970 16 699 930 1366 18995 17021
Summa 739523 520531 146 623 154671 1561348 1565068
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Finansiell 6versikt

Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rikenskapsaren 2010,2009 och 2008 ir himtad ur Kléverns reviderade kon-

cernrikenskaper, vilka ir upprittade enligt IFRS. Nedanstiende finansiella 6versikt avseende delarsperioderna januari till

september 2011 och 2010 dr himtad ur Kl6verns oreviderade deldrsrapporter. Avsnittet bor lasas tillsammans med

avsnittet Kommentarer till finansiell 6versikt.

Utdrag ur resultatrakningar

2011 2010 2010 2009 2008

9 man 9 man 12 man 12 man 12 man

mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 995 902 1233 1231 1178
Ovriga intékter? 17 5 10 23 42
Summa intikter 1012 907 1243 1254 1220
Fastighetskostnader -370 -355 -498 474 —-462
Driftéverskott 642 552 745 780 758
Central administration 43 —48 -64 —-66 -57
Finansnetto -263 -167 -242 -221 -346
Férvaltningsresultat 336 337 439 493 355
Virdeforindringar fastigheter 293 222 298 -231 -760
Virdeforindring derivat -176 -120 23 34 -155
Resultat fére skatt 453 439 760 296 -560
Aktuell skatt 0 -3 —4 -9 0
Uppskjuten skatt -123 -92 -151 -50 84
Periodens resultat 330 344 605 237 476

1) Intdkter fran hyresgarantier och utlosen av hyresavtal.

Utdrag ur balansrakningar

mkr 2011-09-30 2010-09-30 2010-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Férvaltningsfastigheter 14559 12152 13493 12032 11895
Maskiner och inventarier 8 8 9 10 12
Uppskjuten skattefordran 373 398 405 418 407
Kortfristiga fordringar 92 95 129 33 116
Likvida medel 10 114 36 24 67
Summa tillgangar 15 042 12767 14 072 12 567 12 497
Eget kapital 4604 4255 4516 4112 4035
Uppskjuten skatteskuld 599 442 508 370 309
Rantebirande skulder 9183 7536 8517 7 646 7 645
Derivat 192 155 13 31 62
Leverantorsskulder 83 66 157 104 132
Ovriga skulder 28 12 53 15 32
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 353 301 308 289 282
Summa eget kapital och skulder 15 042 12 767 14 072 12 567 12 497
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Utdrag ur kassaflédesanalyser

20 2010 2010 2009 2008
9 méan 9 mén 12 mén 12 mén 12 mén
mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 340 340 444 494 345
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 322 299 507 490 205
Kassaflode fran investeringsverksamheten -774 101 -1165 -373 -502
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 426 -310 670 -160 277
Periodens kassafléde -26 90 12 -43 -20
Likvida medel vid periodens bérjan 36 24 24 67 87
Likvida medel vid periodens slut 10 114 36 24 67

Nyckeltal

2011 2010 2010 2009 2008

9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Fastighet
Antal fastigheter 255 21 250 217 217
Uthyrningsbar yta, tkvm 1561 1374 1528 1392 1382
Hyresvarde, mkr 1565 1352 1486 1385 1360
Verkligt varde fastigheter, mkr 14559 12152 13493 12032 11895
Direktavkastningskrav vardering, % 71 7,2 72 7,2 7,1
Overskottsgrad, % 63 61 60 62 62
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 90
Ytmassig uthyrningsgrad, % 79 80 79 80 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,8 2,9 2,8 3,0 31
Finans
Avkastning eget kapital, % 7,2 8,2 14,0 58 -10,7
Soliditet, % 30,6 333 32,1 32,7 32,3
Belaningsgrad, % 63,0 62,0 63,0 64,0 64,0
Rantetackningsgrad, ggr 23 3,0 2,8 32 2,0
Genomsnittlig rdnta, % 4,1 32 3,6 2,7 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,9 2,8 2,4 32 11
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,1 2,1 2,0 1,8 2,6
Rantebarande skulder, mkr 9183 7536 8517 7 646 7 645
Aktie och 6vrigt
Férvaltningsresultat per aktie, kr 2,09 2,09 2,73 3,07 217
Eget kapital per aktie, kr 28,6 26,5 28,1 25,6 251
Kassaflode [6pande verksamhet per aktie, kr 2,00 1,85 3,15 3,05 1,26
Borskurs vid periodens utgang, kr 25,1 32,4 34,0 22,9 18,2
Bérsvirde, utestdende aktier, mkr 4036 5210 5467 3682 2929
Antal registrerade aktier vid periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestéende aktier vid periodens utgang, milj 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8
Utdelning per aktie, kr - - 1,50 1,25 1,00
Utdelning i forhéllande till forvaltningsresultat, % - - 55 4 46
Antal anstallda 133 127 126 123 121
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

Direktavkastningskrav, virdering

Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa restvardet.
Driftéverskott

Totala intdkter minus kundforluster, drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration, tomtrittsavgilder och fastighetsskatt.

Fastighetskostnader
Avser direkta fastighetskostnader sasom el, vatten, varme, reparationer,

underhall, hyresgistanpassningar, tomtréttsavgilder, fastighetsadminis-

tration och fastighetsskatt.

Fastighetstyp

Fastighetens huvudsakliga anvandning med avseende pé lokaltyp. Inom
en fastighetstyp kan darfor ytor som avser andra andamal dn den
huvudsakliga anvandningen férekomma.

Férvaltningsresultat
Resultat fore virdeférandringar och skatt.

Hyresintikter
Debiterade hyror jamte tillagg, t ex ersattning for varme och fastighets-
skatt.

Hyresvarde

Kontraktsvirde plus beddmd marknadshyra fér ej uthyrda ytor vid
periodens utgang.

Kontraktsvarde

Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt hyresavtal.

Nettoinflyttning
Inflyttade hyresgisters kontraktsvirde minus avflyttade hyresgasters
kontraktsvarde.

Omsittningshastighet hyresgister

Kontraktsvirdet for avflyttade hyresgaster under perioden, i relation till
totalt kontraktsvarde vid periodens slut.

Orealiserade virdeférandringar

Férandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda investeringar.
Realiserade virdefériandringar

Genomforda fastighetsforsiljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkligt varde och omkostnader vid férséljning.
Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontraktsvérde i forhallande till hyresvarde vid periodens utgang.
Uthyrningsgrad, yta

Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Overskottsgrad

Driftoverskott i procent av totala intgkter.

Ovriga intakter

Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
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Finansiella
Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt med aterliggning av finansnetto samt vardeforand-
ringar derivat i relation till genomsnittligt totalt kapital.

Belaningsgrad

Rantebirande skulder avseende fastigheter i férhallande till fastigheter-
nas varde vid periodens utgang.

Rantetickningsgrad
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet

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

Totala intakter

Summan av hyresintikter och vriga intékter.

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie

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

Férvaltningsresultat per aktie

Férvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassafléde I6pande verksamhet per aktie
Kassaflode Iopande verksamhet i relation till genomsnittligt antal aktier.

Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal utestdende aktier.
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Kommentarer till finansiell 6versikt

Nedanstiende kommentarer till den finansiella utveck-
lingen baseras pa perioderna januari till september 2011
och januari till september 2010 samt rikenskapsaren
2010,2009 och 2008. Informationen nedan ska lisas till-

sammans med avsnittet Finansiell 6versikt.

Jamforelse mellan perioderna januari

till september 2011 och januari till

september 2010

Klsverns férvaltningsresultat, det vill siga resultat exklu-
sive virdeforindringar och skatt, f6r perioden 1 januari till
30 september 2011 uppgick till 336 mkr, vilket dr 1 mkr
ligre jimtort med samma period 2010. Periodens resultat
efter skatt minskade fran 344 mkr till 330 mkr, vilket
huvudsakligen forklaras av forsimrat finansnetto och

storre negativa forindringar pa derivat.

Hyresintikter

Kléverns hyresintikter f6r perioden 1 januari till 30 sep-
tember 2011 uppgick till 995 mkr, en 6kning med 93 mkr
jamfort med samma period 2010 dé de uppgick till 902
mkr. Okningen forklaras av storre fastighetsbestind, posi-
tiv nettoinflyttning och stigande hyresnivier.

Fastighetskostnader

Klsverns fastighetskostnader for perioden 1 januari till
30 september 2011 uppgick till =370 mkr, en 6kning med
15 mkr jaimfort med samma period 2010 da de uppgick
till =355 mkr. Okningen forklaras av ett storre fastighets-
bestind.

Finansnetto

Finansnettot f6r perioden 1 januari till 30 september
2011 uppgick till =263 mkr, under samma period 2010
uppgick det till =167 mkr. Den genomsnittliga finansie-
ringsrintan for hela finansiella portf6ljen uppgick per
30 september 2011 till 4,1 procent, 0,9 procentenheter
hoégre dn per samma datum 2010 di den genomsnittliga
finansieringsrintan uppgick till 3,2 procent.

Viirdeforindringar fastigheter

Fastigheternas virdeforindringar uppgick till 293 mkr
respektive 222 mkr for perioden 1 januari till 30 septem-
ber 2011 respektive 2010.I virdeférindringarna for peri-
oden 1 januari till 30 september 2011 och 2010 ingér rea-
liserade virdeférindringar om 1 mkr respektive 22 mkr
och orealiserade virdef6rindringar om 292 mkr respek-
tive 200 mkr.
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Viirdeférdndringar derivat

Per 30 september 2011 hade Klévern rintetak om 2 000
mkr, att jimforas med 3 000 mkr vid motsvarande tid-
punkt 2010, med forfall pa 500 mkr per ér fram till 2014.
Rintetaken per 30 september 2011 har 16senrintor pé
4,25-4,5 procent. Swapavtalen per 30 september 2011
uppgick till totalt 4 800 mkr, varav 1,4 mdr kr 16per till
2015, 1,4 mdr kr till 2016, en mdr kr till 2017, 500 mkr
till 2018 och 500 mkr till 2021. Virdeférindringarna for
derivat uppgick under perioden 1 januari till 30 septem-
ber 2011 till =176 mkr, att jimforas med —120 mkr f6r
motsvarande period 2010 och per sista september 2011
och 2010 var virdet =192 mkr respektive =155 mkr.

Virdeforindringen dr inte kassaflodespaverkande.

Skatt

Resultatet i den 16pande fastighetsrérelsen har f6r perio-
den 1 januari till 30 september 2011 belastats med upp-
skjuten skatt om =32 mkr jimfort med —48 under samma
period 2010. Vidare har bland annat férindringen i skill-
naden mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde
avseende fastigheter och derivat inneburit uppskjuten
skatt tor perioden 1 januari till 30 september 2011 om
—91 mkr och f6r samma period 2010 var motsvarande
uppskjuten skatt —=72 mkr. Totalt ingdr for perioden

1 januari till 30 september 2011 en kostnad f6r upp-
skjuten skatt om —123 mkr och aktuell skatt om 0 mkr
och f6r samma period 2010 var kostnaden f6r uppskjuten
skatt =92 mkr och aktuell skatt =3 mkr. T uppskjuten skatt
2010 ingér en uppskjuten skattefordran om 28 mkr till
f6ljd av 6kade underskottsavdrag.

Kassafloden

Under perioden 1 januari till 30 september 2011 uppgick
kassaflodet frin den l6pande verksamheten till 322 mkr
jamfort med 299 mkr under samma period 2010, vilket
huvudsakligen forklaras av en positiv f6rindring avseende
rorelsefordringar (kassaflodet frin forandring av rorelse-
fordringar uppgick till 37 mkr jaimf6rt med —11 mkr
under samma period 2010) och en negativ f6rindring
avseende rorelseskulder (kassaflodet fran forindring av
rorelseskulder uppgick till =55 mkr jimfort med =30 mkr
under samma period 2010).

Kassaflodet frin investeringar uppgick till =774 mkr
jamfort med 101 mkr under samma period 2010, vilket
huvudsakligen forklaras av att kassaflodet i samband med
forvirv av fastigheter om totalt =812 mkr (jimfort med

—234 mkr under samma period 2010) var storre dn kassa-



flédet i samband med forsiljningar av fastigheter om 39
mkr (jimfort med 336 mkr under samma period 2010).

Kassaflodet frin finansieringsverksamheten uppgick
till 426 mkr jimfort med =310 mkr under samma period
2010, vilket var nettot av upptagande av nya lin om 667
mkr (jimfért =109 mkr under samma period 2010) och
utdelning om —241 mkr (jimfort med =201 mkr under
samma period 2010).

Periodens kassafléde uppgick till =26 mkr jamfort
med 90 mkr under samma period 2010.

Jamfoérelse mellan 2010 och 2009

Kl6verns forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklu-
sive virdeforindringar och skatt, f6r 2010 uppgick till
439 mkr, en minskning om 54 mkr frin 2009 da forvalt-
ningsresultatet uppgick till 493 mkr. Det minskade for-
valtningsresultatet forklaras huvudsakligen av vinter-
vidret under dret som bidrog till 6kade kostnader i form
avvirme och underhall. Arets resultat 5kade diremot
kraftigt fran 237 mkr 2009 till 605 mkr 2010, vilket
huvudsakligen férklaras av omfattande negativa virdefor-
indringar, om —231 mkr, avseende forvaltningsfastigheter
under 2009 byttes mot omfattande positiva virdeférand-
ringar, om 298 mkr, under 2010.

Hyresintckter

Hyresintikterna uppgick under 2010 till 1 233 mkr, 2009
uppgick de till 1 231 mkr. Per 31 december 2010 bedom-
des kontraktsportf6ljen ha ett hyresvirde pa helarsbasis
om 1 486 mkr, vilket kan jimforas med 1 385 mkr vid
motsvarande tidpunkt dret innan. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 89 procent per savil

31 december 2010 som 2009.

Snitthyran, beriknad utifrdn kontraktsvirde och
uthyrd yta, uppgick 2010 till 1 053 kr och 2009 till 1 066
kr per kv, en minskning med 13 kr per kvm. Forind-
ringen av den genomsnittliga hyran beror i forsta hand pa
torvirv med ligre snitthyra samt den negativa utveck-
lingen av KPI under 2009.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under 2010 till totalt

498 mkr, vilket for jamforbart bestind motsvarar 349 kr
per kvm. 2009 uppgick fastighetskostnaderna till 474 mkr
motsvarande 340 kr per kvm. Fastighetskostnaderna var
2010 hégre dn normalt pa grund av det kalla och snorika
dret. Energikostnaderna f6r 2010 6versteg de normala
kostnaderna med 25 mkr och kostnaden for sn6 och

Information om Klévern | Kommentarer till finansiell versikt

isr6jning var 20 mkr hogre dn normalt. Virmetérbruk-
ningen uppgick 2010 till 114 procent av en normalars-
korrigerad f6rbrukning, att jimféra med 98 procent f6r
2009. Kundforlusterna fortsatte att vara mycket liga och
uppgick 2010 till totalt 3 mkr eller 0,3 procent av de
totala intikterna, att jaimféra med 5 mkr respektive 0,4
procent £6r 2009.

Finansnetto

Finansnettot t6r 2010 uppgick till 242 mkr och £6r 2009
uppgick det till =221 mkr. Kl6verns genomsnittliga upp-
liningsrinta f6r de rintebirande skulderna steg under
2010. Vid slutet av 2010 uppgick Kléverns genomsnittliga
rinta till 3,6 procent efter en 6kning med 0,9 procenten-
heter under éret, att jimforas med 2,7 procent 2009. Av
okningen i Kloverns genomsnittliga rinta forklaras cirka
tva tredjedelar av uppgangen i marknadsrantorna. Reste-
rande beror pé ny finansiering samt hogre marginaler vid

refinansiering.

Viirdefordndringar fastigheter
Kl6vern hade vid utgingen av 2010 totalt 250 fastigheter

beldgna i 14 kommuner, vid samma tidpunkt 2009 var
bestandet pa 217 fastigheter fordelade pd samma antal
kommuner. Det totala fastighetsvirdet uppgick till 13 493
mkr, den uthyrningsbara ytan var 1 528 tkvm och hyres-
virdet uppgick till 1 486 mkr vid 2010 4rs utgang. Vid
2009 ars utgang uppgick det totala fastighetsvirdet till

12 032 mkr, den uthyrningsbara ytan var 1 392 tkvm och
hyresvirdet uppgick till 1 385 mkr. Okningen av fastig-
heternas virde berodde pi forvirv om 1 067 mkr, forsilj-
ningar om —368 mkr, investeringar om 464 mkr samt
virdeforindringar med 298 mkr under 2010. For aret
2009 var motsvarande siffror 179 mkr avseende forviry,
—162 mkr avseende forsiljningar, 351 mkr avseende inves-
teringar samt —231 mkr avseende virdeforindringar.
Okningen av hyresvirdet ir till stor del en foljd av forviry

under 2010.

Viirdeférindringar derivat

Kl6vern anvinder sig av derivat i syfte att minska rante-
risken och uppna 6nskad rantebindning. Derivaten
omfattade totalt 6 300 mkr vid 2010 ars utging, vilket
motsvarade 74 procent av de rintebidrande skulderna. Vid
2009 ars utgang omfattade derivaten totalt 7 399 mkr,
motsvarande 97 procent av de rintebirande skulderna.
Under 2010 uppgick virdeforindringen for derivaten,

som i sin helhet dr orealiserad men péverkat resultat- och
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balansrikning, till =2 mkr fér rintetaken och 25 mkr for
swapavtalen, 2009 var virdeforindringen for rintetaken
11 mkr och 23 mkr for swapavtalen. Det verkliga virdet
vid 2010 ars slut uppgick till 5 mkr for rintetaken och
—18 mkr for rinteswapparna, att jimforas med 12 mkr

respektive —43 mkr vid slutet av 2009.

Skatt

Klé6verns aktuella skatt, som i sin helhet avser upptaxe-
ringar fran tidigare ar samt skatt i férvirvade bolag, upp-
gick till =4 mkr under 2010, att jaimfoéras med =9 mkr
under 2009. Uppskjuten skatt uppgick 2010 till =151 mkr
baserad pa férindring av uppskjuten skattefordran med
~13 mkr och uppskjuten skatteskuld med ~138 mkr. Ar
2009 uppgick den uppskjutna skatten till =50 mkr baserad
pa forindring av uppskjuten skattefordran med 11 mkr
och uppskjuten skatteskuld med =61 mbkr. Aterstiende
underskottsavdrag uppgick 2010 till 1 542 mkr och
beriknas ricka minst sex 4r med nuvarande intjaningsfor-

mdga, motsvarande siffra for 2009 var 1 591 mkr.

Kassafloden

Under 2010 uppgick kassaflodet fran den l6pande verk-
samheten till 507 mkr jimf6rt med 490 mkr under 2009,
vilket huvudsakligen forklaras av en negativ forindring
avseende rorelsefordringar (kassaflodet frin férindring av
rorelsefordringar uppgick till =46 mkr jimfort med 34
mkr under 2009) och en positiv f6rindring avseende
rorelseskulder (kassaflodet frin forindring av rorelse-
skulder uppgick till 109 mkr jimfort med —38 mkr under
2009).

Kassaflodet frin investeringar uppgick till =1 165 mkr
jamfort med =373 mkr under 2009, vilket huvudsakligen
forklaras av att kassaflodet i samband med forvirv av fas-
tigheter om totalt =1 531 mkr (jimfort med =530 mkr
under 2009) var storre in kassaflddet i ssmband med for-
siljningar av fastigheter om 368 mkr (jimfort med 162
mkr under 2009).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till 670 mkr jamfort med —160 mkr under 2009, vilket var
nettot av upptagande av nya lin om 871 mkr (jimfort
med 1 mkr under 2009) och utdelning om —201 mkr
(jimfort med —161 mkr under 2009).

Periodens kassaflode uppgick till 12 mkr jimfort med
—43 mkr under 2009.
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Jamforelse mellan 2009 och 2008

Klsverns férvaltningsresultat £6r 2009 uppgick till

493 mkr, en 6kning om 138 mkr frin 2008 da forvalt-
ningsresultatet uppgick till 355 mkr. Det ékade forvalt-
ningsresultatet f6r 2009 forklaras huvudsakligen av det
laga rinteldge som priglat aret.

Hyresintdkter
Klsverns hyresintikter 2009 uppgick till 1 231 mkr, en
okning med 53 mkr fran 2008 di de uppgick till 1178
mbkr. Per 31 december 2009 bedémdes kontraktsportfol-
jen ha ett hyresvirde pa heldrsbasis om 1 385 mkr, vilket
kan jamf6ras med 1 360 mkr vid motsvarande tidpunkt
dret innan. Den ekonomiska uthyrningsgraden per
31december 2009 uppgick till 89 procent, vilket kan jam-
féras med 90 procent den 31 december 2008.

Den genomsnittliga hyresnivin for hela fastighets-
bestandet uppgick till 1 066 kronor per kvm per
31 december 2009, en 6kning med 16 kronor per kvm
jamfort med 1 050 kronor per kvm f6r 2008.

Fastighetskostnader

Kloverns fastighetskostnader 2009 uppgick till 474 mkr,
en 6kning med 12 mkr frin 2008 da de uppgick till

462 mkr.

Finansnetto

Finansnettot uppgick 2009 till =221 mkr, att jimféras
med —346 mkr for 2008. Den stora f6rindringen férklaras
huvudsakligen av kraftigt fallande rérliga marknadsrantor
samt historiskt sett liga bundna rintor. Kléverns genom-
snittliga upplaningsrinta for de rintebarande skulderna
sjonk markant under 2009. Vid slutet av 2009 uppgick
den genomsnittliga rintan till 2,7 procent efter en ned-
gang med 1,5 procentenheter jimfort med 2008 da den

genomsnittliga rintan var 4,2 procent.

Viirdeférdndringar fastigheter

Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick per
31 december 2009 till 12 032 mkr, vilket innebar orealise-
rade virdef6rindringar om =267 mkr. Per 31 december
2008 uppgick forvaltningsfastigheternas redovisade virde
till 11 895 mkr, vilket innebar orealiserade viardeforand-
ringar om =795 mkr. Den stora orealiserade virdeforind-
ringen forklaras huvudsakligen av under dret héjda
avkastningskrav for fastigheter i simre ligen samt pro-
jektfastigheter.



Viirdeférdndringar derivat

Klovern anvinder sig av derivat i syfte att minska rinte-
risken och uppni 6nskad rintebindning. Derivaten
omfattade totalt 7 399 mkr vid 2009 &rs utgang, vilket
motsvarade 97 procent av de rintebdrande skulderna, att
jimfora med 5 029 mkr vid utgingen av 2008, vilket mot-
svarade 66 procent av de rintebirande skulderna. Under
2009 uppgick virdeférindringen for rintetaken, orealise-
rad, som paverkat resultat- och balansridkningen till 11
mkr och fér swapavtalen 23 mkr. Det verkliga virdet vid
slutet av 2009 uppgick till 12 mkr £6r rintetaken och —43
mkr £6r rinteswapparna. Under 2008 uppgick virdefor-
dndringen for rintetaken, orealiserad, som paverkat resul-
tat- och balansrikningen till =29 mkr och for swapavtalen
—126 mkr. Det verkliga virdet vid slutet av 2008 uppgick
till 5 mkr for rintetaken och —67 mkr f6r rinteswapparna.

Skatt

Kl6verns aktuella skatt, som i sin helhet avser upptaxe-
ringar fran tidigare ar samt skatt i forvirvade bolag, upp-
gick till =9 mkr under 2009, att jimféras med 0 mkr
under 2008. Uppskjuten skatt uppgick 2009 till =50 mkr
baserad pa forindring av uppskjuten skattefordran med
11 mkr och uppskjuten skatteskuld med 61 mkr. Ar
2008 uppgick den uppskjutna skatten till 84 mkr baserad
pa torindring av uppskjuten skattefordran med —67 mkr
(inklusive f6rindring av skattesats) och uppskjuten
skatteskuld med 151 mkr (inklusive forandring av skatte-
sats). Aterstiende underskottsavdrag och restvirdesav-
skrivning uppgick 2009 till 1 591 mkr, motsvarande siffra
f6r 2008 var 1 548 mkr.

Kassafléden

Under 2009 uppgick kassaflédet fran den 16pande verk-
samheten till 490 mkr jimfért med 205 mkr under 2008,
vilket huvudsakligen f6rklaras av en negativ forandring
avseende rorelsefordringar (kassaflodet frin forindring av
rorelsefordringar uppgick till 34 mkr jaimfort med 68 mkr
under 2008) och en positiv forindring avseende rorelse-
skulder (kassaflodet frin forandring av rorelseskulder
uppgick till =38 mkr under 2009 jimfoért med —208 mkr
under 2008).

Kassaflodet frin investeringar uppgick till =373 mkr
jimfort med —502 mkr under 2009, vilket huvudsakligen
forklaras av att kassaflodet i samband med forvirv av fast-
igheter om totalt =530 mkr (jaimfort med —827 mkr under

2009) var storre dn kassaflodet i samband med forsilj-
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ningar av fastigheter om 162 mkr (jimf6rt med 327 mkr
under 2008).

Kassaflodet frin finansieringsverksamheten uppgick
till =160 mkr jimfort med 277 mkr under 2008, vilket var
nettot av upptagande av nya lin om 1 mkr (jimf6rt med
638 mkr under 2008) och utdelning om ~161 mkr (jim-
fort med —248 mkr under 2008).

Periodens kassaflode uppgick till =43 mkr jamfort
med —20 mkr under 2008.

Kassafléden

Under perioden januari till september 2011 uppgick
kassaflodet frin den l6pande verksamheten till 322 mkr
och periodens kassaflode till 26 mkr. Kassaflodet fran
investeringar uppgick till =774 mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 426 mkr.

Under 2010 uppgick kassaflédet fran den 16pande
verksamheten till 507 mkr och periodens kassaflode till
12 mkr. Kassaflodet fran investeringar uppgick till -1 165
mbkr, vilket huvudsakligen forklaras av att kassaflodet i
samband med f6rvirv av fastigheter om totalt =1 531 mkr

var storre dn kassaflodet i samband med forsiljningar av
fastigheter om 368 mkr. Kassaflodet frin finansierings-
verksamheten uppgick till 670 mkr, vilket huvudsakligen
bestod av upptagande av nya lan.

Under 2009 uppgick kassaflédet fran den 16pande
verksamheten till 490 mkr och periodens kassaflode till
—43 mkr. Kassaflodet frin investeringar uppgick till
—373 mkr, vilket huvudsakligen forklaras av att kassaflodet
i samband med forvirv av fastigheter om totalt =530 mkr
var storre dn kassaflédet i samband med f6rsiljningar av
fastigheter om 162 mkr. Kassaflédet frin finansierings-
verksamheten uppgick till =160 mkr, vilket var nettot av
upptagande av nya lin om 1 mkr och utdelning om
—161 mkr.

Under 2008 uppgick kassaflodet fran den I6pande
verksamheten till 205 mkr och periodens kassaflode till
—20 mkr. Kassaflodet frin investeringar uppgick till
—502 mkr, vilket huvudsakligen forklaras av att kassaflodet
i samband med f6rvirv av fastigheter om totalt =827 mkr
var storre dn kassaflodet i samband med forsiljningar av
fastigheter om 327 mkr. Kassaflodet frin finansierings-
verksamheten uppgick till 277 mkr, vilket var nettot av
upptagande av nya lin om 638 mkr for att finansiera for-
virv av fastigheter samt utdelning, aterkop av aktier samt
torindring av 6vriga langfristiga skulder om —248 mkr,
—109 mkr respektive —4 mkr.
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Investeringar

Under perioden 1 januari till 30 september 2011 investe-
rades 498 mkr i befintliga fastigheter. Totalt pagick vid
periodens slut 255 projekt till en kalkylerad utgift pi sam-
manlagt 1 621 mkr, varav 590 mkr dterstod att investera.
Dessa investeringar forvintas finansieras via eget kapital
och bankfinansiering. Utéver ovanstiende finns det f6r
ndrvarande inga visentliga pigiende investeringar eller
dtaganden av visentligt slag betriffande framtida investe-
ringar. Under motsvarande period 2010 investerades 222
mkr i befintliga fastigheter. Under perioden 1 januari till
30 september har étta fastigheter forvirvats till ett pris
om 314 mkr och en uthyrningsbar yta pd 37 tkvm, under
samma period 2010 gjordes ett forvirv.

Under 2010 genomfordes ett stort antal projekt i
befintliga fastigheter, totalt investerades 464 mkr under
dret. Utéver de projekt som avslutades under 2010 ir fort-
farande ett stort antal storre och mindre projekt under
utforande. Vid utgangen av 2010 pagick totalt 149 projekt
till en kalkylerad utgift pd sammanlagt 1 456 mkr. Totalt
dterstod 819 mkr att investera i dessa projekt. Klvern
forvirvade under 2010 totalt 38 fastigheter till ett pris om
1067 mkr och en uthyrningsbar yta pd 160 tkvm. Under
dret sildes nio fastigheter med ett forsiljningspris om
368 mkr och en uthyrningsbar yta om 27 tkvm.

Under 2009 investerades totalt 351 mkr i befintliga
fastigheter. Totalt pagick 118 projekt till en kalkylerad
utgift pA sammanlagt 633 mkr. Totalt dterstod 233 mkr
att investera i dessa fastigheter. Klovern férvirvade under
2009 totalt 5 fastigheter till ett pris om 179 mkr och en
uthyrningsbar yta pa 25 tkvm. Antal salda fastigheter
uppgick till fyra med ett forsiljningspris om 162 mkr och
en uthyrningsbar yta om 14 tkvm.

Under 2008 genomfordes ett stort antal projekt i
befintliga fastigheter. Totalt investerades 692 mkr. Den
enskilt storsta investeringen under 2008 var i Lidardnde 1
dir lokaler for Kistamissan fardigstilldes. Under slutet av
2008 och bérjan av 2009 firdigstilldes en ny entréhall och
ingang fran Kistagingen samt ytterligare parkeringsyta.
Total investering for projektet berdknades uppga till
omkring 400 mkr. Totalt pagick vid 4rets slut 120 projekt
till en kalkylerad utgift pA sammanlagt 862 mkr. Klévern
forvirvade tvé fastigheter och en tomt under 2008 med
ett totalt forvirvspris om 135 mkr. Antal salda fastigheter
uppgick till tre med ett forsdljningspris om 327 mkr och
en uthyrningsbar yta om 25 tkvm.
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Tendenser under det innevarande
rakenskapsaret

Konjunkturnedgangen som foljde finanskrisen 2008 blev
kortvarig och fastighetsbranschen drabbades vildigt lind-
rigt. I sjélva verket uppvisade Klévern och manga andra
fastighetsbolag bra resultat under 2009 och 2010. Férvin-
tade konkurser och kundforluster blev istillet nettoin-
flyttning och stigande hyresnivier i kombination med
laga rintekostnader. Denna utveckling har fortsatt under
det innevarande rikenskapsaret.

Transaktionsvolymerna pi den svenska fastighets-
marknaden foll kraftigt under 2009 men har under 2010
och 2011 successivt kommit tillbaka.

Den svenska fastighetsmarknaden har visentligen inte
paverkats av den senaste tidens turbulens i omvirlden.
Skuldproblematiken i Sydeuropa och USA har visserligen
lett till att tillvixtprognoserna reviderats ned i savil dessa
linder som Sverige, men det har ocksa fitt lingrintorna
att falla kraftigt och de korta rintorna att gora halt.
Klovern har bara sett effekten av de tvé rinteférindring-
arna. Nir det giller efterfrigan pa lokaler ddremot dr liget
fortsatt gott med positiv nettoinflyttning. Under juli till
september 2011 uppgick inflyttningen till 33 mkr, avflytt-
ningen till 21 mkr och nettoinflyttningen till 12 mkr.
Hittills under rikenskapsaret uppgar nettoinflyttningen
till 14 mkr. Inflyttningen ir inte koncentrerad till en stad
eller en region, utan noteras generellt i Kléverns bestind.

De stider Klovern befinner sig i kinnetecknas av en
jamn efterfrigan och stabila till svagt stigande hyresnivéer.
Kloverns kostnader bestar i huvudsak av driftskostnader
och finansiella kostnader. Klovern har under det inneva-
rande rikenskapsaret fortsatt att uppvisa ett mycket bra
resultat i fastighetsrérelsen som medfér att driftéverskot-
tet under perioden januari till september 2011 dr Kléverns
hogsta nagonsin och att férvaltningsresultatet under
samma period tangerar forra rets niva, trots att finans-
nettot 6kat med 96 mkr och att kostnaderna for virme, el
och snéréjning under det forsta kvartalet 2011 var ovan-
ligt héga pd grund av den onormalt kalla och snéiga vin-
tern. De finansiella kostnaderna styrs av marknadsrin-
torna och bankernas marginaler. F6r att begrinsa risken i
marknadsrintornas fluktuationer har Klgvern under det
tredje kvartalet 2011 ingitt ytterligare rinteswapavtal.

Fastighetsvirdena har under innevarande riken-
skapsar stigit med 293 mkr, motsvarande 2 procent. Sjun-
kande langa marknadsrantor har samtidigt inneburit att
virdet pa Kloverns derivat minskat med 176 mkr under
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det innevarande rikenskapsaret och Klévern har under

det tredje kvartalet 2011 utnyttjat tillfillet att sikra for-
manlig finansiering genom att binda rintan pa krediter
for ytterligare cirka 1 mdr kr genom forvirv av rante-

swappar med lang 16ptid pa en historiskt 1ag nivi.

Visentliga handelser efter den 30 september
2011

Inga visentliga hindelser som péverkat Koncernens
finansiella stillning eller stillning pA marknaden har
intriffat efter senast offentliggjorda rapport som aterfinns

pé annan plats i Prospektet.
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Eget kapital och skuldsattning
Klbvern dr finansierat med eget kapital och skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgors av rintebdrande skulder.
Det egna kapitalet uppgick per 30 november 2011 till
4 620 mkr. Av de totala skulderna om 10 396 mkr var per
samma datum 9 360 mkr rintebirande skulder. De icke
rintebarande skulderna om totalt 1 036 mkr bestod av
uppskjuten skatteskuld, derivat, leverantdrsskulder, upp-
lupna kostnader och forutbetalda intikter samt 6vriga
skulder.

Soliditeten uppgick per 30 november 2011 till

31 procent.
mkr
A. Likvida medel -
B. Latt realiserbara vardepapper -
C. Likviditet (A + B) -
D. Kortfristiga fordringar -
E. Kortfristiga bankskulder 103
F. Kortfristig del av langfristiga skulder 59
G. Summa kortfristiga skulder (E + F) 162
H. Netto kortfristig skuldsittning (G — D - C) 162
I Léngfristiga fordringar -
). Langfristiga banklan 9198
K. Efterstillt forlagslan -
L. Summa langfristiga skulder (J + K) 9198
M. Netto langfristig skuldsattning (L - 1) 9198
N. Nettoskuldsattning (H + M) 9360
mkr
Summa kortfristiga skulder 162
mot sdkerhet ") 59
mot borgen 103

blancokrediter -

Summa langfristiga skulder 9198
mot sdkerhet" 9198
mot borgen -

blancokrediter -

Summa eget kapital 4620
aktiekapital 833
Svrigt tillskjutet kapital 1715
reserver -
balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2072

1) Sékerhet ar limnad i form av pantbrev, aktier eller interna
skuldebrev med tillhérande pantbrevssikerhet.
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Den genomsnittliga kapitalbindningstiden per 30 novem-
ber 2011 uppgick till 1,9 ar och den genomsnittliga rinte-
bindningstiden uppgick till 2,8 ar. Forfallostrukturen f6r
laneavtalen som framgar av tabellen Réinte- och linefor-
Jallostruktur per 30 november 2011 pé sidan 61, visar nir i
tiden lanen forfaller till omférhandling eller terbetal-
ning. Andelen 1an med rorlig rintebindning uppgick till
48 procent.

Klbvern har tecknat derivatavtal for att begrinsa
paverkan av en hégre marknadsrinta. Nimnda derivat
redovisas 16pande till verkligt virde i balansrikningen
med virdeforandringar redovisade i resultatrikningen
utan tillimpning av sikringsredovisning. Vardeférind-
ringar fran derivat uppkommer vid férindrade rintenivéer
och ir inte kassaflodespaverkande. Marknadsvirdet pa
Kloverns rintederivat minskar i ett nedatgéende rintelige
och 6kar i ett uppatgiende rinteldge. Virdet pa derivaten
ar alltid noll om de bibehalls till I6ptidens slut.
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Rinte- och laneforfallostruktur per 30 november 2011

Réntebindning

Kapitalbindning

Ar Lanevolym, mkr Ranta, % Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rérlig 4504 40 - - -
2011 56 6,4 56 56 -
2012 - - 4640 3900 740
2013 - - 3285 3285 -
2014 - - 2275 1949 326
2015 1400 4,2 - - -
2016 1400 50 - - -
2017 1000 4,5 - - -
2018- 1000 4,1 170 170 -
Totalt 9360 4,3 10 426 9360 10 66

Rorelsekapital

Det ir Kléverns uppfattning att det befintliga rorelsekapi-
talet dr tillrickligt fr de aktuella behoven den nirmaste
tolvméanadersperioden.

Med rérelsekapital avses hir Kloverns moéjlighet att fa
tillgang till likvida medel {6r att fullgéra sina betalnings-
torpliktelser varefter de forfaller till betalning. Kloverns
verksamhet genererar ett stort driftdverskott, dir mer-
parterna av hyresintikterna erhills i f6rskott samtidigt
som utgifterna primirt betalas i efterskott. Saledes ar
Kl6verns rorelserelaterade expansion till sin natur sjilv-
finansierande. En férklaring till nettoskuldsittningen per
30 november 2011 idr att merparten av hyrorna erliggs
som kvartalshyror och att den andra méinaden i bolagets
rikenskapskvartal normalt har ligre likvida tillgangar. De
kortfristiga skulderna per 30 november 2011 om totalt
162 mkr avser checkrikningskredit (dvs. beviljad kredit)
om totalt 103 mkr samt kortfristig del av langfristiga
bankskulder om totalt 59 mkr.

Finansiell stéllning

Kl6vern kinner i dagsliget inte till nigra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgirder som, direkt eller indirekt,
visentligt kan paverka Kloverns verksamhet. Det har inte
skett ndgon visentlig f6rindring av Kl6verns finansiella
stillning eller stillning pA marknaden sedan den 30 sep-
tember 2011.
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Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Klévern uppgick per 30 september 2011
till 832 721 630 kronor férdelat pa 166 544 326 stam-
aktier, vardera med ett kvotvirde om 5 kronor. Inga f6r-
dndringar har skett i aktiekapitalet sedan 2006. Av stam-
aktierna dr 5 741 463 aterkopta, vilket innebir att totalt
antal utestidende stamaktier uppgick till 160 802 863.
Samtliga aktier dr fullt inbetalda. Aktiekapitalet dr
bestimt i svenska kronor. Varje stamaktie berittigar till en
r6st. Varje rostberittigad far vid bolagsstimma rosta for
fulla antalet av denne dgda och foretridda aktier. Samtliga
stamaktier dger lika ritt till andel i Kloverns tillgangar,
vinst och eventuellt 6verskott vid likvidation. Extra
bolagsstimma i Klévern beslutade den 12 januari 2012
om fondemission av preferensaktier till Kloverns nuva-
rande aktiedgare samt nyemission av preferensaktier for
att mojliggora Erbjudandet. For en vidare beskrivning av
de villkor som giller {6r preferensaktierna se avsnitten
Kloverns preferensaktier i korthet och Bolagsordning.

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

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

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

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma.
Ritt till utdelning tillfaller den som pa faststilld avstdm-
ningsdag dr inf6rd i aktieboken och antecknad i avstim-
ningsregistret. Avstimningsdag for utdelning och den dag
utdelning ska ske faststills av bolagsstimman eller av sty-
relsen efter bemyndigande av bolagsstimman. Utdelning
utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie men
kan dven utbetalas i annan form. Sirskilda regler giller f6r
utdelning pa preferensaktierna, se avsnittet Bolagsordning.
Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear
Sweden AB. Efter en preskriptionstid om tio &r atergar

utdelningen till Bolaget. Det foreligger inga restriktioner
f6r utdelning eller sirskilda férfaranden for aktiedgare
bosatta utanfoér Sverige. For aktiedgare som inte ir skatte-
rittsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt
svensk kupongskatt, se vidare avsnittet Skartefrigor i
Sverige.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission har aktiedgarna foretridesritt till
de nya aktierna pa s vis att en gammal aktie ger f6retri-
desritt till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte
tecknas av de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska
erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pé grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i f6r-
hallande till det antal aktier de forut dger och,iden min
detta inte kan ske, genom lottning.

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

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

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier. Fondemission
far dock dven ske genom utgivande av preferensaktier till
dgare av stamaktier. Darvid giller att endast stamaktie-
dgarna har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
mellan stamaktiedgarna i férhallande till det antal stam-
aktier de forut dger.

Aktierna ir inte foremal f6r erbjudande som limnats
till £61jd av budplikt, inlésenritt eller 18sningsskyldighet.
Det har inte forekommit négra oftentliga uppképserbju-

danden under innevarande eller férevarande rikenskapsir.

Aktiekapitalets utveckling

Fériandring Férindring Totalt antal Totalt ~ Nominellt belopp/
Ar Transaktion av antalet aktier aktiekapitalet, kr stamaktier aktiekapital, kr kvotvirde, kr
2006 Nyemission 46 180 067 230900 335 166 544 326 832721630 5,00
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Bemyndiganden
Styrelsen innehar for tillfillet inga bemyndiganden vad
giller nyemission av aktier eller att emittera konvertibler

eller teckningsoptioner.

Handelsplats

Kl6verns stamaktie dr upptagen till handel pA NASDAQ_
OMX Stockholm, Mid Cap, med kortnamnet KLOV och
ISIN-kod SE0000331225. Bolaget har ans6kt om uppta-
gande till handel av preferensaktierna med forsta handels-
dag omkring den 30 januari 2012. Preferensaktierna har
ISIN-kod SE0004390037 och kortnamn vid handel pd
NASDAQ OMX Stockholm ar KLOV PREF.

Agarférhallanden

I tabellerna nedan redovisas de storsta aktiedgarna i
Kl6vern per 30 september 2011 samt dgarstruktur. Per
30 september 2011 uppgick Kléverns innehav av ater-
kopta egna aktier till 5 741 463, motsvarande 3,4 procent

av totalt antal registrerade aktier.

Agarférteckning per 30 september 2011

Andel av kapital

Aktiedgare Antal aktier och réster, %
Corem Property Group 32200000 20,0
Arvid Svensson Invest 24159 466 15,0
Rutger Arnhult via foretag* 10502 000 6,5
Brinova Inter 8 686 452 54
Lansforsdkringar fonder 5077 352 3,2
Swedbank Robur fonder 4643022 29
Lansforsdkringar Sédermanland 4545174 2,8
JP Morgan Chase NA 3103998 1,9
Handelsbanken fonder 3080689 19
BNP Paribas Securities 2750957 1,7
Ovriga aktiesgare 62053753 38,7
Totalt utestdende aktier 160 802 863 100,0
Aterkopta aktier 5741 463

Totalt registrerade aktier 166 544 326

* Agargrupp

Agarstruktur per 30 september 2011

Andel av réster

Antal aktier Antal aktiedgare  och kapital, %
1-100 16 698 0,3
101-500 5995 1,0
501-1000 1777 0,9
1001-2 000 1127 1,1
2 001-5 000 787 1,6
5001-10000 292 1,3
10 001-100 000 316 57
100001~ 118 88,1
Totalt 27 110 100,0

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen f6r Klévern kinner till, foreligger inte
nigra aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande Gver
Kl6vern. Savitt styrelsen kinner till finns inte heller nagra
overenskommelser eller motsvarande som kan leda till att

kontrollen 6ver Klovern foriandras.

Fondemission

Vid Kléverns extra bolagsstimma den12 januari 2012
beslutade aktiedgarna att genomf6ra en fondemission av
preferensaktier till Bolagets nuvarande aktiedgare. Varje
preferensaktie berittigar till en tiondels rést. Fondemis-
sionen innebir ritt till en (1) preferensaktie per innehav
av fyrtio (40) stamaktier.

Fondemissionen genomf6rs for att skapa erforderlig
dgarspridning bland dgarna av preferensaktierna. Detta dr
en forutsittning for att kunna notera aktien £6r handel pa
NASDAQ OMX Stockholm, vilket Klovern kommer att
ans6ka om i anslutning till Fondemissionen. Genom att
emittera preferensaktier kan Kl6vern né investerarkatego-
rier som vérdesitter en hog l6pande utdelning. Se vidare

avsnittet Fondemissionen.
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I tabellen nedan redovisas de tio storsta aktiedgarna i Klovern per 30 september 2011, justerat som om Fondemissionen

hade genomf6rts per det datumet.

Tio storsta aktiedgarna i Klévern per 30 september 2011

Antal Antal Totalt
Aktiedgare stamaktier preferensaktier antal aktier Kapital, % Roster, %
Corem Property Group 32200 000 805 000 33 005 000 20,0 20,0
Arvid Svensson Invest 24159 466 603 986 24763 452 15,0 15,0
Rutger Arnhult via foretag™ 10502 000 262 550 10764 550 6,5 6,5
Brinova Inter 8 686452 217161 8903613 54 54
Lansforsikringar fonder 5077352 126933 5204 285 3,2 3,2
Swedbank Robur fonder* 4643022 116075 4759097 29 29
Lansférsikringar Sédermanland 4545174 113629 4658 803 2,8 2,8
JP Morgan Chase NA 3103998 77 599 3181597 1,9 1,9
Handelsbanken fonder 3080 689 77017 3157706 1,9 1,9
BNP Paribas Securities 2750957 68773 2819730 1,7 1,7
Ovriga aktiesgare 62 053753 1697138 63 750891 38,7 38,7
Totalt utestdende aktier 160 802 863 4020071 164 822 934 100,0 100,0
Aterkopta aktier 5741 463 143536 5884999
Totalt registrerade aktier 166 544 326 4163 609 170 707 969

* Agargrupp
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Bolagets styrelse bestar av sju ordinarie ledamoter och ingen
suppleant. Uppdraget for samtliga styrelseledaméter [6per
till slutet av kommande drsstamma. Styrelsen och ledningen
nds via Bolagets adress Box 1024, 611 29 Nykdping, telefon
0155-44 33 00. Fem av styrelsens sju ledamdter ager direkt
eller via bolag aktier i KIévern. Sammanlagt uppgick leda-
moternas innehav till 69 242 175 aktier per 30 september
2011, motsvarande 43 procent av totalt utestdende aktier.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets
organisation och férvaltningen av Bolagets angelagenheter.
Detta innebar bland annat att styrelsen fortlépande ska
bedoma Bolagets ekonomiska situation samt se till att Bola-
gets ekonomiska férhallanden kontrolleras p4 ett betryg-
gande satt. Styrelsen ska dven utse verkstéllande direktor
samt granska att den verkstéllande direktéren fullgér sina
aligganden. Styrelsen utses av arsstimman. Styrelsen i
Klvern har for sitt arbete faststallt en arbetsordning samt en
instruktion for den verkstallande direktoren dar styrelsens
respektive verkstallande direktérens aligganden samt arbets-
fordelningen mellan dem regleras. Instruktionen fér den
verkstéllande direktoren uppstéller bland annat begrans-
ningar avseende vilka avtal den verkstéllande direktéren kan
inga.

De tidigare uppdrag som styrelseledamoéterna har haft,
for vilka redovisas nedan, avser en period om de senaste fem
aren. Uppdrag i dotterbolag redovisas inte separat.

Styrelse

FREDRIK SVENSSON

Styrelseordférande, invald i styrelsen 2005, ordférande sedan
2011.

Fédd: 1961.

Aktieinnehav i Klovern: 24 159 466 aktier via bolag.
Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagsledning- och styrelsearbete under manga
ar.

Fredrik Svensson &r idag verkstéllande direktor och styrelse-
ledamot i Aktiebolaget Arvid Svensson. Han &r dven ordférande
och styrelseledamot i Vretvigens Fastighets AB, Klovern AB,
Vasteras Science Park AB, Celeritas Fastigheter AB, Case Invest-
ment Aktiebolag, Arvid Svensson Invest AB, ArosMotet Fastig-
heter AB. Fredrik Svensson &r dven styrelseledamot i Shipinvest
Intressenter Aktiebolag, Laros Fastighets Aktiebolag, NOVOTEK
Aktiebolag, Dagon AB, Fastighets AB Balder, Arvid Svensson
Training AB, UnitedLog Group AB, Las & Larmteknik Sverige AB,
Create Business Incubator Malardalen AB, Tenzing AB, Mirino
AB och Residens Milaren AB. Han 4r vidare dven suppleant i
Arvid Svensson & Ekstranda Media AB.

Fredrik Svensson har tidigare varit verkstéllande direktor och
styrelseledamot i Fagerblads Aktiebolag, Arvsen Leasing &
Finansiering AB, Grafit media & kommunikation i Sverige Aktie-

bolag, Arvid Svensson Pro AB samt ordférande och styrelseleda-
mot i Fastighets AB Ellipsvagen, Fastighets AB Pyramidbacken,
Fastighets AB Tohepa, Fastighetsaktiebolaget Sthim Syd nr 1,
Fastighetsaktiebolaget Sthim Syd nr 2, Fastighetsaktiebolaget
Sthim Syd nr 3, Fastighets AB Bagljuset, Fastighets AB Ring-
marken, Fastighets AB Timmerhuggaren, Fastighets Aktiebola-
get Urbis, Fastighets AB Fullersta Torg, AB Venarv. Han har
vidare dven varit styrelseledamot i Brostrom Aktiebolag, Aktie-
bolaget Sardus, IBS AB, Pri Packaging Design & Communication
AB, Titan Television AB, Mermaid Sweden AB, Ryamattan anfal-
ler AB, Ramnas Bruk AB, Arvid Svensson Eksandh Pro AB.
Fredrik Svensson har slutligen dven varit suppleant i Bendéns
Verktyg & Maskiner AB, DR-Radio & TV Communications Aktie-
bolag, E Communication New Media Aktiebolag, Lo-Com Intres-
senter AB, Krabasken AB, Topsbrand Intressenter AB, Etarobal-
loc Stockholm Intressenter AB, La Quetta Communication AB,
Datsnaitsirk Intressenter AB, Differ Sverige AB och 1:a Vdstman-
landsfonden AB.

Beroende relativt storre dgare.

RUTGER ARNHULT

Styrelseledamot och VD i Kl6vern, invald i styrelsen 2009,
anstilld sedan 2012.

Fédd: 1967.

Aktieinnehav i Klévern: 42 702 000 aktier via bolag.
Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagsledning under 20 &r samt erfarenhet fran
fastighetsbranschen och som finansanalytiker.

Rutger Arnhult 4r idag verkstillande direktér, ordférande
och styrelseledamot i Bostadsaktiebolaget i Skokloster samt
verkstallande direktor och styrelseledamot i KIovern AB och
M2 Asset Management AB. Han ar aven ordférande och styrel-
seledamot i Wahlstrom Fastigheter AB, Kloster Invest AB och
Devyser AB samt styrelseledamot i Corem Property Group AB,
Corem Norr AB, Corem Norr Holding AB, AB Klockareplan,
Skiffervigen Fastighets AB, Vytal Diagnostics AB, Locellus
Finans Tre AB, M2 Gruppen i Jordbro 2 AB, Arnia Holding AB,
M2 Gruppen i Jordbro 1 AB, Corem Adelmetallen 4 AB, Initia
Property Partners AB, Fastighetsbolaget Alvringen AB, Corem
Adelmetallen 14 AB, Meroc Lund 1 AB och Meroc Lund 2 AB.
Rutger Arnhult ar slutligen dven suppleant i SLA Interactive AB
och Fastighetspartners Veddesta AB samt bolagsman i Utveck-
lingsbolaget Persson & Persson i Stockholm Handelsbolag och
Orpheus Forvaltning Handelsbolag. Rutger Arnhult kommer att
ersitta Gustaf Hermelin i Kléverns dotterbolags styrelser under
januari—februari 2012.

Rutger Arnhult har tidigare varit verkstallande direktdr och
styrelseledamot i Granada Fastigheter Aktiebolag, Din Bostad i
Gotland AB och Fastighets AB Junestad samt ordférande och
styrelseledamot i Wahlstrém Fastigheter AB, Din Bostad Fastig-
hets AB, Laboratorn 5 i Visby AB, Norse Malm& AB och Garda-
rike Fastigheter AB. Han har tidigare aven varit verkstallande
direktor i Corem Property Group AB samt styrelseledamot i
Ikano Bostad Vasteras 10 AB, DPNOVA AB, Flemming Dental
Nordic AB, Gardarike AB, Skiffervagen Fastighets AB, Locellus
Finans Tre AB, Locellus Finans Tva AB, M2 Gruppen i Sundsvall
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Ett AB, Gardarike Edward AB, PATRIZIA Immobilien KAG i Jord-
bro AB, Locellus Finans Fyra AB, Dentutech AB, Netina 2 AB,
Jamling Mountaineer AB, Sméalandshem i Eksjo AB, Fastighets-
kompaniet AL AB, Fyrskeppsvigens Fastighets AB och
Fyrhéjdens Fastighets AB. Rutger Arnhult har slutligen dven varit
suppleant i Lejonfemman i Nassjo AB och Garageféreningen
Varberget samt bolagsman i Orpheus Forvaltning Handels-
bolag.

Beroende relativt stérre dgare och Bolaget.

ANN-CATHRIN BENGTSON
Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.
Fédd: 1962.

Aktieinnehay i Klovern: Inget innehav.

Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran féretagslednings- och styrelsearbete.

Ann-Cathrin Bengtsson ar idag verkstallande direktor och
styrelseledamot i Aros Congress Center Holding AB och MGV
Administration Aktiebolag samt ordférande och styrelseledamot
i Nya Charkmastarn i Visterds AB. Hon &r dven vice ordférande
och styrelseledamot i Lansforsikringar Bergslagen émsesidigt.
Ann-Cathrin Bengtsson &r vidare styrelseledamot i KlGvern AB,
C Land Logistics AB och Best Western Hotels Sverige Ekono-
misk Forening samt suppleant i Etablering Vasteras Aktiebolag.
Hon &r slutligen aven bolagsman i Hjalstavikens Hast Handels-
bolag.

Ann-Cathrin Bengtsson har tidigare varit verkstallande direk-
tor och styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Congresshuset i
Vasterds. Hon har aven varit ordférande och styrelseledamot i
Almi Foretagspartner Vastmanland Aktiebolag och In Westeras
AB samt styrelseledamot i Remplir Invest AB och ATGC Hastklini-
kerna AB.

Oberoende ledamot.

GUSTAF HERMELIN

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2003. Sdsom tidigare medde-
lats, har Gustaf Hermelin limnat sin befattning som VD den

1 januari 2012.

Fédd: 1956.

Aktieinnehav i Klévern: 2 162 800 aktier privat, via bolag och nar-
staende.

Utbildning: Ekonomistudier HHS.

Erfarenhet fran styrelsearbete i storre foretag under 20 ar.

Gustaf Hermelin 4r idag verkstéllande direktor och styrelse-
ledamot i Skandinavisk Fastighetsutveckling Aktiebolag, Fastig-
hets AB Ostra Storgatan, verkstéllande direktér i Brinova Fastig-
heter AB samt ordférande och styrelseledamot i Vedeby Jord och
Maskin Aktiebolag. Gustaf Hermelin ar dven styrelseledamot i
Dios Fastigheter AB, Klovern AB, AMF Fastigheter AB samt
Traktor och Maskin i S6rmland Aktiebolag.

Gustaf Hermelin har tidigare varit ordférande och styrelse-
ledamot i Lindstén Dalmasen 2 AB, AREIM Firdarna 3 AB,

66 /| KLOVERN

Corem Emy AB, Dagon Eskilstuna AB, Dagon Kalmar AB, Famil-
jen Westerberg Lokalfastigheter AB, Gardarike Edward AB, Bro-
kitteln AB, FastighetsAktiebolag Glimman, ND15 Fastigheter AB,
Elektriciteten 2 AB, Nimativ Nykoping AB, Fastighets AB Knut
26, Knarren i Linképing AB, Almeviks Fastighets AB, Stortorget 1
i Orebro Fastigheter AB, Klarasparken AB, NM Property AB, NM
Property Tre AB, NM Property Tva AB. Han har tidigare dven
varit styrelseledamot i Llac Kista AB, Bjérkviks Handelsfastighets
Ekonomiska forening och Wijkstrom Timber AB.

Beroende relativt Bolaget.

EVA LANDEN

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.
Fodd: 1965.

Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav.
Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Eva Landén dr idag CFO och verkstallande direktor i Corem
Property Group AB samt styrelseledamot i KIévern AB och
Corem Sadelgjorden AB. Hon ar dven suppleant i Plopocyl AB,
Corem Norr AB, Corem Norr Holding AB, Corem Adelmetallen 4
AB, Corem Adelmetallen 14 AB, Meroc Lund 1 AB och Meroc
Lund 2 AB.

Eva Landén var tidigare styrelseledamot i Bonnier Véstfastig-
heter AB, Bonnier Férlagsfastigheter AB, Stormakaren AB,
Bonnier Cityfastigheter AB, Fastighetsbolaget Stampeln AB,
Fastighets AB Andjakten, Bonnier Sydfastigheter Aktiebolag,
Bonnier Stadsfastigheter Aktiebolag och Bromma Montessori-
skola ekonomisk férening. Hon var tidigare dven suppleant i
Krustateln AB och Fastighets AB Tavelgalleriet.

Beroende relativt storre dgare.

ANNA-GRETA LUNDH
Styrelseledamot, invald i styrelsen 2003.
Fodd: 1955.

Aktieinnehav i Klovern: 29 409 aktier.
Utbildning: Civilekonom.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under
manga ar.

Anna-Greta Lund &r idag verkstéllande direktor och styrelse-
ledamot i Lansférsakringar Sodermanland och Strimlusen For-
valtnings AB samt styrelseledamot i Eskilstuna-Kuriren Aktie-
bolag, Onyx Naringslivsutveckling i Oxelosund och Nyképing
AB, Klovern AB, Humlegarden Holding Il AB, Humlegarden
Holding 11l AB, Humlegarden Holding | AB, ALMI Invest Ostra
Mellansverige AB och Linsstyrelsens insynsrad (Sérmland).
Hon &r aven prokurist i Lansforsakringsbolagens Fastighetshan-
delsbolag Humlegarden.

Anna-Greta Lund har tidigare varit styrelseledamot i Setra
Group AB, Lansférsikringar IT Center AB, Linsforsakringar AB,
Lansforsakringar Fastighetsférmedling AB och Sodermanlands
Nyheter.

Oberoende ledamot.
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ERIK PAULSSON

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Fédd: 1942.

Aktieinnehav i Klovern: 338 500 aktier privat och via familj.
Utbildning: Folkskola.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under
manga ar.

Erik Paulsson ar idag ordférande och styrelseledamot i
Fabege AB, SkiStar Aktiebolag, Wihlborgs Fastigheter AB, Backa-
hill Holding AB, Bengtsson & Nobel & Olofson fastighetsaktie-
bolag, Backahill AB, Bastadtennis & Hotell AB, JOPA Fastighets
AB, Are Centrum AB, Laréd Invest AB, Bastad Hamn AB, Arena-
bolaget i Angelholm AB, Bulltofta Aviation AB, Tennis Lodge i
Bastad AB, Bastad Erikstorp Fastighet AB och Lilla Bastad AB.
Han ar &ven styrelseledamot i Lindvallen Servicecenter Aktie-
bolag, Viamare Invest Aktiebolag, Nolato Aktiebolag, Lindvallen
Mark Aktiebolag, Lindvallens Husvagnsparkering Aktiebolag,
Lindvallens Sportshop Aktiebolag, Svenska husgruppen Holding
AB, Klovern AB, Forvaltnings AB Storax, Sgno Networks AB, Eke-
rum Golf & Resort AB, Brinova Fastigheter AB, Storebro Herr-
gard AB, Brasil Development AB, Platzer Fastigheter Holding AB
(publ), Magnolia Bostad AB, In Bastad AB, Bdske Backe Invest
AB och CrHe Invest AB. Erik Paulsson &r vidare dven suppleant i
Claerence Village AB och Scandinavian Resort i Bastad AB samt
bolagsman i Erik och Mats Paulssons Bil och Traktorverkstad
Handelsbolag. Erik Paulsson &r slutligen aven prokurist i
Handelsbolaget Terminalgruppen T och kommanditdelégare i
Bjarepunkten Kommanditbolag.

Erik Paulsson har tidigare varit ordférande och styrelse-
ledamot i Broderna Magnusson Frakt Aktiebolag, Dios Fastig-
heter AB, Jérla Sjo Exploatering AB, LRT Holding Company AB,
Backahill Industrifastigheter AB, Rasta Administration AB,
Huset vid Stranden AB, Swedish Arena Management AB, Rasta
Holding AB och Arenabolaget i Solna AB. Han tidigare dven varit
styrelseledamot i Evidentia Fastigheter Aktiebolag, Tornet Bosta-
der Stockholm AB, Evidentia Fastigheter Stockholm Aktiebolag,
Fabege Nord AB, Tebargo Fastigheter AB, Wihlborgs Mélardalen
Aktiebolag, Aros Center Aktiebolag, ArosTornet Norrland Aktie-
bolag, Investment AB Oresund, Fastighetsaktiebolaget Cessio,
Smedsbacken Aktiebolag, Wihlborgs Bostader Nyképing AB,
Rosecliff AB, Aktiebolaget Traden, Vagogatans Fastighets Aktie-
bolag, Kattingens Fastighets Aktiebolag, Facta Punkteringen
Aktiebolag, Forvaltnings Aktiebolaget Riggen, Fastighetsaktie-
bolaget Storheden i Stockholm, Cityterminalen Stockholm Aktie-
bolag, Fastighetsaktiebolaget Fittja 17, Sveastad Fastigheter AB,
Codwana Fastighetsutveckling AB, Fastighetsaktiebolaget
Stromogatan 3, Fastighets Aktiebolaget Bryggan, Sniken Fastig-
hets AB, Aktiebolaget Solnedgangen, Godwana Forvaltnings AB,
Fabege Kontor Soder AB, Paul Anderson Fastigheter Aktiebolag,
Fastighets Aktiebolaget Dublonen, Backahill Invest AB, Fabege
Frudngen Centrum AB, Fabege 1 AB, DomTornet Aktiebolag,
Crindhult Bostader i Malmg Aktiebolag, Fastighetsaktiebolaget
Kopparkypen i Norrképing, Moto Aktiebolag, Fastighets AB Tre-
molit, Fastighetsbolaget PLORR Aktiebolag, Validitet Fastighets
Aktiebolag, Fastighetsaktiebolaget Barnhusvaderkvarnen 36,
Fastighetsaktiebolaget Induktorn 33, Fastighetsaktiebolaget

Habitus, Fastighetsaktiebolaget Kvarngérdet 58:1, Fastighets-
aktiebolaget Induktorn, Wihlborgs Séderasen Aktiebolag, Kann-
ringen Fastighets Aktiebolag, Azurit Fastighets AB, Fastighets AB
Fabegealv, Lumiten Bostads AB, SIFAB Stockholm AB, AlvTornet
AB, Amplion Fastigheter S6dra AB, Amplion Fastigheter Vastra
AB, HogsboTornet 35 Aktiebolag, HogsboTornet 36 Aktiebolag,
HogsboTornet 37 Aktiebolag, HogsboTornet 38 Aktiebolag,
HogsboTornet 51 Aktiebolag, HogsboTornet 52 AB, Fabege
Packrummet AB, Sédertilje Syd Factory Outlet AB, Fastighets-
aktiebolaget Isahuset, Fastighets AB Fasborg, Interlink Holding
AB, Dina Palaisbacken AB, Tebargo Fastigheter Holding AB,
Sobli i Stockholm AB, KV Stockholmssignalen AB, Stancia AB,
Soleiro Aktiebolag, Hilab Holding Stockholm AB, Fabege V 3 AB,
Olov Lindgren Polacken AB, Ebellis AB, Kl6vern Karita AB,
Catella Markets AB, Corem Emy AB, Kl6vern Ella AB, Klovern
Eenora AB, Klvern Disa AB, Klévern Kristina AB, Klovern Nep-
tunus AB, Régle Marknads AB och Rasta Hotell AB. Erik Pauls-
son har slutligen dven varit styrelseledamot och suppleant i
Fastighets AB Fosema samt suppleant i RACKS i Olofstrom AB,
Carp Fastigheter AB och Sveland Sakforsakringar AB.
Oberoende ledamot.

Ledande befattningshavare
RUTGER ARNHULT, VD
Se under Styrelse.

BRITT-MARIE EINAR

Finans- och IR-chef, vWD

Fédd: 1965.

Anstalld sedan: 2004.

Aktieinnehav i Klévern: 3 000 aktier och 23 614 képoptioner.
Utbildning: Civilekonom samt styrelseakademiutbildning.

Erfarenhet fran styrelsearbete.

Britt-Marie Einar 4r idag styrelseledamot i Onyx Narings-
livsutveckling i Oxel6sund och Nykoping AB och Handels-
bankens lokalstyrelse Nykoping. Hon &r dven suppleant i Planco
Financial Advisory Services Aktiebolag.

Britt-Marie Einar har tidigare varit styrelseledamot i Gardarike
Edward AB, Brokitteln AB, FastighetsAktiebolag Glimman, ND15
Fastigheter AB, Elektriciteten 2 AB, Nimativ Nykoping AB, Fastig-
hets AB Knut 26, Knarren i Linkping AB, Almeviks Fastighets AB,
Stortorget 1 i Orebro Fastigheter AB, Klarasparken AB, NM Pro-
perty AB, NM Property Tre AB, NM Property Tva AB, Lindstén
Dalmasen 2 AB, AREIM Féréarna 3 AB och Corem Emy AB.

MIKAEL FORKNER

Enhetschefi Norrkoping, Marknadsomradeschef Syd
Fédd: 1960.

Anstilld sedan: 2010.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Utbildning: Juristlinjen.

Mikael Forkner har inga 6vriga befattningar men har tidigare
varit styrelseledamot i Kaplansbacken AB.
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HANS LINDH

Enhetschef i Visterds, Marknadsomradeschef Vast
Fédd: 1966.

Anstlld sedan: 2010.

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

ELISABETH NORLING

Personal- och miljochef

Fodd: 1964.

Anstdlld sedan: 2007.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.
Utbildning: Civilekonom.

Elisabeth Norling ar idag styrelseledamot i Foretagscollege
Nyképing Oxelosund Ekonomisk forening. Elisabeth Norling har
inga tidigare uppdrag.

MATTIAS RICKARDSSON

Ekonomichef

Fodd: 1974,

Anstdlld sedan: 2003.

Aktieinnehav i Klévern: 61 000 kopoptioner.

Utbildning: Universitetsstudier i ekonomi.

Mattias Rickardsson ar idag styrelseledamot i Lidan Forvaltning
AB.

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

PER-GUNNAR SABEL
Marknadsomradeschef Ost, vWD
Fédd: 1964.

Anstdlld sedan: 2007.

Aktieinnehav i Klévern: 5 000 aktier.
Utbildning: Civilingenjor.

Per-Gunnar Sabel ar idag styrelseledamot och verkstallande
direktor i Fastighets Aktiebolaget Panaschen. Han var tidigare
suppleant i Vartan Fastigheter AB.

Revisorer
Ernst & Young AB ar vald till Kloverns revisionsbyra fran och
med drsstaimman 2011. Ernst & Young AB har handlagt revisio-
nen i Klévern sedan 2000.

Ansvarig revisor ar Mikael lkonen, auktoriserad revisor,
medlem i FAR SRS, fodd 1963. Mikael lkonen har varit revisor i
Klévern sedan &rsstimman 2007.
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Handel och vandel

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

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

Under de fem senaste dren har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare démts i bedrigerirelate-
rade mil. Ingen styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare har under de senaste fem aren varit inblandad i
nagon konkurs, konkursférvaltning eller likvidation i
egenskap av styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare. Under de fem senaste dren har ingen av styrelse-
ledaméterna eller ndgon ledande befattningshavare, dock
med nedan angivna undantag, varit utsatta for anklagelser
eller sanktioner av i lag eller forordning bemyndigade
myndigheter (diribland godkinda yrkessammanslut-
ningar) och ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna har av domstol férbjudits att agera
som styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller
pa annat sitt idka ndringsverksamhet. Under viren 2011
ilades Britt-Marie Einar, Elisabeth Norling, Mattias
Rickardsson och PG Sabel att betala sirskild avgift enligt
20 §, forsta punkten, lagen (2000:1087) om anmilnings-
skyldighet for vissa innehav av finansiella instrument.
Avgiften for Mattias Rickardsson var 40 000 kronor var-
dera. Ovriga dlades en avgift om 20 000 kronor vardera.
Erik Paulsson dr misstinkt for bestickning i samband
med uppforandet av Swedbank Arena.



Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en kombi-
nation av skrivna regler och praxis. Till regelverket hor i
forsta hand aktiebolagslagen men ocksa Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”) och det regelverk som giller for
noterade bolag. Nagra av Kodens principer dr att skapa
goda forutsittningar for utévande av en aktiv och ansvars-
tagande dgarroll och skapa en vil avvigd maktbalans mel-
lan dgare, styrelse och verkstillande ledning, vilket
Kl6vern ser som en naturlig del av principerna for verk-
samheten. Koden innebir dven att viss information ska
hallas tillganglig pad webbsidan. Koden anger att bolag
som foljer Koden men har valt att avvika frin denna i

nagot avseende ska forklara varfor. Klovern foljer Koden.

Revisionsutskott

Styrelsen anser att revision dr av sidan betydelse att dessa
fragor ska beredas och beslutas av hela styrelsen, exklusive
VD. Vid minst ett tillfille triffas styrelse och revisor utan
att VD eller annan representant frin Bolaget dr nérva-
rande. Revisionsutskottet ska bland annat sikerstilla
kvalitén i Kloverns finansiella rapportering, 6vervaka den
interna kontrollen, utvirdera revisorns arbete samt bistd
valberedning vid framtagande av forslag till revisor. Bola-
gets revisor deltar vid tvé styrelseméten per dr och redogér
tor iakttagelser och eventuella synpunkter som uppkom-
mit i samband med granskning.

Erscittningsutskott

Klovern har inget unikt ersittningsutskott utan hela
styrelsen, exklusive VD, ansvarar for att Bolaget har en
formaliserad och transparent process for att faststilla
ersattningar och andra anstillningsvillkor for VD och
bolagsledning. Principerna f6r ersittningar och andra

anstéllningsvillkor beslutas pa drsstimman.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstimma, dr ett cen-
tralt dokument som tillsammans med gillande lagar anger
verksamhet och styrning av Bolaget. Klévern AB ir ett
svenskt publikt bolag, registrerat med organisations-
nummer 556482-5833 och med site samt huvudkontor
pa Nyckelvigen 14 i Nykoping. Verksamheten ir att,
direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvirva, dga,
térvalta, utveckla och forsilja fastigheter, samt bedriva
diarmed f6renlig verksamhet. Bolaget dr noterat pa

NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

Arsstimma

Arsstimman ir Bolagets hogsta beslutande organ dir
aktiedgarnas ritt att besluta i Bolagets angeligenheter kan
utdvas. Styrelsen och revisorer i Bolaget utses av drsstim-

man pé forslag av valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen utses efter forslag av valberedningen vid ars-
stimman. Dess uppgift 4r att forvalta Bolagets angelidgen-
heter i Bolagets och samtliga aktiedgares intresse. Styrel-
sen ska ha en storlek och sammansittning som siker-
stiller dess formaga att forvalta Bolagets angeligenheter
med integritet och effektivitet.

Styrelsen i Klovern har upprittat en arbetsordning
avseende arbetsférdelningen, styrelsemédten och ekono-
misk rapportering i enlighet med aktiebolagslagen och
andra tillimpliga lagar och forfattningar. Arbetsord-
ningen omfattar foljande:

Styrelsens uppgifter och ansvar
Styrelsens 6vergripande uppgift dr att for dgarnas rikning

torvalta Bolagets angeligenheter pa ett sidant sitt att

dgarnas intresse av lingsiktigt god kapitalavkastning till-

godoses pa bista mojliga sitt.

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

Styrelsen ska vidare tillse att verkstillande direktéren
tullgér sina aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Dessa dterfinns i den av styrelsen upprit-
tade VD-instruktionen. Styrelsens ledaméter ska inte ha
ansvar for olika arbetsomriden eller uppgifter. Belonings-
och ersittningsfrigor for verkstillande direktoren bereds
av styrelsens ordférande och féredras for 6vriga i styrelsen
innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begransad
dirtill, foljande:

o faststilla affarsplan, strategier, visentliga policys och
mél f6r Bolaget och den koncern som Bolaget ir
moderbolag for

@ faststilla Bolagets och Koncernens évergripande
organisation

® utse och entlediga verkstillande direktor

@ tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem
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@ tillse att det finns en tillfredsstillande kontroll av
Bolagets och Koncernens efterlevnad av lagar och
andra regler som giller f6r verksamheten

® rligen faststilla ny arbetsordning och instruktion for
verkstillande direktoren

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

@ tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion
och attestplan

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande utses, efter f6rslag av valberedning,

vid drsstimman och ansvarar f6r att leda och organisera

styrelsens arbete pi ett effektivt sitt samt att fungera som

VD:s diskussionspartner och stod.
Ordforanden ska dven;

@ ansvara for kontakten mellan dgarna och styrelsen

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

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

® sikerstilla att styrelseledamoterna fir den utbildning
och information som krévs f6r att kunna analysera
foretagets ekonomiska stillning, strategi, planering
och utveckling.

Valberedning

Valberedningens utseende bestdms av bolagsstimman och
ska vara representativ for dgarna i Bolaget samt bereda for
stimmans beslut. Valberedningen ska till drsstimman
limna f6rslag avseende val av ordférande och revisor, antal
styrelseledaméter samt arvode for styrelse och revisor.
Valberedningen limnar dven forslag, inklusive motivering,
till val av styrelseledamoter samt regler for valberedning-
ens utseende inf6r nistkommande arsstimma samt forfa-
rande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan dess
arbete slutforts.

Arsstimma 2011

Vid arsstimman i Klévern den 18 april 2011 fattades
beslut om dndring i bolagsordningen avseende kallelse-
forfarandet och revisorsval i enlighet med aktiebolags-
lagens nya huvudregel. Man fattade dven beslut rérande
utdelning, styrelsesammansittning och revisor, ersittning
till bolagsledningen, valberedningen samt férvirv och
overlitelse av Bolagets aktier.
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For 2010 faststilldes styrelsens forslag till vinstdispo-
sition innebirande en utdelning om 1,50 kr per aktie.
Torsdagen den 21 april 2011 faststilldes som avstim-
ningsdag for utdelning.

Stimman beslutade om omval av styrelseledamédterna
Rutger Arnhult, Gustaf Hermelin, Anna-Greta Lundh
och Fredrik Svensson samt nyval av Ann-Cathrin Bengt-
son, Eva Landén och Erik Paulsson. Till ny styrelseord{o-
rande valdes Fredrik Svensson. Vidare beslutade stimman
att arvodet till styrelsen ska uppga till 980 000 kr, varav
280 000 kr till styrelseordféranden och 140 000 kr vardera
till 6vriga ledamoter. Till VD i Klovern utgér inget arvode.

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

Stdimman godkinde styrelsens forslag till principer for
ersittning till bolagsledningen, vilket i korthet innebir
féljande: Grundlénen ska vara marknadsmissig och kon-
kurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomriden
och erfarenhet. Rorlig ersittning ska vara kopplad till for-
utbestimda och mitbara kriterier, utformade med syfte
att frimja Bolagets langsiktiga virdeskapande. For VD
giller att rorlig ersittning maximalt kan uppgi till sex
miénatliga grundloner per ar och f6r Gvriga i bolagsled-
ningen maximalt tre manatliga grundléner per ér. Styrel-
sen har ritt att fringd principerna om det finns sirskilda
skil for detta.

Principerna f6r utseende av valberedning beslutades
vara oférandrade. Principerna finns tillgingliga pa
Kl6verns webbsida, www.klovern.se.

Stdimman beslutade att bemyndiga styrelsen att, lingst
intill nésta arsstimma, forvirva och Gverlita egna aktier.
Syftet dr att kunna anpassa Bolagets kapitalbehov och
bidra till 6kat aktiedgarvirde.

Verkstallande direktér och koncernledning
VD utses av styrelsen och dr underordnad styrelsen. VD:s
viktigaste uppgift ar att skota den 16pande forvaltningen
av Bolaget. Av instruktionen i arbetsordningen framgir
tydligt vilka drenden och vilka frigor som ska understillas
styrelsen f6r beslut samt vilka befogenheter VD har.
Vidare tar VD fram och f6redrar nédvindiga informa-
tions- och beslutsunderlag infor styrelsesammantriden.
Kloverns styrelse utvirderar arligen VD:s arbete.
Ibolagsledningen ingdr utéver VD, finans- och IR-
chef, personal- och miljochef, ekonomichef samt mark-
nadsomridescheferna. Fragor rérande den 16pande verk-

samheten rapporteras vid bolagsledningens méten.



Ersattningar

Riktlinjer for erscittning

Styrelsen presenterar i kallelsen till arsstimman forslag
till principer fér ersittning och andra anstillningsvillkor
tér VD och koncernledning, vilka beslutas av drsstimman.
Processen for faststillande av villkoren ska vara formalise-
rad och transparent samt innehilla forhillandet mellan
fast och rorlig ersittning samt ta hinsyn till sambandet
mellan prestation och ersittning. Grundlénen, som
omprovas varje ar, ska vara marknadsmissig och konkur-
renskraftig och beakta den enskildes ansvarsomriden och
erfarenhet. Hela styrelsen, utom VD, deltar i beredning

och beslut av ersittningsfragor.

Erscittning till styrelse

Styrelsens arvode foreslds av valberedningen och faststills
pa drsstimman. Styrelsen erh6ll 2010 totalt 875 tkr att
tordela mellan styrelsens ledaméter, exklusive VD. Ordfo-
randens arvode uppgick till 250 tkr och 6vriga ledamoters
arvode var 125 tkr per ledamot. Ingen av styrelseledamo-
terna har nigot avtal som berittigar till avgingsvederlag

eller andra forméner efter det att uppdraget har avslutats.

Erscittning till VD, vice VD och évriga ledande
befattningshavare

Ersittning och formaner till VD och 6vriga ledande
befattningshavare beslutas, efter principer faststillda av
drsstimman, av erséttningsutskottet. Fér VD och 6vriga
ledande befattningshavare, giller att lénen ska vara mark-
nadsmissig och konkurrenskraftig. Pensionspremien,
uppgir under anstéllningstiden hos Bolaget till 35 pro-
cent av grundlénen. Pensionséildern f6r vice VD:ar och
ovriga ledande befattningshavare dr 65 ar. Uppsigning
fran Bolagets sida dr 12 ménader och frin den anstilldes
sida sex ménader. Avgingsvederlag utgir ¢j. Ingen av de
ledande befattningshavare har slutit nigot avtal med bola-
get om forméner efter det att uppdraget avslutats. F6rma-
ner utéver 16n och pension ir f6r vice VD:ar och dvriga
ledande befattningshavare sjukvirdsforsikring och kost-
t6rmén och del i Kloverns vinstandelsstiftelse samt rétt
till tjanstebilsforman, om si dr angivet i respektive anstill-

ningsavtal.

Ersdittning till dvriga medarbetare
Principen om marknadsmassiga och konkurrenskraftiga
loner giller dven for 6vriga medarbetare. Samtliga medar-

betare omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
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bekostas av Bolaget. Férméner utéver 16n och pension ir
sjukvardforsikring och kostférmén samt del i Kloverns
vinstandelsstiftelse. Kollektivavtal finns med Fastighets-
anstilldas forbund.

Incitamentsprogram

De incitamentsprogram som finns ir lingsiktiga och har
som syfte att frimja engagemanget i Bolaget och didrmed
dven oka virdet for aktiedgarna. For vice VD:ar och 6vriga
ledande befattningshavare giller, enligt anstallningsavtal,
att rorlig ersittning, utéver grundlon, kan uppga till ett
belopp motsvarande max tre ménatliga grundloner. For
2010 utgick rérlig ersittning med en méinadslén. Den
rorliga ersittningen grundar sig pa utfall i férhéllande till
mal avseende driftoverskott, resultat efter skatt och uthyr-

ning. Styrelsen dger ritt att fringa principerna om det i

enskilda fall finns sirskilda skil for detta.

Vinstandelsstiftelse
Kloverns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbe-

tare som varit anstéllda under viss period. Avsittning till

stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp per
anstilld och ar och baseras pa en kombination av
Klbverns resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna. Vid utgangen av 2010 dgde stiftelsen totalt
725 000 aktier i Klévern motsvarande 0,5 procent av
totalt antal utestiende aktier. Under februari 2011 fattade
styrelsen beslut om avsittning f6r 2010 motsvarande ett
prisbasbelopp om 42 400 kr per heltidsanstilld. Stiftelsen
dger for nirvarande 861 000 aktier i Bolaget.

Revision

Vid arsstimman 2011, omvaldes Ernst & Young AB till
revisor i Bolaget. Mikael Tkonen, auktoriserad revisor, dr
huvudansvarig revisor i Klévern AB. Ernst & Young har
varit Bolagets revisor sedan 2000.

Tuppdraget ingédr granskning av Bolagets bokf6ring
och arsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens
torvaltning. Revisorerna ska dven, om inte annat sirskilt
beslutas, ta del av Bolagets bolagsstyrningsrapport, styrel-
sens rapport 6ver intern kontroll samt éversiktligt granska
Bolagets nioménadersrapport. Granskningarna samman-
stills i rapporter som arligen behandlas av styrelsen. Av
rapporten ska bland annat framgé huruvida Kléverns
organisation dr utformad sa att bokféring, finansiell for-
valtning och ekonomiska férhéllanden i vrigt kan kon-
trolleras pé ett betryggande siitt.
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Loner, arvoden och férmaner
Styrelseordférande

Stefan Dahlbo 250
Ovriga styrelseledamdter (5 personer)

Rutger Arnhult 125
Lars Holmgren 31
Anna-Greta Lundh 125
Helen Olausson -
Lars-Goran Pettersson 94
Lars Rosvall 125
Fredrik Svensson 125
Verkstdllande direktor

Grundlén 2583
Rorlig ersdttning 1140
Férmaner 68
Vice verkstdllande direktér (2 personer)

Grundlén 2617
Rorlig ersdttning 434
Férmaner 127
Ovriga ledande befattningshavare (5,5 personer)

Grundlén 5118
Rorlig ersdttning 765
Férmaner 363
Ovriga anstdllda

Grundlon 46 542
Rorlig ersdttning 0
Férmaner 2561
Summa 63 193
Avtalsenliga pensionskostnader (inklusive Fora)

Verkstéllande direktor 867
Vice verkstallande direktor (2 personer) 925
Ovriga ledande befattningshavare (5,5 personer) 1731
Ovriga anstillda 4703
Summa 8226
Lagstadgade sociala kostnader (inklusive l6neskatt)
Styrelseordférande 79
Ovriga styrelseledaméter 196
Verkstéllande direktor 1401
Vice verkstallande direktor (2 personer) 1223
Ovriga ledande befattningshavare (5,5 personer) 2383
Ovriga anstallda 16 042
Summa 21324
Totalt 92743
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Information till aktiemarknaden
Klsvern limnar delarsrapporter for verksamheten tre
ganger per 4r; per 31 mars, per 30 juni samt per 30 sep-
tember. Dirut6ver redovisar Klovern heldrsbokslut per
31 december samt oftentliggdr drsredovisning i god tid
fore drsstimman.

Samtliga dokument liksom pressreleaser och presen-
tationer i samband med rapporter finns tillgingliga pa

Kloverns webbsida, www.klovern.se.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar for att Bolaget har en god intern kon-
troll och sikerstiller att den finansiella rapporteringen
overensstimmer med faststillda krav.

Tillsammans med dterkommande uppfoljning och
sunt férnuft, skapas forutsittningar for att ni gemen-
samma mél samt fortroende och tillf6rlitlighet i hela
organisationen savil som hos aktiedgarna.

Processerna for hantering av intern kontroll, finansiell
rapportering och styrning inom Bolaget grundar sig i
ramverket f6r Coso och styrs, utéver lagar, gillande regel-
verk och rekommendationer, till stor del av interna poli-
cyer och styrdokument. Styrdokument och policyer revi-
deras kontinuerligt och utvirderas samt utvecklas 16pande
for att anvindas som stod i beslutsprocesserna for varje

enskild medarbetare i det dagliga arbetet.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén utgér basen f6r den interna kontrollen och
virderingar i Bolaget. Den formella beslutsordningen
utgdr frin ansvarsfordelning mellan styrelse och VD och
omfattar arbetsordning f6r styrelsen, VD-instruktion och
rapportinstruktion. Visentliga processer, utover den
finansiella rapporteringen, som bland annat redovisnings-
instruktion, projektadministration och hyresadministra-
tion finns upprittade i separata dokument, vilka utvirde-
ras och utvecklas 16pande utefter dndringar i lagar,
rekommendationer och rutiner. Dokumenten ger std
och vigledning och omfattar savil beslutsvigar som

ansvarsfordelning och befogenheter.



Riskbedémning

Varje organisation méter ménga risker av externt och
internt ursprung som maste identifieras och virderas for
att bestimma hur riskerna ska hanteras och fel i hante-
ringen minimeras. Det dr ocksi av stor vikt att Kl6verns
IT-milj6 hiller en hog nivé gillande sikerhet, tillginglig-
het och effektivitet. Omfattning och bedémning av Bola-
gets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rappor-
teringen i synnerhet, gors kontinuerligt av styrelsen,

externa revisorer och bolagsledningen.

Kontrollaktiviteter

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida
vid sida och gor fortlépande uppfoljning av verksamheten
pa savil resultat-, balans- som pa verifikationsniva for att
sikerstilla att riktlinjer £6ljs. Ett begrinsat antal personer
har firmateckningsritt och en attestordning finns upprit-
tad. Koncernens verksamhet, finansiella hantering och
torvaltning revideras tvd ginger per dr av Bolagets reviso-
rer som rapporterar iakttagelser och eventuella synpunk-
ter direkt till styrelsen. Principer f6r redovisning, rappor-
tering och revisionssynpunkter gis igenom vid ordinarie

revision av arsbokslut.

Information och kommunikation

Bolagsledningens interna kommunikation utgérs frimst
av ledningsgruppens protokollférda méten samt regel-
bundna konferenser och méten med ansvariga f6r respek-
tive aftirsenhet samt dvriga chefer.

Relevant information, intern och extern, formedlas
16pande till ber6rda medarbetare. Den externa informa-
tionen skots utifrin en information- och IR-policy som
delvis dr anpassad efter NASDAQ OMX Stockholms
regelverk och Koden. Den interna informationen férmed-

las huvudsakligen via Bolagets intranit.

Information om Klévern | Bolagsstyrning

Styrning och uppféljning

Finansiell uppf6ljning av samtliga affirsenheter och bolag
samt pa koncernniva sker kvartalsvis. Uppf6ljningen sker
mot budget och prognos. Resultatet analyseras av savil
affirsenhet, fastighetsavdelning, ekonomiavdelning och
resultatansvarig marknadsomrideschef. Rapportering

sker till bolagsledning, VD och styrelse.

Behov av internrevision

Klovern har en decentraliserad och transparent organisa-
tion dir bland annat finansverksamhet, ekonomi- och
hyresadministration skéts frin servicekontoret. Uppf6lj-
ning av resultat och balans gors kvartalsvis av savil de
olika funktionerna som av bolagsledning, VD och styrelse.
Hantering och rapportering granskas av Bolagets reviso-
rer och utfallet rapporteras till styrelsen. Baserat pa ovan
anses det dirfor inte foreligga nigot behov av intern-

revision.
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Bolagsordning

Bolagsordning for Klsvern AB (publ),
org nr 556482-5833

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

2. Site
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Nykoping. Bolags-
stimma kan héllas i Nyképing eller Stockholm.

3. Verksamhet
Bolagets verksamhet ir att, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, férvirva, dga, férvalta, utveckla och forsilja

fastigheter, samt bedriva dirmed forenlig verksamhet.

4. Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara ldgst trehundra miljoner

(300 000 000) kronor och hégst en miljard tvihundra
miljoner (1200 000 000) kronor.

5. Aktier

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antal aktier ska vara ligst sextio miljoner (60 000 000)
och hogst tvihundrafyrtio miljoner (240 000 000).
Aktier kan utges i tvé serier, stamaktier och preferens-
aktier. Stamaktier och preferensaktier fir emitteras till ett
belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.
Stamaktie medfor en rost. Preferensaktie medfor en tion-

dels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning av tio (10) kronor per
aktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per
aktie. Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara sista
vardagen i juni, september respektive december ménad
efter drsstimman samt mars manad éret efter drsstaim-
man. Hirtill ska preferensaktierna medféra foretradesritt
framf6r stamaktierna till en utdelning om 2,50 kronor per
aktie under forsta kvartalet 2012 med avstimningsdag for
utbetalning sista vardagen i mars 2012.

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

Vid varje enskilt kvartal liggs skillnaden mellan 2,50
kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie (forut-
satt att den vid drsstimma beslutade utdelningen under-
stiger tio (10) kronor) till "Innestiende Belopp”. For det
fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid
annan bolagsstimma dn arsstimma ska utdelat belopp per
preferensaktie dras fran Innestiende Belopp. Avdraget ska
ske per den dag da utbetalning sker till preferensaktie-
dgare och dirvid anses utgora reglering av den del av
Innestiende Belopp som uppkommit forst i tiden. Inne-
stdende Belopp ska riknas upp med en faktor motsva-
rande en arlig rintesats om étta (8) procent ("Upprik-
ningsbeloppet”), varvid upprikning ska ske med bérjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt d4 utbetalning av utdel-
ningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett
nagon utdelning alls) och baseras pi skillnaden mellan
2,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det fall
denna berikning sker vid en annan tidpunkt 4n vid ett
helt artal riknat frin dag da tilligg respektive avdrag har
skett frin Innestdende Belopp, ska upprikning av belopp
som lagts till eller dragits ifrin ske med ett belopp mot-
svarande upprikningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet Uppriknings-
belopp liggs till Innestdende Belopp och ska direfter inga
i berikningen av Upprikningsbeloppet.

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

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktie-
dgarna foretridesritt till de nya aktierna endast i forhél-



lande till det antal aktier av detta slag som de forut dger.
Vad som sagts ovan ska inte innebéra nigon inskrinkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse frin aktiedgarnas fore-
tradesritt.

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

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier. Fondemission
far dock dven ske genom utgivande av preferensaktier till
dgare av stamaktier. Dirvid giller att endast stamaktie-
dgarna har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna f6rdelas
mellan stamaktiedgarna i férhillande till det antal stam-

aktier de f6rut dger.

5.4 Inlosen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan frin och med &r 2015 dga rum efter beslut
av bolagsstimma genom inlésen av preferensaktier enligt
t6ljande grunder.

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

Innehavare av till inlésen bestimd preferensaktie ska
vara skyldig att tre manader efter det att han underrittats
om inlésningsbeslutet mottaga 16sen for aktien med ett
belopp berdknat som summan av 175 kronor plus Inne-
stdende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pé Inne-
stiende Belopp belopande Upprikningsbelopp till och
med den dag di l6senbeloppet forfaller till betalning).
Frin den dag 16senbeloppet forfaller till betalning upphér
all rinteberikning déra.

5.5 Bolagets upplosning

Uppléses Bolaget ska preferensaktierna medfora ritt att
ur Bolagets behallna tillgdngar erhélla 150 kronor per
aktie samt eventuellt Innestiende Belopp (innefattande
pa Innestdende Belopp belépande Upprikningsbelopp)
enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker till d4garna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra

nigon ritt till skiftesandel.
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6. Styrelsen
Styrelsen ska bestd av ligst fyra och hogst dtta ledamoter.

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

bolag.

8. Rakenskapsir

Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderér.

9. Kallelse

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

Svenska Dagbladet.

10. Aktiedgares ritt att delta i bolagsstimma
Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stimma ska dels vara upptagen i utskrift eller annan fram-

stillning av hela aktieboken avseende férhallandena fem

vardagar f6re stimman, dels géra anmilan till bolaget
senast klockan 12.00 den dag, som anges i kallelsen till
stimman. Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan all-
min helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore

stimman.

11. Utomstdendes nirvaro vid bolagsstimma
Den som inte dr upptagen i aktieboken ska, pa de villkor

styrelsen bestimmer, ha ritt att nirvara vid bolagsstimma.

12. Arsstimma

Pi drsstimma ska f6ljande drenden komma férekomma

till behandling:

1. val av ordférande vid stimman;

2. upprittande och godkinnande av réstlingd;

3. valaven eller tvé justeringsman;

4. provning om stimman blivit behérigen samman-
kallad;

godkinnande av dagordningen;

e

6. framliggande av arsredovisningen och revisionsberit-
telsen samt, i forekommande fall, koncernredovis-

ningen och koncernrevisionsberittelsen;
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7. beslut om

a) faststillande av resultatrikningen och balans-
rikningen samt, i férekommande fall, koncern-
resultatrikningen och koncernbalansrikningen,

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

c) ansvarsfrihet it styrelseledamoterna och verkstil-
lande direktoren;

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

9. faststillande av arvoden it styrelsen och revisorer;

10. val av styrelseledaméter samt styrelseordforande;

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

12. beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare;

13. beslut avseende valberedningen;

14. annat drende som ankommer pé stimman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordning

13. Avstimningsforbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontof6ring av

finansiella instrument.

Bolagsordningen har antagits pi Kloverns extra bolags-
stamma 12 januari 2012.

76 | KLOVERN
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Legal struktur

Kl6vern ir ett publikt aktiebolag med firmanamnet
Kl6vern AB och med site i Nykoping. Bolagets organisa-
tionsnummer dr 556482-5833. Bolaget bildades och
registrerades 1994 och bytte verksamhetsinriktning 2002.
Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen
2005:551 och Bolaget ir anslutet till Euroclear Sweden
AB.

Foremalet for Kloverns verksamhet ar att, direkt eller
indirekt genom dotterbolag, f6rvirva, dga, forvalta,
utveckla och forsilja fastigheter, samt ddrmed f6renlig
verksamhet. P4 sidan 79, under rubriken "Koncernstruk-

tur” finns uppgifter om Kléverns dotterbolag. Samtliga

dotterbolag ir bildade i Sverige och ér heligda av Kl6vern.

Vasentliga avtal
Férvaltningsavtal
Fastighetsforvaltningen skéts till absoluta merparten av

egen personal.

Anstillningsavtal
Anstillningsavtalen ir ingdngna pd marknadsmissiga
villkor.

Hyresavtal

Klovern ir inte beroende av nigot enskilt hyreskontrakt.

Hyresavtalen dr dock sammantaget av visentlig betydelse
tor Bolagets verksamhet. Hyresavtalen har en varierande
loptid. Uppsigningstiden varierar men understiger nor-

malt inte nio minader.

Stérre dtagande

Kl6vern har i ett 6verlitelseavtal dtagit att under fyra ar
hyra ut 5 000 kvm kontor till en hyresnivé pa 2 100 kr per
kvm i en fastighet. Den maximala risken om inga lokaler

hyrs ut dr 10,5 mkr per ar.

Finansieringsavtal

Klovern ir finansierat med eget kapital och skulder.
Huvuddelen av skulderna utgors av rintebdrande skulder.
Upplaning sker genom upptagande av lin i bank med
kortfristig rintebindning dir rinterisken begrinsas
genom derivat. Milet for kapitalbindningen dr minst tre
ar. Som sikerhet for lin har Klévern limnat pantbrev i
fastigheter, aktier och reverser i dotterbolagen samt

moderbolagsborgen. Kreditavtalen innehaller sedvanliga

villkorsbestimmelser om "change of control” (kontroll-
dgarskifte) och "cross default” (uppsigning vid kontrakts-
brott) samt s kallade covenants avseende nivéer for soli-
ditet, rintetdckningsgrad och belaningsgrad. Kloverns
skuldsittningsgrad paverkas dels av finansiell risknivi,
dels av linemarknadens krav pé det egna kapitalets storlek
tor att bevilja marknadsmaissiga finansieringsférutsitt-
ningar. Kl6vern hade per 30 november 2011 utestiende
rantebarande skulder om 9 360 mkr.

Ovriga viisentliga avtal
Utéver vad som redogérs for i detta avsnitt dr Klovern
inte beroende av nigot enskilt avtal som dr av storre

betydelse for Kloverns verksamhet eller 16nsamhet.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden
Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) beslutade i juni
2011 i Skatteverkets favor i frigan om det gar att pfora
ett skattetilligg utan att sakprovning skett. HFD aterfor-
visade frigan om huruvida Kl6vern limnat oriktig uppgift

i ett avdragsyrkande om ytterligare underskottsavdrag,

med pafoljden om ett skattetilligg pa 493 mks, till forvalt-
ningsritten. Forvaltningsritten vintas behandla fragan
under 2012.

I september beslutade Hogsta f6rvaltningsdomstolen
att inte bevilja provningstillstand f6r Kléverns yrkande
om ytterligare underskottsavdrag pd 4 933 mkr, efter att
tidigare instanser beslutat i Skatteverkets favor. Fragan
gir inte att 6verklaga utan dr dirmed slutligen avgjord.

Skatteverket har vid revision av taxering for beskatt-
ningsiret 2008 beslutat att upptaxera Bolaget med cirka
77 mkr vilket kan medfora att en skattekostnad om cirka
21 mkr uppkommer. Bolaget har éverklagat beslutet till
torvaltningsritten.

Kloverns styrelse kinner i 6vrigt inte till nigra andra
omstindigheter som skulle kunna leda till att nagot ritts-
ligt forfarande eller skiljeférfarande med betydande effek-
ter pd Kloverns finansiella stillning eller 16nsamhet skulle

kunna uppkomma.

Forsakringar

Kl6vern innehar f6r branschen sedvanliga féretags- och
fastighetsforsikringar. Med hinsyn tagen till verksam-
hetens art och omfattning bedomer Kloverns styrelse att

moderbolaget och dotterbolagen innehar ett tillfredsstil-
lande forsikringsskydd.
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Miljoarbete

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

en miljopolicy och arbetar aktivt med milj6frigor.

Immateriella rattigheter

Kléverns enda visentliga immateriella rittigheter utgors
av dess varumirken. Klovern, eller andra for Kloverns rik-
ning, har registrerat flera domiannamn, till exempel
<klovern.se> och <klovern.se>. Klovern innehar vidare en
svensk varumirkesregistrering av varumirket

"KLOVERN?”i klasserna 36,37 och 42.

Bolagsstimma

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

For att fa delta i bolagsstimman ska aktiedgare dels
vara upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela
aktieboken avseende forhallandena fem vardagar fore
stimman, dels géra anmilan till Bolaget senast klockan
12.00 den dag, som anges i kallelsen till stimman. Sist-
nimnda dag fir inte vara sondag, annan allmin helgdag,
16rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton och
inte infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman. Den
som inte dr upptagen i aktieboken ska, pi de villkor styrel-

sen bestdmmer, ha ritt att narvara vid bolagsstimma.

Transaktioner med narstaende

Klévern har inte ndgot avtal eller annat férhillande med
intressebolag eller nirstiende. Ingen styrelseledamot,
ledande befattningshavare eller revisor i Klévern har sjilv,
via bolag eller nirstiende haft nigon direkt delaktighet i
affarstransaktion genomférd av Klovern som var eller r
icke affarsmissig till sin karaktir eller sina villkor. Inget
bolag inom Koncernen har limnat lan, stillt garantier
eller ingétt borgensforbindelser till eller till {6rmén f6r
nagon styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
revisor i ndgot av Kloverns koncernbolag. Det kan dock
noteras att AB Arvid Svensson och dess dotterbolag All-
mogekulturen i Visterds AB hyr lokaler av Klovern AB.

78 | KLOVERN

Information fran tredje man

Virdeintyg har upprittats av DTZ Sweden AB och
Savills Sweden AB. DTZ Sweden AB och Savills Sweden
AB har samtyckt till att fastighetsvirderingarna tagits in i
Prospektet. Information fran tredje man har i Prospektet
dtergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pa ett
sitt som skulle kunna géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande. Ingen av de personer som delta-
gitiarbetet f6r DTZ Sweden AB och Savills Sweden AB

har ndgra visentliga intressen i Klévern.

Tillamplig lag
Svensk lag kommer att vara tillimplig pa de avtal som
ingas mellan Klovern och aktiedgarna i Dagon.

Radgivare

I samband med upprittande av Prospektet bistar Swed-
bank Corporate Finance som finansiell ridgivare och
MAQS Law Firm Advokatbyra AB som juridisk rad-
givare. Erbjudandet och Fondemissionen administreras av
Swedbank, som i sin egenskap av kontoférande institut
har erhallit sdrskilt tillstind att hantera och registrera
emissioner i VPC-systemet. Frigor i samband med trans-
aktionen rorande bakgrund och motiv, Kloverns verksam-

het och marknadens utveckling stills till Klévern.

Dokument tillgangliga fér granskning

Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets

giltighetstid granskas pa Kléverns huvudkontor, Nyckel-

vigen 14, Nyképing, pd ordinarie kontorstid under var-
dagar:

® Bolagsordning f6r Klovern.

@ Virderingsintyg samt marknadsinformation som
utfirdats av sakkunnig och som bestillts av Klovern
med anledning av Prospektet.

® Reviderade drsredovisningar for dren 2008,2009 och
2010.

Bolagsordning och reviderade drsredovisningar finns dven

att tillga pa Kloverns webbsida, www.klovern.se.
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Dotterbolag till Klévern

Dotterféretag/Org. nr/Site

Klévern Strand AB, 556442-0098, Nykoping
Klovern Strom AB, 556603-1067, Nykoping
Klévern Komp Strém AB, 556688-5256, Nykoping
Klovern Adam AB, 556494-9699, Nykoping
Klévern Komp Adam AB, 556643-6647 Nykoping
Klévern Barkenlund AB, 556554-8772, Nykoping
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nyképing
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938, Nykoping
Klovern Charbel AB, 556594-9814, Nyképing
Klévern Dante AB, 556594-9830, Nykoping
Klovern Efraim AB, 556594-9855, Nyképing
Klévern Ett AB, 556610-3106, Nykdping

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

Klévern Love Holding AB, 556797-0602, Nyképing
Ovriga dotterforetag, vilande

Antal aktier
80000
104 000
1000
1000
1000
1000
1000

1 000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
100 000

Andel i %"
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstimmer med andelen av rsterna fér totalt antal aktier.

Tabellen ovan visar ej dotterdotterbolag.
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Historisk finansiell information

Prospektet bestar av, utéver féreliggande dokument, féljande handlingar som inférlivas genom hinvisning:
@ Kléverns arsredovisning och revisionsberittelse for rikenskapsiret 2010
® Kloverns arsredovisning och revisionsberittelse for rikenskapsaret 2009

o Kloverns arsredovisning och revisionsberittelse for rikenskapsaret 2008
Arsredovisningarna 6r 2010,2009 och 2008 har granskats av revisor.

Samtliga ovanstdende handlingar kommer under Prospektets giltighetstid att finnas tillgidngliga i elektro-

nisk form pa Kl6verns webbsida, www.klovern.se.
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Klovern januari—september 2011

® |Intikterna for senaste kvartalet kade med 12 procent till 340 mkr (303), medan
intdkterna for perioden januari—september uppgick till 1 012 mkr (907)

® Driftoverskottet for senaste kvartalet ckade med 16 procent till 234 mkr (201),
medan driftdverskottet fér perioden januari—september uppgick till 642 mkr (552)

® Forvaltningsresultatet fér senaste kvartalet uppgick till 127 mkr (128), motsvarande
0,79 kr per aktie (0,79) och fér perioden januari—september till 336 mkr (337),
motsvarande 2,09 kr per aktie (2,09)

® Virdefériandringar pa fastigheter uppgick det senaste kvartalet till 10 mkr (106) och
virdeférandringar pa derivat till =179 mkr (—4). For perioden januari—september uppgick
virdeférandringar pa fastigheter till 293 mkr (222) och pa derivat till =176 mkr (-120)

® Kvartalets resultat uppgick till =32 mkr (200), motsvarande —0,20 kr per aktie (1,25).
Resultatet fér perioden januari—september uppgick till 330 mkr (344), motsvarande
2,05 kr per aktie (2,14).

Resultat

ke e jusep 2 jansep
Intakter 340 303 1012 907
Kostnader -120 115 —413 —403
Finansnetto =93 -60 —263 -167
Forvaltningsresultat 127 128 336 337
Vardefériandringar fastigheter 10 106 293 222
Virdefériandringar derivat -179 —4 -176 -120
Uppskjuten och aktuell skatt 10 -30 -123 -95
Periodens resultat -32 200 330 344

Omslag: Uppsala Bolinderna 33:2. Klvern tilltridde den 1 september 2011 fastigheten som omfattar totalt 18 500 kvm kontors-
lokaler férdelat pa sex byggnader.
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VD:s kommentar

Nettoinflyttningen klart positiv

Den svenska fastighetsmarknaden har i stort inte paverkats nimnvirt av turbulensen i
omvirlden. Skuldproblematiken i Sydeuropa och USA har visserligen lett till att tillvixt-
prognoserna reviderats ned i sivil dessa linder som Sverige, men det har ocksa fatt langrin-
torna att falla kraftigt och de korta rintorna att gora halt. Klovern har bara sett effekten

av de tva rinteférindringarna. Nir det giller efterfragan pa lokaler diremot dr laget

fortsatt gott och nettoinflyttningen uppvisar det senaste kvartalet riktigt bra siff-
ror. Under juli till september uppgick inflyttningen till 33 mkr, avflyttningen till
21 mkr och nettoinflyttningen till 12 mkr. Hittills i &r uppgar nettoinflytt-
ningen till 14 mkr.

Inflyttningen ir inte koncentrerad till en stad eller en region, utan noteras
generellt i Kléverns bestind. Bland stora inflyttningar mirks Ericsson som
flyttat in i den ombyggda delen, pa drygt 8 000 kvm, av det stora avtalet pa
36 000 kvm som signades i fastigheten Isafjord 1 i Kista sommaren 2010.

I Uppsala Business Park har vi tva inflyttningar pd sammanlagt 2 100 kvm labb

och kontor och i fastigheten Allmogekulturen i Visteras har utbildningsforeta-
get Entréskolan tagit 1 600 kvm i ansprik. Forutom dessa noteras stora
inflyttningar i Norrkoping Science Park, Karlstad samt i Nykoping.

Klbvern fortsitter att uppvisa ett mycket bra resultat i fastighets-
rérelsen. Driftoverskottet dr pd toppnivd med 642 mkr under arets
nio forsta ménader och forvaltningsresultatet tangerar forra drets
niva, trots att finansnettot 6kat med hundra miljoner kronor. Vi
har tack vare idogt arbete i organisationen lyckats ta igen merpar-
ten av det tapp som uppkom under drets forsta kvartal pa grund av
den besvirliga vintern. Overskottsgraden uppgir till 63 procent
hittills i ar, vilket 4r bra med tanke pa att den bara var 57 procent
under forsta kvartalet.

Fastighetsvirdena ligger i stort sett still under kvartalet, men
har stigit med nira 300 mkr, motsvarande 2 procent, hittills i ar.
Sjunkande linga marknadsrintor har inneburit att virdet pi
Kl6verns derivat minskat med 179 mkr under kvartalet och virdet
uppgér till minus 192 mkr. Virdeférindringarna paverkar dock
inte kassaflddet och virdet kommer att vara noll om derivaten
behills till dess de forfaller. Klévern har utnyttjat tillfallet att
sikra forméinlig finansiering genom att binda rintan pa krediter
for ytterligare en miljard kronor under kvartalet, genom f6rvirv av
rinteswappar med ling 16ptid pa en historiskt lig niva.

Klbvern har nyligen tecknat ett samarbetsavtal med Sodexo dir
den senare étar sig att skota serviceupplagget i Kloverns foretags-
parker. Allti syfte att kunna erbjuda vira lokalhyresgister i fore-
tagsparkerna en helhetslésning som inbegriper mer dn en modern
och effektiv lokal. Forst ut ir Norrképing Science Park dir Sodexo
fran och med oktober 2011 kommer att driva restaurang, konferens

och tjdnster i form av telefonvixel samt posthantering.

Gustaf Hermelin
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Resultatposter avser perioden januari—september och jamfors
med motsvarande period foregiende dr. Balansposterna
avser stillningen vid periodens utging och jamfors med
senaste arsskifte. Kvartalet avser juli-september och perioden
Januari-september.

Resultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultat exklusive virdefér-
indringar och skatt, uppgick till 336 mkr (337) under
januari-september. Periodens resultat minskade till 330
mkr (344) till f6ljd av forsimrat finansnetto och stérre
negativa forindringar pd derivat.

I periodens resultat ingér positiva virdeforindringar
pi fastigheter med 293 mkr (222) och negativa virdefor-
indringar for derivat med =176 mkr (<120). Eget kapital
okade till 4 604 mkr (4 516) och soliditeten var vid peri-
odens slut 31 procent (33).

For jamforbart bestind steg intikterna med 2 procent,
sjonk fastighetskostnaderna med 4 procent och 6kade
driftoverskottet med 6 procent till 570 mkr (537).

RESULTAT FOR JAMFORBART BESTAND

2011-09-30  2010-09-30
Yta, tkym 1362 1362
Verkligt virde, mkr 13 196 12 048
Avkastningskrav, % 71 7,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89
Ytmissig uthyrningsgrad, % 80 79
mkr janzsogg janzglg
Hyresintakter 903 885
Ovriga intakter 4 3
Fastighetskostnader -337 -351
Driftéverskott 570 537

Avser fastigheter som dgts under hela 2010 och 2011.

Intdkter och uthyrningsgrad

Intikterna 6kade till 1 012 mkr (907) under perioden,
varav hyresintikterna var 995 mkr (902). Hyresintik-
terna har framf6r allt paverkats positivt av ett storre
fastighetsbestind, men ocksd av en positiv nettoinflytt-
ning och stigande hyresnivier. Ovriga intikter, 17 mkr
(5), okade pga hogre intikter frin hyresgarantier.

Den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden var
2,8r(2,9) och den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 89 procent (89) vid periodens slut. Uthyrnings-
grad mitt som yta uppgick till 79 procent (79).
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Kvartalet uppvisar en nettoinflyttning pa 12 mkr (4).
Bland storre nyinflyttade hyresgister mirks bl a
Ericsson och Boehringer Ingelheim Danmark som hyr
lokaler i Kista respektive Uppsala Business Park samt
AmiSgo i Allmogekulturen i Visterés. Hittills i ar upp-
gér nettoinflyttningen till 14 mkr (4).

Nettoinflyttning

mkr

40

30
20

Q309 Q409 Q110 Q210 Q310 Q410 Q111 Q211 Q311

B nflyttning Avflyttning  essmmm Nettoinflyttning

Kostnader och dverskottsgrad
Fastighetskostnaderna 6kade till =370 mkr (-355) under
perioden beroende pi ett storre fastighetsbestind. I fast-
ighetskostnaderna ingér kundférluster om =3 mkr (=3).
Driftéverskottet blev 642 mkr (552), vilket innebar en
overskottsgrad pa 63 procent (61). Centrala administra-
tionskostnader uppgick till -43 mkr (-48), dir minsk-
ningen till stor del férklaras av ligre konsultkostnader.
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Kassaflode

Kassaflodet frin den lopande verksamheten for perioden
uppgick till 322 mkr (299). Betald inkomstskatt uppgick
till 0 mkr (=3). Investeringsverksamheten har péverkat
kassaflodet med netto =774 mkr (101), huvudsakligen
beroende pé investeringar i befintliga fastigheter och
forvirv. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har
paverkats med 426 mkr (-310). Sammantaget uppgéir
periodens kassaflode till =26 mkr (90).

Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rintebirande skulderna
till 9 183 mkr (8 517). Okningen beror i forsta hand pa
investeringar, fastighetsforvirv samt utdelning till
Kloverns aktiedgare. Den genomsnittliga finansierings-
rintan for hela finansiella portfoljen uppgick till 4,1

Norrképing Science Park. Klévern har tecknat ett samarbetsavtal

KLOVERN

procent (3,6). Exkluderas derivat, samt kostnad for kre-
ditavtal och checkkredit, uppgick rintan till 3,8 procent
(2,8) den sista september. Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden uppgick till 2,9 ar (2,4). Kreditvolymer
med swapavtal betraktas som rintebundna. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,1 &r
(2,0). Outnyttjad kreditvolym, inklusive outnyttjad
checkkredit om 183 mkr (170), uppgick till 1 201 mkr

(1 424).

Vid periodens slut hade Klovern rintetak om 2 000
mkr (2 500), med forfall pd 500 mkr per ar fram till
2014. Rintetaken har 16senrintor pa 4,25-4,50 procent.

Klovern har under sista kvartalet férvirvat nominella
rinteswappar for ytterligare 1 mdr kronor i syfte att
minska rinterisken. Swapavtalen uppgick vid periodens
slut till totalt 4 800 mkr (3 800), med en genomsnittlig
iterstiende 16ptid pd 5,3 dr.

Klbverns rinteswappar och rintetak begrinsar effek-
tivt rinterisken. En 6kning av de korta marknadsrin-
torna med en procentenhet skulle paverka Kloverns
genomsnittliga upplaningsrinta med 0,5 procentenheter
och Kléverns uppliningskostnad med 44 mkr. Sjun-
kande linga marknadsrintor har inneburit sjunkande
virden pd derivaten. Virdeférindringarna for derivaten
uppgick till =176 mkr (~120) under perioden och den
sista september var virdet —192 mkr (=13). Virdef6rind-
ringen ir inte kassaflodespaverkande. Vid 16ptidens slut
ar virdet pd derivaten alltid noll.

Kénslighetsanalys — upplaningsrinta

6

s PE— ]

4 el '/-—
3

2

Nuvarande upplaningsranta 4,1 %

med Sodexo avseende service- och mertjinster i Kléverns féretags- 0
parker. Férst ut &r Norrképing Science Park dir Sodexo driver bl a -1,00 0,00 1,00 2,00 3,00 4,00
restaurang och konferens. Férandring av marknadsrantan med X %-enheter.
RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rantebindning Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Forfalloar Lanevolym, mkr Rinta, % mkr mkr mkr
Rérlig 4327 39 — — —
201 56 6,4 256 73 183
2012 — — 4397 3804 593
2013 — — 3286 3286 —
2014 — — 2275 1850 425
2015 1400 4,1 — — —
2016 1400 4,9 — — —
2017 1000 4,4 — —_
2018— 1000 4,0 170 170 —
Totalt 9183 4,1 10384 9183 1201
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Fastighetstransaktioner
Under perioden har étta fastigheter (1) forvirvats till ett
pris om 314 mkr (12) och en uthyrningsbar yta pa 37 tkvm
(13).

Kl6vern har inte silt ndgon fastighet (6) under perio-
den, men diremot frintritt tre fastigheter som silts
under 2010 fér sammanlagt 39 mkr.

Fastigheter och virdeférandringar
Per den 30 september 2011 omfattade Klverns innehav
255 fastigheter (250). Hyresvirdet uppgick till 1 565
mkr (1 486) och fastigheternas verkliga virde var 14 559
mkr (13 493). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 1561 tkvm (1 389).

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 293

mkr (222) under perioden. I viirdeférindringarna ingér
realiserade virdeférindringar om 1 mkr (22) och oreali-
serade virdefdrindringar om 292 mkr (200). De oreali-
serade virdeforindringarna paverkar inte kassaflodet.

I genomsnitt har Kloverns fastighetsbestind, per 30
september, virderats med ett avkastningskrav pa 7,1
procent (7,2). De orealiserade virdeforindringarna har
frimst uppstétt genom positiv nettoinflyttning, hojd
marknadshyra och sjunkande avkastningskrav.

Kl6vern virderar varje kvartal 100 procent av fastig-
hetsinnehavet varav 20 till 30 procent externt. Savills
har under perioden virderat en fastighet. Ovriga extern-
virderingar har genomférts av DTZ Sweden. Varje
fastighet i bestdndet externvirderas minst en ging
under en rullande 12-ménaders period. DTZ har ocksa
varit ridgivande nir avkastningskraven i de interna vir-

deringarna bestamts. For utforlig beskrivning av virde-

ringsprinciper, se Kloverns drsredovisning f6r 2010.

Norrkdping Kabeln 1. Klévern tilltrddde i mitten av augusti fastig-

heten som bestar av ndrmare 5 400 kvm kontor, lager och verk-
stad.

Investeringar och byggratter
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och med syfte att anpassa samt
modernisera lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet.
Under perioden investerades 498 mkr (222) i befintliga
fastigheter. Totalt pagick vid periodens slut 255 projekt
(148) till en kalkylerad utgift pi sammanlagt 1 621 mkr
(1 458), varav 590 mkr (981) aterstar att investera.
Byggritterna uppgick vid periodens utging till 580
tkvm (611), varav 200 tkvm (200) finns i Kista. Merparten
av byggritterna utgdrs av kontor. Byggritterna dr virde-
rade till 430 mkr (425), vilket motsvarar 741 kr per kvm
(646). Av byggritterna dr 198 tkvm (229) detaljplane-
lagda.

Karlstad Skepparen 15. | fastigheten som i huvudsak omfattar
utbildningslokaler har under kvartalet 1500 kvm hyrts ut till
lokala friskolor.

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

Ek. uthyr-

Uthyrningsbar ningsgrad  Beraknad Kvarvarande Okningihyres- Hyresvirde

yta fastighet,  Projekt- efter investering, investering, virde pga efter projekt,  Berknas
Stad Fastighet Projekttyp kvm  yta, kvm projekt, % mkr. mkr  projekt, mkr mkr  fardigt, ar
Kista Isafjord 1 Kontor/kundcenter 57512 36000V 100 662 375 427 133 2011/2012
Kista Lidarinde 1 Kontor 19979 3700 100 43 3 6 27 2011
Norrképing  Reldet 9 Friskvard 32154 2900 75 23 18 2 7 2012
Norrképing  Kopparhammaren 2 Utbildning 36020 1951 81 18 8 2 9 2011
Boras Nestor 1 Butik/energi 2419 1148 91 10 9 1 4 2012
Totalt 148 084 45699 756 413 53 190

" Varav 27 000 kvm avser en ny byggnad och 9 000 kvm avser ombyggnation av en befintlig.
2 Varav 6 mkr fr o m tredje kvartalet 2011.
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Resultat och nyckeltal

I tabellerna nedan visas resultatposter och nyckeltal
uppdelade pa Kloverns prioriterade stider. Resultat-
tabellen visar den 16pande verksamheten, vilket inklu-
derar under perioden silda fastigheter samt gjorda
investeringar. Nyckeltalstabellen avser situationen vid
respektive drsskifte, varfor siffrorna i de tva tabellerna

inte dr helt jaimforbara.

KLOVERN

VERKLIGT VARDE, MKR 2011 2010
Verkligt virde per 1 januari 13493 12032
Forvirv 314 12
Investeringar 498 222
Férsaljningar -39 -336
Viardeférindringar 293 222
Verkligt virde per 30 september 14559 12152

RESULTAT PER AFFARSENHET OCH MARKNADSOMRADE

Intdkter, mkr Kostnader, mkr

Driftdverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

201 2010 201 2010 20M 2010 201 2010 201 2010

jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep

Boras 39 33 -15 -14 24 19 62 58 4 2
Linképing 163 102 =51 -32 112 70 69 69 13 14
Norrképing 89 68 —40 -35 49 33 55 49 81 34
Nyképing 75 77 -26 -29 49 48 65 62 31 17
Syd 366 280 -132 -110 234 170 64 60 129 67
Karlstad 136 135 —45 =51 91 84 67 62 21 29
Visterds 104 96 -50 —49 54 47 52 49 40 24
Orebro 36 38 -12 -15 24 23 67 61 2 12
Vist 276 269 -107 =115 169 154 61 57 63 65
Kista 241 252 -82 -81 159 171 66 68 281 60
Taby 53 47 -18 -18 35 29 66 62 6 4
Uppsala 59 54 -29 -31 30 23 51 43 19 26
Ost 353 353 -129 -130 224 223 63 63 306 90
Ovrigt* 17 5 -2 0 15 5 — — — —
Totalt 1012 907 -370 —-355 642 552 63 61 498 222

* Intdkterna bestar av hyresgarantier och utlésen av hyresavtal. Kostnaderna bestér av poster som ej ar direkt hinférliga till den normala fastighetsdriften.

NYCKELTAL PER AFFARSENHET OCH MARKNADSOMRADE

Verkligt virde, mkr Avkastningskrav*, %

Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

2011-09-30 2010-09-30 2011-09-30 2010-09-30

2011-09-30 2010-09-30 2011-09-30 2010-09-30 2011-09-30 2010-09-30

Boras 437 395 76 7,8 34 30 57 51 96 91
Linksping 2182 1317 7,2 7,3 282 161 254 153 36 89
Norrksping 1236 894 7,2 7,3 168 143 144 108 88 34
Nykoping 928 382 7,6 7,8 134 135 113 110 90 92
Syd 4783 3488 73 7,5 668 519 568 422 88 89
Karlstad 1724 1592 7 73 202 204 195 193 92 95
Visteras 1273 1184 74 74 217 217 165 158 85 81
Orebro 437 370 7,2 7,2 58 47 52 44 94 94
Vast 3434 3146 7,2 73 477 468 412 395 89 89
Kista 4747 4299 6,4 6,5 254 253 378 366 91 92
Taby 640 532 74 7,5 77 67 82 70 94 95
Uppsala 955 687 8,4 8,5 85 67 125 99 79 71
Ost 6342 5518 6,8 6,9 416 387 585 535 89 89
Totalt 14559 12152 7 7,2 1561 1374 1565 1352 89 89

* Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggratter.
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Aktien och dgarna Kursutveckling
O 1 1 3 w— K|Gvern OMX Stockholm_PI
Klovernaktien dr noterad pa Nasdaq OMX Stockholm v e o ockholm § st amal
Mid Cap. Den 30 september var borskursen 25,10 kro- 40

nor per aktie (34,00), vilket motsvarar ett totalt bors-

virde om 4 036 mkr (5 467) baserat pd antal utestiende

aktier. Under perioden omsattes 64,1 miljoner (33,1) 0
Kl6vernaktier motsvarande 339 000 aktier (269 000)
per dag for totalt 1 944 mkr (1 260). Antalet aktiedgare
uppgick per den 30 september till 27 110 (27 754) och 80 204
procent (83) avinnehavet var i svensk égo.

254

Kloverns innehav av dterkopta egna aktier uppgir till 15

5 741 463, motsvarande 3,4 procent av totalt antal

10-=
registrerade aktier. Aktierna ir forvirvade till genom- 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201

© NASDAQ OMX

snittskursen 22,15 kr per aktie. Under perioden har inga

nya dterkop gjorts.
AKTIEAGARE

Antal aktier, Andel réster Férindring 2011,
2011-09-30 tusental och kapital, % %-enheter
Corem Property Group 32200 20,0 1,3
Arvid Svensson Invest 24 159 15,0 0,0
Rutger Arnhult via bolag* 10 502 6,5 59
Brinova Inter 8 686 54 1,2
Lansférsdkringar fondférvaltning 5077 3,2 -0,4
Swedbank Robur fonder* 4643 2,9 -0,3
Linsforsdkringar Sédermanland 4 545 2,8 0,1
JP Morgan Chase NA 3104 1,9 0,4
Handelsbanken fonder 3081 1,9 0,8
BNP Paribas Securities 2751 1,7 0,8
Summa stérsta agare 98 748 61,3 9,8
Ovriga 4gare 62 055 38,7 9,8
Summa utestiende aktier 160 803 100,0 0,0
Aterkopta egna aktier 5741
Totalt antal registrerade aktier 166 544
* Agargrupp.
Skattesituation Periodens skatt
Utﬁll[ i skattemal Resultatet i den l6pande fastighetsrorelsen har belastats
Hégsta forvaltningsdomstolen (HFD) beslutade i juni i med uppskjuten skatt om —32 mkr (~48). Vidare har bl a
Skatteverkets favor i frigan om det gér att pafora ett forindringen i skillnaden mellan verkligt virde och
skattetilligg utan att sakprovning skett. HFD aterbor- skattemissigt restvirde avseende fastigheter och derivat
dade dock frigan om huruvida Klévern limnat oriktig inneburit uppskjuten skatt om 91 mkr (=72). Totalt
uppgift i ett avdragsyrkande om ytterligare underskotts- ingér en kostnad for uppskjuten skatt med =123 mkr
avdrag, med pafoljden om ett skattetilligg pa 493 mkr, (=92) och aktuell skatt om 0 mkr (=3). I jimférelsesift-
till férvaltningsritten. Férvaltningsritten vintas ran f6r uppskjuten skatt 2010 ingér en uppskjuten skat-
behandla fragan under 2012. tefordran om 28 mkr till f6ljd av 6kade underskottsav-

HFD beslutade i augusti att neka Klévern provnings- drag.

tillstind avseende ett yrkande om ytterligare under-
skottsavdrag pd nira 5 mdr kronor.
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Organisation och ansvarsfullt fsretagande
Kloverns affarsmodell innebdr nirhet till kunden genom
att ha egen personal pé alla affirsenheter. Samtliga
anstillda arbetar efter mottot att "var dag underlitta
kundens vardag”. Kloverns tio affarsenheter dr organise-
rade i tre geografiska marknadsomriden som delar pé
kvalificerade resurser. Marknadsomridena ir indelade i
Syd (Boris, Linképing, Norrkdping och Nyképing),
Vist (Karlstad, Visteras och Orebro) samt Ost (Kista,
Tiby och Uppsala). Vid periodens slut var antalet
anstillda i Klovern 133 personer (126). Medelaldern var
44 &r (44) och andelen kvinnor uppgick till 44 procent
(42).

Klovern verkar for en hillbar utveckling for savil aktie-
dgare, kunder och medarbetare som fér samhille och
miljo. Kloverns miljdarbete utgér ifrin en miljépolicy och
arvil integrerat i det vardagliga arbetet for varje medar-
betare. Ett miljcledningssystem inférs under 2011 med
syfte att effektivisera och systematisera miljéarbetet samt
sikerstilla att tillimplig miljdlagstiftning och krav frin
olika intressenter uppfylls.

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer
Ett fastighetsbolag dr utsatt for olika risker och méjligheter
isinverksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policies. Kloverns visentliga risker
samt exponering och hantering av desamma beskrivs i
2010 ars drsredovisning pd sidorna 60—63. Inga visentliga

forindringar har uppstatt darefter.

Redovisningsprinciper

Denna delirsrapport ar for koncernen upprittad i enlig-
het med Arsredovisningslagen och TAS 34 Delarsrap-
portering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen. De redovisningsprinciper som tillimpas i
denna delarsrapport dr de som beskrivs i not 11 Kloverns
irsredovisning for 2010.

Nykoping 20 oktober 2011
Styrelsen i Klévern AB (publ)

KLOVERN

Granskningsrapport

Till styrelsen for Klovern AB (publ)
Org.nr 556482-5833

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapport) fr
Klsvern AB (publ) per 30 september 2011 och den nio-
ménadersperiod som slutade per detta datum. Det dr
styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppritta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Virt
ansvar ir att uttala en slutsats om denna delirsrapport
grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den Gversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
Standard for éversiktlig granskning (SOG) 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell deldrsinformation utford av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestir
av att gora forfrigningar, i forsta hand till personer som
dr ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfra-
gor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsitgirder. En oversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jaimfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing, ISA, och god revisionssed i 6vrigt
har.

De granskningsitgirder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pi en versiktlig granskning har dirfor inte den siker-
het som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pd var 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram nigra omstindigheter som ger oss anled-
ning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, dr
upprittad f6r koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlig-

het med drsredovisningslagen.

Stockholm 20 oktober 2011

Ernst & Young AB
Mikael Tkonen

Auktoriserad revisor
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Koncernens resultatrakning

2011 2010 2011 2010 2010 Rullande

3 man 3 méan 9 méan 9 man 12 man 12 man
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec okt-sep
Hyresintakter 334 301 995 902 1233 1326
Ovriga intdkter ! 6 2 17 5 10 22
Summa intikter 340 303 1012 907 1243 1348
Fastighetskostnader -106 -102 —370 —-355 —498 —-513
Driftéverskott 234 201 642 552 745 835
Central administration -14 -13 —43 —48 —64 -59
Finansnetto -93 —-60 —263 -167 —242 -338
Forvaltningsresultat 127 128 336 337 439 438
Virdeférandringar fastigheter 10 106 293 222 298 369
Virdeférindring derivat -179 -4 -176 -120 23 -33
Resultat fére skatt -42 230 453 439 760 774
Aktuell skatt 0 0 0 -3 —4 -2
Uppskjuten skatt 10 -30 —-123 -92 -151 -182
Periodens resultat -32 200 330 344 605 590
Ovrigt totalresultat — — — — — —
Periodens totalresultat -32 200 330 344 605 590
Resultat per aktie, kr -0,20 1,25 2,05 2,14 3,76 3,67
Antal utestdende aktier vid periodens utgang,
miljoner 161 161 161 161 161 161
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 161 161 161 161 161 161
" Intikter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
Koncernens balansrakning
mkr 2011-09-30  2010-09-30  2010-12-31
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 14 559 12152 13 493
Maskiner och inventarier 8 8 9
Uppskjuten skattefordran 373 398 405
Kortfristiga fordringar 92 95 129
Likvida medel 10 114 36
Summa tillgangar 15 042 12767 14 072
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 604 4255 4516
Uppskjuten skatteskuld 599 442 508
Rantebarande skulder 9183 7536 8517
Derivat 192 155 13
Leverantérsskulder 83 66 157
Ovriga skulder 28 12 53
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 353 301 308
Summa eget kapital och skulder 15 042 12 767 14 072
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KLOVERN
Koncernens férandring av eget kapital
mkr
Eget kapital 2010-01-01 4112
Utdelning -201
Arets resultat 605
Eget kapital 2010-12-31 4516
Utdelning -241
Periodens resultat 330
Eget kapital 2011-09-30 4604
Notera att avrundningen till mkr innebir att beloppen inte summerar.
Koncernens kassaflédesanalys
2011 2010 20Mm 2010 2010

3 méan 3 man 9 mén 9 méan 12 man
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Den lépande verksamheten
Forvaltningsresultat 127 128 336 337 439
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 1 2 4 6 8
Betald inkomstskatt 0 0 0 -3 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 128 130 340 340 444
fére forandring av rérelsekapital
Forandringar i rérelsekapital
Fériandring av rorelsefordringar 16 4 37 -1 -46
Férandring av rérelseskulder 40 24 —55 -30 109
Summa férandring av rérelsekapital 56 28 -18 —41 63
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 184 158 322 299 507
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter — 103 39 336 368
Férviry av och investeringar i fastigheter -392 -94 -812 —234 -1531
Forvarv av maskiner och inventarier 0 0 -1 -1 -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -392 9 -774 101 -1165
Finansieringsverksamheten
Férandring av rantebirande skulder 126 -75 667 -109 871
Utdelning — — —241 -201 —201
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 126 -75 426 -310 670
Periodens kassafléde -82 92 -26 90 12
Ingéende likvida medel 92 22 36 24 24
Likvida medel vid periodens slut 10 114 10 114 36
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Moderbolagets resultatrakning

2011 2010 2011 2010 2010

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man

mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan—sep jan—dec
Nettoomsattning 24 24 79 74 103
Kostnad salda tjanster -17 -18 —-59 —56 -79
Bruttoresultat 7 6 20 18 24
Central administration -13 -13 —43 —48 -64
Rorelseresultat -6 -7 -23 -30 -40
Resultat fran 6vriga vardepapper — — — 26 17
Rénteintikter 0 0 0 0 0
Réntekostnader -1 0 -2 -1 -2
Resultat efter finansiella poster -7 -7 -25 -5 -25
Aktuell skatt — — — — —
Skatt hinférlig till koncernbidrag — — — — 41
Uppskjuten skatt -1 6 -32 -20 -13
Resultat efter skatt -18 -1 -57 -25 3

Moderbolagets balansrakning

mkr 2011-09-30  2010-09-30 2010-12:31
Tillgangar

Maskiner och inventarier 2 2 2
Andelar i koncernforetag 320 320 320
Fordringar pa koncernforetag 3680 2976 3417
Uppskjuten skattefordran 373 398 405
Kortfristiga fordringar 5 6 6
Likvida medel 21 20 54
Summa tillgangar 4 401 3722 4204

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2616 2770 2914
Skulder till koncernféretag 1757 922 1259
Leverantérsskulder 2 6 6
Ovriga skulder 8 4 8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 20 17
Summa eget kapital och skulder 4401 3722 4204
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KLOVERN
Nyckeltal
2011-09-30 2010-09-30 2011-09-30 2010-09-30 2011-09-30 2010 2009 2008
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep okt-sep
Fastighet
Antal fastigheter 255 21 255 2N 255 250 217 217
Uthyrningsbar area, tkvm 1561 1374 1561 1374 1561 1528 1392 1382
Hyresvirde, mkr 1565 1352 1565 1352 1565 1486 1385 1360
Verkligt virde fastigheter, mkr 14559 12152 14559 12152 14559 13493 12032 11895
Direktavkastningskrav virdering, % 71 7,2 71 7,2 71 7,2 7,2 71
Overskottsgrad, % 69 66 63 61 62 60 62 62
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 89 89 89 90
Ytmissig uthyrningsgrad, % 79 80 79 80 79 79 80 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,8 2,9 2,8 2,9 2,8 2,8 3,0 31
Finans
Avkastning pa eget kapital, % -0,7 4,8 7,2 8,2 13,3 14,0 58 -10,7
Soliditet, % 30,6 33,3 30,6 33,3 30,6 32,1 32,7 32,3
Belaningsgrad, % 63 62 63 62 63 63 64 64
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 31 2,3 3,0 2,3 2,8 3,2 2,0
Genomshnittlig rdnta, % 4,1 32 4,1 3,2 4,1 3,6 2,7 4,2
Genomshnittlig rantebindning, ar 2,9 2,8 2,9 2,8 2,9 2,4 3,2 1,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1 2,0 1,8 2,6
Rintebdrande skulder, mkr 9183 7536 9183 7536 9183 8517 7 646 7 645
Aktie
Férvaltningsresultat per aktie, kr 0,79 0,79 2,09 2,09 2,72 2,73 3,07 2,17
Eget kapital per aktie, kr 28,6 26,5 28,6 26,5 28,6 28,1 25,6 251
Kassafléde [6pande verksamhet
per aktie, kr 1,14 0,98 2,00 1,85 — 3,15 3,05 1,47
Bérskurs vid periodens utgéng, kr 25,1 32,4 251 32,4 — 34,0 22,9 18,2
Borsvirde, utestdende aktier, mkr 4036 5210 4036 5210 — 5467 3682 2929
Antal registrerade aktier vid periodens
utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestaende aktier vid periodens
utgang, milj 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8
Utdelning per aktie, kr — — — — — 1,50 1,25 1,00
Utdelning i férhallande till forvalt- — — — — — 55 41 46
ningsresultat, %
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Definitioner

Fastighet

Finans

Direktavkastningskrav, virdering
Fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

Driftéverskott

Totala intdkter minus kundférluster, drift- och underhallskost-
nader, fastighetsadministration, tomtrittsavgéilder och fastig-
hetsskatt.

Forvaltningsresultat
Resultat fére virdeférandringar och skatt.

Hyresvirde
Kontraktsvarde plus bedésmd marknadshyra fér ej uthyrda ytor
vid periodens utgang.

Kontraktsvirde
Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt hyresavtal.

Nettoinflyttning
Inflyttade hyresgisters kontraktsvirde minus avflyttade
hyresgisters kontraktsvirde.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvarde i férhallande till hyresvirde vid periodens

utgang.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Virdeférandringar, orealiserade

Férandring av verkligt virde efter avdrag fér gjorda investeringar.

Virdeférandringar, realiserade

Periodens genomférda fastighetsforsaljningar efter avdrag fér
fastigheternas senast redovisade verkligt viirde och omkostnader
vid forsiljning.

Overskottsgrad
Driftdverskott i procent av totala intékter.

Ovriga intakter
Intdkter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.

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

Belaningsgrad
Rantebirande skulder avseende fastigheter i férhallande till
fastigheternas virde vid periodens utgang.

Rintetickningsgrad
Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

Soliditet

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

Aktie

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital i relation till antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

Férvaltningsresultat per aktie
Férvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal ute-
staende aktier.

Kassafléde I6pande verk het per aktie

p
Kassaflsde I6pande verksamhet i relation till genomsnittligt
antal aktier.

Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Informationen i delérsrapporten 4r sadan som Klévern AB (publ) ir skyldig att offentliggéra enligt lagen om virdepappersmarknaden

och/eller lag om handel med finansiella instrument. Informationen limnades fér offentliggérande den 20 oktober 2011.
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Information om Klévern | Kléverns delarsrapport fér perioden januari till september 2011

Klsvern dr ett fastighetsbolag som med nérhet och
engagemang moter kundens behov av lokaler och
tjdnster i svenska tillvixtregioner. Klovern dr ett av
de stirre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med
kommersiella lokaler som inriktning.

Kl6vern har affirsenheter i tio stider: Boras, Karlstad,
Kista, Link6ping, Norrkoping, Nyképing, Tiby, Upp-
sala, Visterds och Orebro. Fastigheternas virde uppgick
till 14,6 miljarder och hyresvirdet till 1,6 miljarder kro-
nor per den 30 september 2011. Klévernaktien r note-
rad pd Nasdaq OMX Stockholm Mid Cap.

Bolaget dr organiserat i ett servicekontor, tillika
huvudkontor belidget i Nykoping, samt affirsenheter i
samtliga tio prioriterade stider. De tio affirsenheterna
dr organiserade i tre olika marknadsomréden, dir varje
omride delar pa vissa specialistfunktioner.

Servicekontoret ansvarar for ledning, ekonomi, finan-
siering, transaktioner, hyresadministration, information
och investerarrelationer samt affdrsmissigt stod till
affirsenheterna. Affarsenheterna fokuserar pa kontak-
ten med kunden. Egen personal, som rent fysiskt finns
dir hyresgisten valt att lokalisera sig, dr en garanti for
snabb service och bra marknadskinnedom.

Vision Affarsidé

KLOVERN

@Uppsala  Ost

Vast
- @ Tiby
Vasterds @ ®
Karlstad N Eista
® @ Orelira
@ Mykipirg
® HMarrkoping
L Lirdaceping
@ Boras
Syd
Motto

Klsvern skapar morgondagens
sambillen.

Ambitionen ir att vara en aktiv aktor
i skapandet av stadsdelar, omriden
och olika niringslivskluster.
Kléverns primira uppgift dr att
tillhandahilla lokaler, men om vi
dirutéver ocksa kan bidra till att
stirka de stider dir vi finns dr det bra
dven for Klovern och Kloverns aktie-

dgare.

Klsvern ska med ndirhet och engage-
mang méta kundens behov av lokaler
och tjianster i svenska tillvixtregioner.

Kléverns basprodukt ir sjilvklart
vira lokaler. Klévern fokuserar pi
kommersiella lokaler inom ramen for
Business och Science Parks, sma-
foretagsparker samt cityfastigheter.

Sittet att tillhandahilla lokalerna,
dvs med nirhet och engagemang,
samt det faktum att vi vill méta ett
behov hos kunden och inte bara silja
en firdig produkt, siger en del om
hur Klévern valt att arbeta.

Var dag underlitta kundens vardag.

Om vira hyresgister kinner att vi
gor deras liv littare kommer det att
vara ett tungt vigande argument nir
hyresavtalet I6per ut och det dr dags
f6r omférhandling.

Kl6vern ska underlitta deras var-
dag och dven nista dag. Det innebir
helt enkelt att ligga steget fore och
forutse dven morgondagens behov.
Nojda hyresgister dr en viktig forut-
sittning for att uppnd malen om
positiv nettoinflyttning och lig

omsittningshastighet.
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Information om Klévern | Kléverns delarsrapport fér perioden januari till september 2011

Kontaktpersoner

Gustaf Hermelin, VD
0155-44 33 10, 070-560 00 00, gustaf.hermelin@klovern.se

Britt-Marie Einar, Finans- och IR-chef, vWD
0155-44 33 12, 070-224 29 35, britt-marie.einar@klovern.se

Kalendarium
Bokslutskommuniké 2011
Delarsrapport jan—mar 2012
Arsstamma 2012
Delarsrapport jan—jun 2012
Delarsrapport jan—sep 2012
Bokslutskommuniké 2012

KLOVERN

Klévern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nyképing « Tel 0155-44 33 00 « Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833 « Styrelsens site: Nyképing « www.klovern.se

15 februari 2012
17 april 2012

17 april 2012

10 juli 2012

23 oktober 2012
13 februari 2013
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Information om Dagon

Informationen om Dagon pa sidorna 98—123 i Prospektet dr hamtad frin Dagons drsredovisning for 2010 och deldrsrapporten

for perioden januari — september 2011, samt Dagons hemsida, om inte annat anges.

Verksamhet

Dagon ir ett fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning
pa kommersiella fastigheter samt projektfastigheter.
Dagon dger fastigheter i hela Sverige, frin Malmé till
Sollefted. Per 30 september 2011 omfattade fastighets-
bestindet 125 fastigheter med en sammanlagd uthyr-
ningsbar yta om 818 tkvm. Fastigheterna hade per samma
datum ett marknadsvirde om 5,6 mdr kr. Dagons totala
hyresvirde per 30 september 2011 uppgick till 648 mkr.
Dagons aktie r upptagen till handel pi NASDAQ OMX
Stockholm Small Cap.

Vision
Dagons vision dr att bli ett av de ledande fastighetsbola-
gen med verksamhet inom savil forvaltning som projekt-

utveckling.

Affarsidé

Dagon ska skapa lingsiktig tillvixt och virdeckning
genom att kombinera forvaltning av kommersiella
fastigheter och utveckling av sivil kommersiella

fastigheter som bostider.

Overgripande mal
Dagons 6vergripande miél dr att bli ett av de ledande
fastighetsbolagen med verksamhet inom sivil férvaltning

som projektutveckling.

Finansiella mal

Dagons milsittning dr att 6ver en konjunkturcykel upp-
visa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital upp-
gdende till minst den riskfria rintan (femdrig statsobliga-
tion) plus 8 procentenheter, att soliditeten lingsiktigt ska
uppga till ligst 25 procent samt att rintetickningsgraden
¢j ska understiga 1,5 ganger.
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Overgripande strategi

Dagon ska varda befintligt fastighetsbestand och vixa pd
tillvixtorter genom forvirv och utvecklingsprojekt samt
investera kassaflden fran forvaltning i utvecklingsprojekt
och vinster fran utvecklingsprojekt i forvaltningsfastig-
heter. Dagons bestand ska bestd av industri-, lager-,

kontors- och handelsfastigheter.

Férvaltning

Dagons férvaltningsstrategi bygger pa att tillse att kun-
derna dr néjda och hyr pd linga loptider. Detta uppnir
Dagon genom att langsiktigt och strategiskt arbeta nira
kunderna och vara lyhérda for deras behov, komplettera
fastighetsbestandet genom férviry av fastigheter med
uthyrningspotential pa orter med positiv utveckling samt
med aktiv forvaltning optimera resultatet fran varje

enskild fastighet.

Projektutveckling

Dagons projektutveckling ska skapa 6kade fastighetsvér-
den genom att identifiera nya projekt med god potential
genom samverkan med kommuner och andra intressenter,
utveckla projekt pa tillvixtorter avseende bostider och
kommersiella fastigheter samt kontinuerligt prova mark-
nadens efterfragan under hela utvecklings- och byggpro-

cessen for att sikerstilla projektets 16nsamhet.

Organisation och medarbetare
Fastighetsforvaltning och projektutveckling dr de tvé
huvudsakliga delarna i Dagons organisation. Under fast-
ighetsforvaltning finns Dagons atta marknadsomraden.
Inom projektutveckling finns dven Exploatering dir fore-
taget soker nya mojligheter att forvirva obebyggda fastig-
heter och utveckla dessa till bostidder eller kommersiella
fastigheter. Till de operativa enheterna kommer ledning
och stédjande aftirsfunktioner. Bolagets site och huvud-
kontor finns i Malmo. Antalet medarbetare uppgick per
30 september 2011 till 52, varav 20 var kvinnor.
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Fastighetsbestand

Dagons fastighetsbestand bestar huvudsakligen av kommersiella fastigheter och projektfastigheter som ir férdelade pa
dtta marknadsomriden. Fastighetsbestandet per 30 september 2011 bestod av 125 fastigheter med en total uthyrbar area
om 818 456 kvm. Fastigheternas bedémda marknadsvirde uppgick till 5 623 mkr och det bedomda hyresvirdet till 648
mkr. Av hyresvirdet avser 75 procent forvaltningsfastigheter och 25 procent foridlingsfastigheter. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 84 procent. Storstockholm och Oresund ir Dagons stérsta geografiska omriden virdemissigt
och utgdr 26 respektive 25 procent av fastighetsvirdet. Utifran hyresvirdet dr Storstockholm stérst foljt av Oresund.

Hyresintikter avser kontrakterade hyresintikter pd arsbasis.

Férvaltningsfastigheter férdelat per marknadsomrade per 30 september 2011

Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres-
Marknadsomrade fastigheter area, kvm virde, mkr virde, mkr uthyrningsgrad, % intakt, mkr
Oresund 23 95214 609 76 89 68
Storstockholm 21 110399 1159 121 89 107
Coteborg 14 61688 431 50 91 46
Halmstad 8 41 246 255 26 91 24
Karlskrona 9 62922 470 52 97 51
Kalmar 12 60149 442 51 96 49
Falun 3 81951 479 69 89 61
Hirnosand/Solleftea 4 63 745 309 43 91 39
Totalt 94 577314 4154 488 91 445

Féradlingsfastigheter férdelat per marknadsomrade per 30 september 2011

Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres-
Marknadsomrade fastigheter area, kvm virde, mkr virde, mkr uthyrningsgrad, % intakt, mkr
Oresund 3 131120 566 72 57 41
Storstockholm 5 47 990 334 45 57 25
Halmstad 3 5649 47 3 60 2
Falun 2 13776 31 9 57 5
Hirnssand/Sollefted 2 31033 172 27 76 21
Totalt 15 229 568 1150 156 60 94

Projektfastigheter fordelat per marknadsomrade per 30 september 2011

Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres-
Marknadsomrade fastigheter area, kvm virde, mkr virde, mkr uthyrningsgrad, % intakt, mkr
Oresund 15 11125 254 4 100 4
Karlskrona 4 0 60 0 0 0
Falun 2 449 5 0 0 0
Totalt 21 11574 319 4 100 4
Justering fastigheter i tva kategorier -5
Totalt 125 818 456 5623 648 84 543
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Finansiell 6versikt

Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rikenskapsaren 2010, 2009 och 2008 4r himtad ur Dagons reviderade kon-
cernrikenskaper, vilka ir upprittade enligt IFRS. Nedanstiende finansiella 6versikt avseende delarsperioderna januari till
september 2011 och 2010 ér himtad ur Dagons oreviderade delirsrapporter.

Koncernens totalresulta

2011 2010 2010 2009 2008
9 man 9 méan 12 man 12 man 12 man
mkr jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Resultatrakningar
Fastighetsintdkter 4159 406,1 546,8 521,1 458,3
Fastighetskostnader -160,6 -165,7 -2359 -207,5 -179,0
Driftéverskott 255,3 240,4 310,9 313,5 279,3
Administration -47,0 -419 -62,1 -56,3 -50,9
Ovrig verksamhet 0,2 -15 -1,5 =32 -3,0
Finansiella intikter 2,7 1,0 2,0 7,9 24,5
Finansiella kostnader -132,3 -83,9 -122,0 -108,5 -179,7
Férvaltningsresultat 78,9 114,1 127,3 153,4 70,2
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 1,2 6,2 6,2 0,0 10,5
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 0,0 36,2 67,2 -1729 -215,1
Vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade -77.4 -61,6 1,5 - 28,6
Resultat fére skatt 2,7 94,9 202,2 -19,5 -105,8
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 -2,4 -2,2
Uppskjuten skatt -0,5 —49,7 -86,5 84,4 93,7
Periodens resultat 2,2 45,2 115,7 62,5 -14,3

Koncernens balansrikning

mkr 30 sep 2011 30 sep 2010 31dec 2010 31 dec 2009 31 dec 2008
Tillgangar

Goodwill - - - - 0,8
Forvaltningsfastigheter 56234 5240,4 5404,6 4927,5 4916,9
Maskiner och inventarier 1,8 2,1 2,0 2,6 59
Finansiella anldggningstillgangar 24,0 15,3 15,3 35,2 19,7
Uppskjuten skattefordran 129,9 124,6 110,2 136,6 72,5
Kortfristiga fordringar m m 32,4 31,8 27,1 28,6 70,9
Likvida medel 83,1 160,1 110,2 105,8 151,6
Summa tillgangar 5894,6 55743 5669,4 5236,4 5238,339

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1522,0 1502,0 1590,1 1336,8 1321,5
Minoritet - - - 0,3 0,2
Réntebarande skulder 3859,1 3607,2 3658,6 3539,7 34856
Leverantdrsskulder 453 3572 439 415 46,8
Uppskjutna skatteskulder 207,2 163,6 186,1 125,5 1389
Ovriga skulder 130,7 1454 63,0 719 113,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 130,3 120,9 127,7 120,8 131,8
Summa eget kapital och skulder 5894,6 55743 5669,4 5236,4 52383
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2011 2010 2010 2009 2008
9 méan 9 man 12 man 12 man 12 man
mkr jan-sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore férandring av rére?sekapital 810 1149 1284 1529 66,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 70,1 130,3 142,9 160,0 55,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2279 -214,7 -332,8 -200,9 -528,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 130,7 138,7 1944 -47 3446
Periodens kassaflode -271 543 4.4 —458 -128,4
Likvida medel vid periodens bérjan 110,2 105,8 105,8 151,6 280,0
Likvida medel vid periodens slut 83,1 160,1 110,2 105,8 151,6

Nyckeltal

2011 2010 2010 2009 2008
9 mén 9 man 12 man 12 man 12 man
jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 125 115 118 112 106
Fastighetsvarde, mkr 5623 5240 5405 4927 4917
Uthyrningsbar yta, kvm 818456 809 184 809 121 775427 738788
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84 84 85 84 86
Overskottsgrad, % 61,4 59,2 56,9 60,2 61
Férvaltningsresultat, mkr 78,9 1141 1273 1159 72,8
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 0,1 3,2 7,9 4,7 -1,0
Avkastning totalt kapital, % 23 3,3 59 1,7 1,6
Soliditet, % 25,8 26,9 28,0 25,5 252
Belaningsgrad fastigheter, % 68,6 68,8 67,7 71,8 70,9
Rantetdckningsgrad, ggr 1,6 2,5 2,1 2,5 1,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2,5 2,4 2,3 2,6 2,6
Aktierelaterade
Genomsnittligt antal aktier 23581 646 21476536 23 065 082 19607 519 19629 346
Resultat per aktie, kr 0,09 2,10 5,02 3,18 -0,73
Eget kapital per aktie, kr 64,53 64,33 67,39 68,18 67,32
Utdelning, kr 3,25 3,00 3,00
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Definitioner

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta

Total yta som ér tillganglig for uthyrning.

Driftiverskott
Hyresintikter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra vilken l6per vid periodens slut i

procent av hyresvirde.

Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget

kapital.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med tilligg av rintekostnader, i pro-

cent av genomsnittlig balansomslutning.

Rintetickningsgrad
Resultat efter finansiella poster med dterliggning av rin-
tekostnader och orealiserade virdeforindringar i forhal-

lande till rintekostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid perio-

dens slut.

Skuldsittningsgrad
Rintebirande skulder i férhallande till eget kapital.

Beliningsgrad
Rintebirande skulder i procent av fastigheternas virde.

Information om Dagon | Finansiell 6versikt

Aktierelaterade nyckeltal
Antal aktier
Genomsnittligt antal utestiende aktier under en viss

period.

Resultat per aktie efter skatt
Resultat efter skatt i forhéllande till genomsnittligt antal

aktier.
Eget kapital per aktie

Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens
slut.
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Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Dagons aktiekapital uppgick per 30 september 2011 till
118 005 015 kronor férdelat pa 23 601 003 aktier. Samt-
liga aktier dr av samma aktieslag med samma rostvirde
och lika andelar i Dagons tillgingar och resultat. Dagon
dgde per 30 september 2011 20 004 egna aktier. Dagon

har inga utestiende konvertibler eller teckningsoptioner.
Aktiekapitalets utveckling framgér av nedanstiende
tabell.

Dagons aktie ar upptagen till handel pA NASDAQ_
OMX Stockholm, Small Cap, med kortnamnet DAG och
ISIN-kod SE0000614695.

Aktiekapitalets utveckling

Férindring av Férandring Totalt Totalt aktie- Nominellt belopp/
Ar Transaktion antalet aktier aktiekapitalet, kr antal aktier kapital, kr kvotvirde, kr
2007 Nyemission 2777779 555556 64277 487 12 855498 0,20
2007 Minskning av aktiekapitalet - -12212723 64 277 487 642775 0,01
2007 Apportemission 9000 395 075 90003 951 9064 672 562 90 646 726 0,01
2007 Nyemission 438 4 9064 673 000 90 646 730 0,01
2007 Sammanlaggning (500:1) -9 046 543 654 - 18129 346 90 646 730 5,00
2007 Apportemission 1500 000 7 500 000 19 629 346 98 146 730 5,00
2010 Apportemission 205 600 1028 000 19834 946 99174730 5,00
2010 Nyemission 2377000 11 885 000 22211946 111059730 5,00
2010 Kvittningsemission 833333 4166 665 23045279 115226395 5,00
2010 Apportemission 241816 1209 080 23287 095 116435475 5,00
2010 Apportemission 78 908 394 540 23366003 116830015 5,00
2010 Apportemission 235000 1175000 23 601 003 118005015 5,00

Bemyndiganden

Arsstimman 2011 beslutade att, i enlighet med styrelsens
forslag, ge styrelsen ett bemyndigande att forvirva och
overlata egna aktier. Frvirv far ske av hogst det antal
aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
samtliga bolagets utgivna aktier.

Arsstimman beslutade vidare att, i enlighet med
styrelsens forslag, ge styrelsen ett bemyndigande att fore
drsstimman 2012 besluta om nyemission av sammanlagt
hogst 10 procent av det totala antalet utgivna aktier i
bolaget vid tidpunkten f6r beslutet om bemyndigande.
For att mojliggora forvirv av fastigheter eller andelar i
juridiska personer som dger fastigheter dger styrelsen ritt
att besluta om emission med avvikelse frin aktiedgares
foretradesritt. Nyemissioner med stod av bemyndigandet
ska ske till marknadsmissiga villkor och betalning f6r
tecknade aktier ska ske i form av tillskjutande av apport,
genom kvittning av skuld eller genom kontant betalning.

Utdelningspolicy

Dagon ska 6verféra 30-50 procent av érets resultat, exklu-
sive orealiserade virdeforindringar, till aktiedgarna.
Utdelningar utanfor detta intervall dr ocksd mojliga.
Utdelning ska ske med hinsyn taget till 4garnas avkast-
ningskrav samt fretagets finansiella stabilitet och fram-
tidsutsikter.
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Agarférhallanden

Per 30 september 2011 hade Dagon 1 265 aktiedgare.

I tabellerna nedan redovisas de storsta aktiedgarna i
Dagon per 30 september 2011. Cormac Forvaltning AB
ar storsta dgare med ett innehav om 22,1 procent av

aktierna.

Agarforteckning per 30 september 2011

Andel av kapital

Aktiesgare Antal aktier och réster, %
Cormac Forvaltning AB 5213062 22,1
Arvid Svensson Invest AB 3407 481 14,5
Tibia Konsult AB 3126088 13,3
L&P Lansberg & Partner AB 3122066 13,2
Ateneum Aktiebolag 1663 592 7,0
Lansforsdkringar Fondforvaltning 1652207 7,0
Kent Svensson 1239100 53
Goéran Malmgren 1184 900 5,0
S-kon Fastigheter AB 520 000 2,2
Backahill AB 150 000 0,6
Ovriga 2302503 9,8
Totalt utestaende aktier 23 580999 100,0
Aterkopta aktier 20004

Totalt registrerade aktier 23 601003

Aktiedgaravtal m.m.

Utéver de oaterkalleliga dtaganden Klovern ingatt med
storre aktiedgare i Dagon, som nirmare beskrivs under
avsnittet Erbjudande till aktiedgare, féreligger, savitt sty-
relsen f6r Dagon kinner till, inte ndgra aktiedgaravtal eller
andra overenskommelser mellan aktiedgare som kan med-

féra begrinsningar i ritten att 6verlita aktierna i Dagon.



Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Styrelse

LENNART OLSSON

Malmg, fédd 1953. Styrelseordférande sedan 26 mars 2007.
Utbildning: Jur kand. vid Lunds universitet.

Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseordférande i Cormac Férvalt-
ning AB, styrelseledamot i Eden Park Invest AB och Ellis Park
Invest AB.

Aktieinnehav: 5 000 aktier genom bolag. Oberoende av bolaget.

JAN LANSBERG

Goteborg, fodd 1945. Styrelseledamot sedan 26 mars 2007.
Utbildning: Byggnadsingenjor.

Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseordférande i Restaurang AB
Molekylen och Lansberg Byggadministration AB. Styrelseleda-
mot och verkstéllande direktor i Opinator i Géteborg AB, L & P
Lansberg & Partner AB och i Sundsborgs AB.

Aktieinnehav: 3 134 066 aktier privat och genom bolag. Obero-
ende av bolaget.

FREDRIK SVENSSON

Vasteras, fodd 1961. Styrelseledamot sedan 26 juni 2007.
Utbildning: Civilekonom Internationell ekonomi vid Linkdpings
Universitet.

Ovriga viisentliga uppdrag: Styrelseordférande i Klovern AB, Case

Investment Aktiebolag, Arvid Svensson Invest AB, ArosMotet
Fastigheter AB, Celeritas Fastigheter AB, Vretvagens Fastighets
AB och Vasteras Science Park AB. Styrelseledamot och verkstil-
lande direktor i Aktiebolaget Arvid Svensson samt styrelseleda-
mot i bland annat Fastighets AB Balder.

Aktieinnehav: 3 407 481 genom bolag. Oberoende av bolaget.

MATS NILSTOFT

Malmg, fédd 1960. Styrelseledamot sedan 26 juni 2007.
Utbildning: Civilekonom vid Lunds universitet.

Ovriga viisentliga uppdrag: Styrelseledamot och verkstallande
direktor i Sundet Investment AB. Styrelseledamot i Mustang AB,
styrelseordférande i Altero AB.

Aktieinnehav: 100 000 genom bolag. Oberoende av bolaget och
av storre dgare.

LARS SCHONHULT
Malmo, fédd 1947. Styrelseledamot sedan 28 april 2008.
Utbildning: Byggnadsingenjor.

Aktieinnehav: O aktier. Oberoende av bolaget och av stérre dgare.

ANNA-KARIN EKLUND
Bjarred, fodd 1968. Styrelseledamot sedan 12 april 2011.
Utbildning: Civilekonom vid Lunds universitet.

Aktieinnehav: O aktier. Oberoende av bolaget och av storre dgare.

CLAES HEDLUND

Bjarred, fodd 1946. Styrelseledamot sedan 12 april 2011.
Utbildning: Studier vid Lunds universitet.

Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseordférande i Lomma Service-
bostader AB, Styrelseledamot Lunds Energikoncernen AB,
Styrelseledamot i Kraftringen AB och Styrelsesuppleant

i Sydvatten AB.

Aktieinnehav: O aktier. Oberoende av bolaget och av storre dgare.

Ledande befattningshavare

PER JOHANSSON

Fodd: 1960, VD.

Anstilld sedan 2006.
Utbildning: Gymnasieekonom.
Aktieinnehav: 46 aktier.

PETER OLSSON

Fodd 1959. CFO.

Anstalld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom vid Lunds ekonomihégskola.
Aktieinnehav: 2 000 aktier.

Revisorer
LARS NILSSON
Auktoriserad revisor, Ohrlings PricewaterhouseCoopers.

CHRISTER OLAUSSON
Auktoriserad revisor, Ohrlings PricewaterhouseCoopers.

KLOVERN / 105



Bolagsordning

Bolagsordning for Dagon Sverige AB antagen pa drsstimma
12 april 2011

§1.Firma
Bolagets firma ar Dagon AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2. Styrelsens siite
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Malmé kommun.

§ 3. Verksamhet

Foremalet f6r bolagets verksamhet dr virdepappershandel,
fastighetsformedling respektive forvaltning, projektled-
ning, byggverksamhet och didrmed forenlig verksamhet.

§ 4. Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara ligst 50.000.000 kronor och hogst
200.000.000 kronor.

§ 5. Antal aktier
Antal aktier ska vara lagst 10.000.000 och hogst
40.000.000.

§ 6. Styrelse

Styrelsen ska besta av ligst tre och hogst dtta ledamoter
med hogst lika antal suppleanter. Ledamaéter och supple-
anter viljs arligen pa drsstimma for tiden intill dess nista
drsstimma hallits.

§ 7. Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jimte riken-
skaper samt styrelsens och verkstillande direktorens f6r-
valtning utses pa arsstimman en eller tvé revisorer med
hogst tva suppleanter eller ett eller tva registrerade revi-
sionsbolag. Uppdragstiden upphér vid slutet av den érs-
stimma som halls under det fjirde rikenskapsaret efter
det revisor utsetts.

§ 8. Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till drsstimma samt till extra bolagsstimma dir
friga om dndring av bolagsordningen kommer att
behandlas ska utfirdas tidigast sex och senast fyra veckor
fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma ska
utfirdas tidigast sex och senast tre veckor fore stimman.
Kallelse till bolagsstimman, liksom andra meddelanden
till aktiedgarna, ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillginglig
pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet eller, om utgivningen av Svenska

Dagbladet skulle nedliggas, i Dagens Nyheter.

§ 9. Aktiedgares ritt att delta i bolagsstimma
Aktiedgare som vill deltaga i forhandlingarna pé bolags-
stimma, ska dels vara upptagen som aktiedgare i saidan
utskrift eller annan framstillning av hela aktieboken som

avses 1 7 kap 28 § tredje stycket aktiebolagslagen, avse-
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ende forhéllandena fem vardagar fore stimman, dels
anmila detta till bolaget senast klockan 16.00 den dag
som anges i kallelsen till stimman. Sistnimnda dag far
inte vara s6ndag, annan allmin helgdag, l6rdag, midsom-
marafton, julafton eller nyirsafton och inte infalla tidigare
in femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medféra ett eller tva
bitriden, dock endast om aktiedgaren anmilt detta enligt

foregaende stycke.

§10. Arsstimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dirtill utser 6pp-
nar bolagsstimman och leder férhandlingarna intill dess
ordforande valts.

Vid arsstimma ska foljande drenden férekomma till

behandling:

1. Val av ordférande vid stimman;

2. Upprittande och godkinnande av réstlingd;

3. Godkinnande av dagordning;

4. Valav en eller tva justeringsmin att underteckna
protokollet;

5. Prévning av om stimman blivit behorigen
sammankallad;

6. Framliggande av drsredovisningen och revisions-
berittelsen samt, i forekommande fall, koncern-
redovisningen och koncernrevisionsberittelsen;

7. Beslut om
a) faststillande av resultatrikningen och balans-

rikningen samt, i férekommande fall, koncern-
resultatrikningen och koncernbalansrikningen,
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller
torlust enligt den faststillda balansrakningen,
¢) ansvarsfrihet it styrelseledamoterna och verk-
stillande direktoren;

8. Faststillande av antalet styrelseledaméter och
suppleanter och, i férekommande fall, revisor och
revisorssuppleant eller registrerat revisionsbolag;

9. Faststillande av arvoden at styrelsen och, i f6re-
kommande fall, revisorer;

10. Valav styrelseledaméter och styrelsesuppleanter
samt, i forekommande fall, revisor och revisors-
suppleant eller registrerat revisionsbolag;

11. Annat drende, som ankommer pé stimman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11. Ridkenskapsar
Bolagets rikenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12. Avstimningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontof6ring av
finansiella instrument.



Revisors rapport avseende sammandrag
av historisk finansiell information

Till styrelsen i Dagon AB (publ)

Vianser att de uppgifter som dr angivna i den historiska finansiella informationen i ssmmandrag f6r den
period om tre ir som slutar den 31 december 2010 har atergivits korrekt. Arsredovisningarna for ar 2010 och
2009 har reviderats av oss och vi har limnat revisionsberittelser enligt standardutformningen fér bada dessa
rikenskapsar. (For rikenskapsdret 2008 har Mats Palsson och Hiakan Andréasson limnat revisionberittelse

enligt standardutformningen.)

Styrelsens ansvar for de finansiella rapporterna

Styrelsen ansvarar for att den historiska finansiella informationen i sammandrag pa sidorna 101-102 i
erbjudandehandlingen avseende Dagon dr himtade frin delirsrapporterna och drsredovisningarna for perio-
derna 1 januari till 30 september 2011 och 2010 respektive &r 2010, 2009 och 2008 och har atergivits korrekt.
Styrelsen ansvarar dven for att den finansiella historiska informationen i sammandrag pa sidorna 101-102 tas
fram och presenteras i enlighet med kraven i lagen (1991:980) om finansiella instrument samt NASDAQ_
OMX Stockholms regler rérande offentliga uppképserbjudanden pé aktiemarknaden.

Revisorns ansvar
Vart ansvar dr att uttala oss om den historiska finansiella informationen i sammandrag pa grundval av vir
revision. Vi har utfort vir revision i enlighet med Fars rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt.

Uttalande
Vi anser att de uppgifter som ir angivna i den historiska finansiella informationen i sammandrag har dter-
givits korrekt. Arsredovisningarna for dr 2010-2009 har reviderats av oss. Vi har limnat revisionsberittelser

enligt standardutformningen fér samtliga dessa rikenskapsir.

Stockholm den 12 januari 2012
PwCAB

Lars Nilsson

Auktoriserad revisor

Christer Olausson

Auktoriserad revisor
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Dagons delarsrapport fér perioden januari till september 2011

Dagon delarsrapport
Januari — september 2011

Sammanfattning )
o Fastighetsintékterna dkade till 416,9 mkr (406,1).
o Driftoverskottet tkade med 6,2 procent till 255,3 mkr (240,4).
e Periodens forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar uppgick till 78,9
mkr (114,1).
o FEget kapital per aktie uppgick till 64,53 kr (64,33).
o Periodens resultat efter skatt uppgick till 2,2 mkr (45,2), vilket motsvarar 0,09
kronor per aktie (2,10).
\_ J

2011 2010 2010
Koncernens resultat, Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsintakter 415,9 406,1 546,8
Fastighetskostnader -160,6 -165,7 -235,9
Driftoverskott 255,3 240,4 310,9
Administration -47,0 -41,9 -62,1
Ovrig verksamhet 0,2 15 15
Finansnetto -129,6 -82,9 -120,0
Férvaltningsresultat 78,9 1141 127,3
Vardeforandringar fastigheter 1,2 42,4 78,4
Vardeforandringar finansiella instrument -17,4 -61,6 1.5
Skatt 05 -49,7 -86,5
Resultat efter skatt 2,2 45,2 115,7

71 DAGON
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Information om Dagon | Dagons delarsrapport fér perioden januari till september 2011

VD HAR ORDET

Nettouthyrningen blev positiv for fiarde kvartalet i rad

Driftéverskottet for bade kvartalet och perioden blev battre jamfort
med motsvarande period foregédende &r. Fastighetsintakterna
Okade och fastighetskostnaderna minskade. Bolagets administra-
tiva kostnader minskade jamfért med samma kvartal féregéende ar.
Forvaltningsresultatet blev dock lagre jamfort med féregaende ar
vilket framst beror pa 6kade rantekostnader.

Nettouthyrningen blev positiv for fiarde kvartalet i rad och totalt i &r
har Dagon en nettouthyrning pa + 13,9 miljoner kronor. Uthyrnings-
graden har daremot sjunkit fran 85 till 84 procent. Till stérsta delen
beror detta pa att vi under kvartalet har tilltrétt forvarvet i Géteborg,
vilket innehdll vissa vakanser.

Som ett led i vart konsolideringsarbete har vi genomfért en djupana-
lys av véra foradlingsfastigheter. Utifran analysen har en langsiktig
strategi faststéllts i syfte att utveckla och férédla fastigheterna samt
hoja uthyrningsgraden. Inom véara féradlingsfastigheter ser vi stor
potential fér dkade intékter och béttre nyckeltal pa sikt. Genom fér-
adlingsprocessen kommer hyresvardet att 6ka och generera bra
avkastning pa investerat kapital i fastigheterna.

Under perioden har vi forvarvat tva kommersiella projektfastigheter
i Limhamn, Malmd, dar vi avser att utveckla kontor. Fastigheterna
ligger i bra lagen och vi bedémer méjligheten att hitta hyresgaster
och starta byggandet som goda. Vért senaste kommersiella bygg-
projekt, Skeppsbrokajen i Karlskrona, I6per enligt plan och berak-
nas bli inflyttningsklart i april 2012.

Den turbulens som rader pé finansmarknaden och i omvérlden har
lett till att den langa rantan har sjunkit. Det paverkar véra derivat
vilka under perioden minskat med 77 miljoner kronor i varde.
Minskningen &r inte kassaflddespaverkande men det paverkar vart
resultat och vara nyckeltal negativt.

Dagon har stabila hyresgéster och vi ser en fortsatt stark efterfra-
gan pé véra lokaler. Detta tillsammans med en 6kad foradlingstakt
samt de kommersiella projektfastigheterna vi har férvarvat och dér
byggstart kan ske under nastkommande é&r, gor att jag ser positivt
pa bolagets utveckling infér 2012,

Per Johansson
Verkstallande direktor

Timmerhuggaren 2, Danderyd

2 Dagon AB januari-september 2011
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Information om Dagon | Dagons delarsrapport fér perioden januari till september 2011

TREDJE KVARTALET 2011

Fastighetsintékterna for kvartalet 6kade till 140,5 mkr (137,1) och
driftéverskottet dkade till 98,9 mkr (92,8), med en éverskottsgrad
pa 70,4 % (67,7). Kostnader for administration minskade under
kvartalet till -12,4 mkr (-14,5). Forvaltningsresultatet blev 39,2
mkr (45,6). Finansnettot uppgick till -46,9 mkr (-31,4) exklusive
orealiserade vardeférandringar avseende finansiella instrument.
Dagon redovisar en orealiserad vardeférandring pa -3,6 mkr
(17,7) pé sina fastigheter. Kvartalets resultat efter skatt blev -26,9
mkr (41,6).

JANUARI-SEPTEMBER 2011

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna okade under perioden till 415,9 mkr (406,1).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt -160,6 mkr
(-165,7) under perioden. | dessa kostnader ingér fastighetsskatt
och tomtrattsavgalder. Fastighetskostnaderna minskade tack vare
en effektivare forvaltning samt en mildare vinter jamfért med
foregéende ar. Driftoverskottet 6kade med 6,2 procent till 255,3
mkr (240,4) och 6verskottsgraden Okade till 61,4 procent (59,2).

Administration

| bolagets kostnader for administration ingér koncernledning,
koncerngemensamma funktioner samt forvaltningsadministration.
Kostnaderna fér administration uppgick under perioden till -47,0 mkr
(-41,9). En stor del av 6kningen avser rets tva forsta kvartal och
beror pa kostnader av engangskaraktar for bland annat omorganisa-
tion samt 6kade kostnader for extern vardering.

i

Nyférvarv, Tornrosen 4, Géteborg

Ovriga verksamheter
Nettot av Ovriga rorelseintékter och évriga rorelsekostnader upp-
gick till 0,2 mkr (-1,5) och avser Projektutveckling samt forsalj-
ningen av Dagons fristéende dotterbolag for extern forvaltning,
Sedena Forvaltning AB.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader uppgick netto till -129,6 mkr
(-82,9) exklusive orealiserade vardeféréandringar avseende finan-
siella instrument. Dagons totala lanestock uppgick vid utgéngen av
perioden till 3 859,1 mkr (3 607,2) och den genomsnittliga I6ptiden
uppgick till 2,7 &r (1,8).

Forvaltningsresultat

Dagon redovisar ett férvaltningsresultat om 78,9 mkr (114,1).

Vérdeférandringar fastigheter

| resultatet ingér realiserade vardeférandringar fran fastighetsfor-
séliningar med 1,2 mkr (6,2) och orealiserade vardeférandringar
frén fastigheter med 0,0 mkr (36,2).

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -0,6 mkr (-49,7),
varav 0,0 mkr (0,0) utgjorde aktuell skatt och -0,5 mkr (-49,7) upp-
skjuten skatt. P& grund av individuell skattebelastning per fastighet
vid vérdering till verkligt varde enligt IFRS kan bolagets effektiva
skattesats avvika fran 26,3 %.

Periodens resultat

Peridens resultat efter skatt uppgick till 2,2 mkr (45,2), vilket mot-
svarar 0,09 kronor per aktie (2,10).

Dagon AB januari-september 2011 3
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FASTIGHETSBESTANDET
Dagons fastighetsbestand bestér av forvaltnings-, foradlings- och projektfastigheter som &r férdelade pa atta marknadsomraden. Fastighets-
bestandet per den 30 september 2011 bestod av 125 fastigheter (115) med en total uthyrbar area om 818 456 kvm (809 184). Fastigheternas
beddémda marknadsvérde uppgick till 5 623 mkr (5 240) och det bedémda hyresvardet till 648 mkr (625). Av hyresvardet avser 75 procent
forvaltningsfastigheter och 25 procent foradlingsfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 84 procent. Storstockholm och
Oresund &r Dagons stérsta geografiska omraden vardemassigt och utgér 26 respektive 25 procent av fastighetsvardet. Utifrdn hyresvardet ar
Storstockholm stérst foljt av Oresund. Hyresintékter avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis.
Fordelning per marknadsomrade och fastighetskategori per den 30 september 2011
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Forvaltningsfastigheter fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund 23 95214 609 76 89 68
Storstockholm 21 110 399 11689 121 89 107
Goteborg 14 61688 431 50 91 46
Halmstad 8 41 246 255 26 91 24
Karlskrona 9 62 922 470 52 97 51
Kalmar 12 60 149 442 51 96 49
Falun 3 81951 479 69 89 61
Hamdsand/Sollefted 4 63 745 309 43 91 39
94 577 314 4154 488 91 445
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Foradlingsfastigheter fastigheter area, m? véarde, mkr véarde, mkr grad, % mkr
Oresund 3 131120 566 72 57 4
Storstockholm 5 47 990 334 45 57 25
Halmstad 3 5649 47 3 60 2
Falun 2 183776 31 9 57 5
Hamdsand/Sollefted 2 31 033 172 27 76 21
Totalt 15 229 568 1150 156 60 94
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Projektfastigheter fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund 15 11125 254 4 100 4
Karlskrona 4 0 60 0 0 0
Falun 2 449 5 0 0 0
Totalt 21 11574 319 4 100 4
Justering fastigheter i tva kategorier -5
Totalt Dagon 125 818 456 5623 648 84 543
Hyresintakter Driftoverskott
2011 2010 2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Oresund 88,0 89,3 57,0 55,7
Storstockholm 107,9 1056,9 67,7 63,4
Goteborg 30,1 18,1 18,1 10,56
Halmstad 18,6 19,1 13,3 13,1
Karlskrona 38,5 44,3 20,3 22,8
Kalmar 36,5 34,2 252 21,4
Falun 51,9 51,2 24,9 25,7
Hamosand/Sollefted 46,0 45,4 30,4 29,2
Koncermneliminering -1,6 -1,4 -1,6 -1.4
Totalt Dagon 415,9 406,1 255,3 2404
4 Dagon AB januari-september 2011
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NETTOUTHYRNING KASSAFLODE OCH

FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet uppgick under perioden till -27,1 mkr (54,3). Av detta
star den I6pande verksamheten for 70,1 mkr (130,3), investerings-
verksamheten for -227,9 mkr (-214,7) och finansieringsverksamhe-
ten fér 130,7 mkr (138,7), varav nettouppléning 207,3 mkr (97,4)
nyemission 0,0 mkr (111,1) och utdelning -76,6 mkr (-69,8). Eget
kapital uppgick till 1 522,0 mkr (1 502,0) och soliditeten till 25,8

Dagons forstarkta fokus pa uthyrning har gett resultat. Bolagets
nettouthyming, det vill séga det arliga hyresvérdet pé tecknade
hyresavtal minus det éarliga hyresvardet pa uppsagda hyresavtal
uppgick till 2,6 mkr (-2,5) under tredje kvartalet 2011 och for perio-
den till 13,9 mkr (-2,6).

Nettouthyrning procent (26,9). De rantebarande skulderna uppgick vid periodens
mkr slut till 3 859,1 mkr (3 607,2) med en genomsnittlig réntekostnad
25 om 4,48 procent. Den genomsnittliga réntebindningstiden inklusive
20 effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick per den 30 septem-
15 ber 2011 till 38 ménader. | huvudsak upptas lan med kort rante-
10 bindning. Genom att utnyttja méjligheten att anvanda rénteswappar
5 och réntetak kan en 6nskad rantebindningstid och ett 6nskat skydd
0 av Dagons totala rantekostnader uppnés. Rénteswapparnas verk-
5 liga varde per den 30 september 2011 uppgick till -99,0 mkr
-10 (-94,0).
-15 Finansiella anlaggningstillgangar uppgick till 24,0 mkr (15,3).
'ig Omséttningstillgangar inklusive likviditet uppgick till 115,5 mkr

Q4-09 Q1-10 Q2-10 Q3-10 Q4-10 Q1-10 Q2-11 Q3-11 (191,9). Ej rantebarande skulder uppgick till 513,5 mkr (465,1)
I Tecknade avtal, mkr I Uppsagda avtal, mkr varav uppskjuten skatteskuld uppgick till 207,2 mkr (163,6).
Nettouthyrning rullande 12 manader Kassaflodespaverkande investeringar och forvarv Gversteg kas-

saflédespaverkande forséliningar med 218,1 mkr (233,1). Koncer-
nens likvida medel uppgick till 83,1 mkr (160,1).

’:O R\/AR\/ OC H ’:O R SALJ N ‘ N GAR | foliande tabeller framgér laneforfallodatum och hur férandringar

i rantemarknaden skulle paverka Dagons rantekostnader med han-

Under perioden har Dagon férvarvat sex fastigheter i Géteborg, tva
fastigheter i Malmo samt en fastighet i Halmstad. Fyra fastigheter
har awyttrats. Vidare har investeringar om 260,9 mkr (646,3)
genomforts i fastigheter, varav 78,8 mkr (530,8) avser forvarv och
182,1 mkr (115,5) avser ny-, till- och ombyggnation. Tvé fastighets-
regleringar har skett genom att fastigheterna Rédjuret 3 och Falun

syn taget till de réntesékringsinstrument som var avtalade per den
30 september 2011.

Laneférfallostruktur

8:31 har bildats. Ar Mkr
Forandring av fastighetsbestandet 2011 4782
2012 0
Antal Verkligt 2013 0
fastigheter vérde, mkr 2014 31240
Fastighetsbestand 31 december 2010 118 5404,6 0014 56,9
Forvarv 9 788 Totalt 3859,1
Ny-, till- och ombyggnation 182,1
Forsapmngar N L “ 421 Réntekostnad vid alternativ ranteutveckling
Orealiserade vardeférandringar 0,0
X ) Snittranta, Differens mot
Fastighetsreglering 2 ) Procentenheter Dagon, % nulage, %
Fastighetsbestand 30 september 2011 125 5623,4 Nulage (STIBOR 90d ca 2,51 %) 748
Okning +1,0 %-enhet 5,06 0,57
Forvarv Ort Period Okning +2,0 %-enhet 5,63 1,15
Kajan 33 Malmo Kvartal 2 okning +3,0 %-enhet 6,13 1,65
Dragorkajen 2 Malmé Kvartal 3 okning +4,0 %-enhet 6,64 2,16
Orkanen 2 Halmstad Kvartal 3 minskning -1,0 %-enhet 3,91 -0,57
Backa 192:7 Goteborg Kvartal 3
Berg 1:82 Goteborg Kvartal 3
Berg 1:91 Goteborg Kvartal 3
Tollestorp 7:1 Goteborg Kvartal 3
Tornrosen 4 Goteborg Kvartal 3
Olslanda 10:81 Goéteborg Kvartal 3
Foérséljningar Ort Period
Skegrie 35:33 Trelleborg Kvartal 1
Vagskélen 24 Eskilstuna Kvartal 3
Bjorkhem 19 Kristianstad Kvartal 3
Backa 192:7 Goteborg Kvartal 3
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PROJEKTUTVECKLING

Dagon ager 21 projektfastigheter som vérderas till 319,1 mkr.
Dagon arbetar aktivt med att identifiera potentiella byggratter i sitt
befintliga bestand. Det leder till att vissa fastigheter klassas bade
som forvaltningsfastighet och projektfastighet. Dagons projekt-
fastigheterna visas i nedan illustration. De befinner sig i olika faser
av en foradlingsprocess. De har alla strategiska lagen inom ett fler-
tal orter, som exempelvis Malm¢, Karlskrona, Ystad, Falun och
Helsingborg. Om samtliga planer i befintliga projektfastigheter vin-
ner laga kraft kan Dagon utvinna cirka 315 000 kvm BTA och drygt
2 000 bostéder.

DAGONS PROJEKTFASTIGHETER

Under perioden har tva projektfastigheter forvarvats i Malmo. Pla-
nen ar att de ska foradlas med kontor. Projekt Fridhem i Eslov
byggstartade under april ménad med etapp 1, vilken omfattar 26
lagenheter. Fastigheten Triangeln 3, med projekt Hem 365 Hel-
singborg, har inlett salffasen med ett stort intresse for projektet.
Det finns dven majligheter att sélja fastigheter, som befinner sig i
foradlingsprocessens tidiga faser, med god I6nsamhet d& hela
kedjan ar vardeskapande.

Existerande Virde i BR, Méjlig
/potentiell 2011-09-30, produktions-
Projekt Typ byggratt, m2 mkr Fas start
Karlskrona 2:1, Karlskrona Kontor 2700 39,8 Detaljplan Klar Pabdriad
Fridhem etapp 1, Eslév Bostad, 26 Igh 2800 16,0 Detaljplan Klar Paborad
Dragdrkajen, Malmo Kontor 2700 6,4 Detaljplan Klar 2012-2013
Sunnana 12:26, Burlov Kontor/lager/industri 5000 6,9 Detaljplan Klar 2012-2013
Hem 365, Helsingborg Bostad, 300 Igh och atriumhus 46 000 93,3 Detaliplan klar 2012-2016
Fridhem, Eslov Bostad, 124 Igh och atriumhus 14 000 21,3 Detaljplan klar 2013-2016
Gullbernahult 1 m fl, Karlskrona  Bostad, 240 Igh 40 000 22,1 Detaljplan klar 2013-2016
Triangeln 3, Helsingborg Handel/kontor/utbildning 10 000 0,0 Detaljplan klar 2014-2016
Hogbo 1:1 m fl, Falun Bostad, 25 villor och 90 Igh 5000 1,8 Planarbete pagér
Falun 8:31, Falun Bostad, 150 Igh 12 000 35 Planarbete pagér
Vasterbotten 9, 11, Malmd Handel/bostader/kontor 13 000 0,5 Planarbete pagér
Maglarps Strand, Trelleborg Bostad, 490 Igh, villor och radhus 72 200 2,4 Planarbete pagér
Kajan 33, Malmo Kontor 3500 5,0 Forberedelse planarbete
Urmakaren 16, 18, 283, Ystad Bostad, 300 Igh 30 000 32,4 Forberedelse planarbete
Programmeraren 9, Angelnolm ~ Handel/kontor/industri 25 000 8,1 Forberedelse planarbete
Gjuteriet 21, Malmo Bostad, 140 Igh 14 000 43,3 Forberedelse planarbete
Nordanvinden 3, Lund Bostad, 44 Igh 4000 0,0 Forberedelse planarbete
Gustavshem 2, Lund Bostad, 150 Igh 13 500 15,6  Forberedelse planarbete
Ovriga projekt 0,7
2079 Igh, villor
SUMMA och radhus 315 400 319,1

Hem 365, Helsingborg
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AKTIEN OCH AGARNA

Dagonaktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm. Senast
betalt per den 30 september 2011 — periodens sista handelsdag —
uppgick till 51,00 kronor per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde
om cirka 1 204 miljoner kronor.

| nedanstéende tabell framgar agarférhéllandena i Dagon per
den 30 september 2011.

Aktiedgare per 30 september 2011

Aktiedgare Antal aktier Andel, %
Cormac Forvaltning AB 5213062 22,1
Arvid Svensson Invest AB 3407 481 14,6
Tibia Konsult AB 3126088 13,3
L&P Lansberg & Partner AB 3122 066 13,2
Ateneum Aktiebolag 16638 592 7,0
Lansforsakringar Fondforvaltning 1652 207 7,0
Kent Svensson 1239 100 53
Goran Malmgren 1184 900 50
S-kon Fastigheter AB 520 000 2,2
Backahill AB 150 000 06
Ovriga aktieagare 2302 503 9,8
Totalt 23 580 999 100,0
Aterkép egna aktier 20 004

Totalt antal aktier 23 601 003

Aterkop av egna aktier

Dagons styrelse har frn &rsstdmman 2011 fatt bemyndigande om
aterkop av egna aktier till hogst 10 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Per den 30 september 2011 hade Dagon under inne-
varande ar i enlighet med tidigare tagna beslut aterkdpt 10 280
aktier och &gde 20 004 egna aktier vid kvartalets slut.

Dagons valberedning infér &rsstémma 2012

| enlighet med beslut vid Dagons arsstamma den 12 april 2011 har
féljande valberedning bildats infor arsstamman 2012, baserad pa
agandet per 30 september 2011 och bestér av:

Carina Schonhult (ordférande), Cormac Forvaltning AB

Rikard Svensson, Arvid Svensson Invest AB

Héakan Linde, Tibia Konsult AB

Mikael Larsson, L & P Lansberg och Partner AB

Ateneum Aktiebolag har valt att inte ha nagon representant i val-
beredningen.

Dagons arsstamma kommer att héllas den 12 april 2012 i Malmo.
Aktiedgare som 6nskar komma i kontakt med valberedningen goér
detta lampligt per e-mai, valberedningen@dagon.se

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Antalet medarbetare uppgick per den 30 september 2011 till 52
(63), varav 20 (23) ar kvinnor. Antal medarbetare fordelas per funk-
tion enligt nedanstaende tabell.

Avdelning Antal
Fastighetsskotsel 14
Fastighetsforvaltning 22
Projektutveckling 2
Central administration 14
Totalt 52

BEDOMD INTUANINGSFORMAGA

Dagon presenterar regelmassigt den aktuella intjaningsforméagan i
samband med delérsrapporter samt vid presentationer av stérre
fastighetsaffarer, i syfte att ge &gare och andra intressenter en aktuell
bild av Dagons intjaningsformaga.

Dagons aktuella intjaningsformaga har baserats pa fastighets-
besténdets kontrakterade hyresintakter, bedomda fastighetskost-
nader, kostnader for administration samt projektutvecklingskost-
nader. Rantekostnaderna har baserats pé aktuell lanestruktur och
géllande ranteniva och uppdateras vid varje tillfalle den aktuella
intjaningsforméga presenteras.

Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan inte
ska jamforas med en prognos for innevarande r eller for de kom-
mande 12 méanaderna. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis
inga bedémningar avseende hyres-, vakans- eller rénteutveckling.

Beddmd intjaningsforméaga pa 12-ménadersbasis

Mkr Koncem
Fastighetsintakter 564
Fastighetskostnader -221
Driftéverskott 343
Forvaltningsadministration -32
Central administration -22
Projektutvecklingskostnader -2
Rorelseresultat 287
Réntor fastighetsforvaltning -167
Rantor projektutveckling -8
Resultat fore skatt 112
MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahaller koncerngemensamma tjanster. Perio-
dens resultat f6r moderbolaget uppgick till -7,1 mkr (-5,4). Omsétt-
ningen uppgick till 3,5 mkr (2,3). Tillgangar bestar i huvudsak av
aktier i dotterbolag om 868,3 mkr (868,3) och interna fordringar
om 440,7 mkr (512,7). Finansieringen skedde i huvudsak genom
eget kapital som uppgick till 1 338,2 mkr (1 396,4).

HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Inga vasentliga handelser har &gt rum efter periodens utgéng.
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MOJLIGHETER OCH RISKER
Hyresmarknaden

Hyresmarknaden ar beroende av utvecklingen i den reala ekonomin.
En god realekonomisk utveckling med ¢kande BNP och stigande
sysselsattning leder normalt till dkad efterfragan pa lokaler. Kredit-
risken avseende koncernens hyresfordringar &r begransad, aven i
en lagkonjunktur, da samtliga hyror betalas i férskott och antalet
hyreskontrakt uppgar till cirka 1 800 stycken.

Fastighetsvéardering

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden.
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter baseras péa externt och
internt genomférda varderingar. Dagon varderar varje kvartal 100
procent av fastighetsbestandet, vilket &r en integrerad del av affars-
processen. For varje fastighet finns alltid en affarsplan, som upp-
dateras minst en gdng om aret och innehéller senaste externa var-
deringen, en handlingsplan for vilka atgarder som bedéms opti-
mera fastighetens driftéverskott och varde samt ett stéllningsta-
gande om fastighetens vérde.

Varje halvérsskifte véarderas 45-50 procent externt, resten var-
deras internt. Detta innebar att varje fastighet i bestandet varderas
1 gang externt under en rullande 12-ménaders period. Vardering-
arna ar avkastningsbaserade enligt kassafldodesmetoden, dvs
baserade pa prognoser av framtida kassafldden. Fastigheternas
avkastningsniva har bedémts utifran deras unika risk samt gjorda
transaktioner pa respektive ort enligt ortspris-metoden. De externa
vérderingarna har utférts av CBRE, Savills och Widehov Konsult i
enlighet med internationell varderingsstandard.

Forutsattningar for gjorda varderingar

Kalkylperioden for varderingar varierar fran 5 till 10 &r. Direktavkast-
ningskravet ligger i intervallet 6,0 till 10,0 procent. Ett vagt genom-
snitt hamnar pa ca 7,5 procent. Den genomsnittliga inflationen har
satts till 2 procent for kalkylperioderna. Den bedémda l&angsiktiga
vakansen har i véarderingskalkylerna satts fran 5 till 10 procent.

Fastighetskostnaderna sétts utefter erfarenhet relaterat till fas-
tighetens alder, typ samt efter faktiska utfallsvarden.

Fastighetskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgérs
av taxebundna kostnader, sdsom kostnader for varme, el, vatten
och sophantering. | flertalet fall & Dagon beroende av en lokal leve-
rantor, ofta kommunégd, for vatten, fiarrvarme och sophantering.
Avgifterna for dessa tjanster beror pa flera olika faktorer sdsom
kostnader for ravaror och skatter. Betraffande el &r kostnaden i
regel beroende pé efterfragan pa den 6ppna elmarknaden.

Séasongseffekter

Kostnader péverkas av sdsongen framst vintertid d& kostnaderna
Okar for snéskottning och uppvarmning. Intakterna paverkas inte av
sésongseffekter di de &ar kontrakterade pa langre sikt.
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Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighetsskatt.
Skatten uppgér for nérvarande till 1,0 procent av taxeringsvardet pa
lokalhyresfastigheter samt 0,5 procent fér bostads- och industri-
fastigheter. Taxeringsvérdet ska motsvara 75 procent av mark-
nadsvardet. | flertalet hyresavtal finns en inskriven rétt for Dagon att
Overfora Okad fastighetsskatt pa hyresgasten om den kommer att
andras i framtiden.

Beroende av medarbetare

Dagon &r beroende av medarbetare da foretaget bygger pa lokal
narvaro péa sina orter. Den organisatoriska férmagan &r viktig for
Dagon och méjligheten att forverkliga affarsidé, vision och strategi
vilar ytterst pa medarbetarna. For att kunna rekrytera och behélla
kompetenta medarbetare ar det av ytterst vikt att kunna erbjuda en
intressant och utvecklande arbetsplats.

Finansiell riskhantering

Moderbolaget ar i finansiellt hanseende framforallt exponerat for
risker kopplade till innehavet av dotterbolag och mellanhavanden till
dem. Moderbolaget ar aven utsatt for likviditetsrisk. Genom god
likviditet och tillgang till erforderliga krediter férebygger Dagon
risken att inte ha tillgang till likvida medel for att fullgéra sina forplik-
telser. Utover vad som framgér av aktuell delarsrapport finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker i Dagons arsredovisning
2010. /z\rsredovwsningen finns tillgénglig pa Dagons hemsida,
www.dagon.se. Nagra vasentliga forandringar av dessa risker
bedéms ej ha skett sedan arsredovisningens publicering.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna rapport &r for koncernen uppréattad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér moderbo-
laget i enlighet med Arsredovwsningslagen. De redovisningsprinci-
per som tillampas i denna delarsrapport & de som beskrivs i
Dagons &rsredovisning fér 2010, not 1.
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KONTAKTINFORMATION GRANSKNINGSRAPPORT

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Vi har utfort en 6versiktlig granskning av rapporten fér Dagon AB

Per Johansson (publ) for perioden 1 januari till 30 september 2011. Det &r styrelsen
Verkstéllande direktor och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
Tel/Mobil 040-607 48 03 presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS
per.johansson@dagon.se 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om denna finansiella deldrsinformation grundad pa var Gversiktliga
Peter Olsson granskning.
CFO Vi har utfort var Gversiktliga granskning i enlighet med Standard fér
Tel/Mobil 040-607 48 04 éversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finan-
peter.olsson@dagon.se siell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversik-

tlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till per-
soner som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra ¢versiktliga gran-
EKO N O M S KN FO R MA—HO N skningsatgarder. En éversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god redovisningssed i
Svrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en &versiktlig
granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan sék-
erhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
KALENDARIUM kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en Gversiktlig granskning har darfér inte den

P& Dagons hemsida, www.dagon.se, finns samlad information om
verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt
pressmeddelanden.

Bokslutskommuniké 2011 17 februari 2012 sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.
Arsredovisning 2011 22 mars 2012 Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram
Arsstamma 2012 12 april 2012 nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrap-
Delérsrapport januari-mars 2012 10 maj 2012 porten inte, i allt vasentligt, & uppréttad for koncernens del i
Delarsrapport januari-juni 2012 10 augusti 2012 enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for moder-
Delarsrapport januari-september 2012 8 november 2012 bolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.
Bokslutskommuniké 2012 februari 2013

Malmé den 11 november 2011
Denna kvartalsrapport har varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.

Malmé den 11 november 2011 Lars Nilsson Christer Olausson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Per Johansson
Verkstéllande direktér
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2011 2010 2010
Mkr juli-sep  juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsintékter 140,5 1371 415,9 406,1 546,8
Fastighetskostnader -41,6 -44,3 -160,6 -165,7 -235,9
Driftoverskott 98,9 92,8 255,3 240,4 310,9
Administration -12,4 -14,5 -47,0 -41,9 -62,1
Ovrig verksamhet -0,4 -1,3 0,2 -1,5 -1,5
Finansiella intakter 1.4 0,2 2,7 1,0 2,0
Finansiella kostnader -48,3 -31,6 -182,3 -83,9 -122,0
Forvaltningsresultat 39,2 45,6 78,9 114,1 127,3
Véardeforandringar fastigheter, realiserade 1,2 1,7 1,2 6,2 6,2
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade -3,6 17,7 0,0 36,2 67,2
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade -75,7 -8,3 -77.4 -61,6 1.5
Resultat fore skatt -38,9 56,7 2,7 94,9 202,2
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt 12,0 -15,1 -0,5 -49,7 -86,5
Periodens resultat -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Héanforligt till
Moderbolagets aktieagare -26,9 41,6 2,2 45,2 15,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0
Resultat per aktie, (fére och efter utspadning), kr -1,14 1,93 0,09 2,10 5,02
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

2011 2010 2011 2010 2010
Mkr juli-sep  juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Ovrigt totalresultat - -
Summa periodens totalresultat -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2010

Mkr 30 sep 30 sep 31 sep
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 5623,4 5240,4 5404,6
Maskiner och inventarier 1,8 21 2,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 24,0 15,3 15,3
Uppskjuten skattefordran 129,9 124,6 110,2
Kortfristiga fordringar m m 32,4 31,8 271
Likvida medel 83,1 160,1 110,2
Summa tillgadngar 5894,6 5574,3 5 669,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1622,0 15602,0 1690,1
Réntebarande skulder 3859,1 3607,2 36586
Leveranttrsskulder 45,3 35,2 43,9
Uppskjutna skatteskulder 207,2 163,6 186,1
Ovriga skulder 130,7 145,4 63,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 130,3 120,9 127.6
Summa eget kapital och skulder 5894,6 5574,3 5669,4
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

2011 2010 2010
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Ing&ende eget kapital 1690,1 1337,0 1337,0
Kop / sélj egna aktier -0,7 -0,3 0,5
Periodens totalresultat 2,2 45,2 115,7
Upplésning sékringsreserv 7,0 2,9 52
Utdelning -76,6 -69,8 -69,8
Emissioner - 187,0 201,5
Foéréndring innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0
Utgdende eget kapital 1522,0 1502,0 1590,1

KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 2,7 94,9 202,2
Vardeforandringar fastigheter realiserade -1,2 -6,2 -6,2
Vardeforandringar fastigheter orealiserade 0,0 -36,2 -67,2
Vardeforandringar finansiella instrument orealiserade 77,3 61,6 -1,5
Ovriga poster som ej ingér i kassaflédet 2,2 0,8 11
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 81,0 114,9 128,4
Forandringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar -5,3 -3,2 15
Forandringar av rorelseskulder -5,6 18,6 13,0
Summa forandring av rérelsekapital -10,9 15,4 14,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 70,1 130,3 142,9
| il 9 i h, 1
Awttring av fastigheter 43,6 3781 3759
Forvarv och investeringar i fastigheter -261,7 -611,2 -726,7
Forvarv av egna aktier -0,7 -1,3 -1.5
Forvarv/awttringar av finansiella tilgangar -8,7 19,9 19,9
Forvarv/awttringar av materiella anlaggningstillgangar -0,4 -0,2 -0,4
Kassaflode fran i ing ksamheten -227,9 -214,7 -332,8
Finansieringsverksamheten
Upplaning 235,8 125,2 190,0
Amortering -28,56 -27,8 -37,0
Nyemission - 1111 1111
Utdelning -76,6 -69,8 -69,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 130,7 138,7 194,3
Periodens kassaflode -27 1 54,3 4,4
Likvida medel vid periodens borjan 110,2 105,8 105,8
Likvida medel vid periodens slut 83,1 160,1 110,2
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KONCERNENS NYCKELTAL

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 0,1 3,2 7,9
Avkastning pé totalt kapital, % 2,3 3,3 59
Soliditet, % 25,8 26,9 28,0
Belaningsgrad fastigheter, % 68,6 68,8 67,7
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,5 2.1
Skuldséattningsgrad, ggr 2,5 2,4 2,3
Genomsnittlig rantebindning, &r 3,1 2,8 2,7
Réntebarande skulder, mkr 3859,1 36072 3658,6
Aktierelaterade
Genomsnittligt antal utestdende aktier 23 581 646 21 476 536 23 065 082
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng 23 580 999 23 345 553 235691279
Innehav egna aktier vid periodens ingéng 9724 21827 21827
Innehav egna aktier vid periodens utgang 20 004 20 450 9724
Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,35 5,31 5,562
Resultat per aktie, kr 0,09 2,10 5,02
Eget kapital per aktie, kr 64,53 64,33 67,39
Kassaflode I6pande verksamhet per aktie, kr 2,97 6,07 6,20
Borskurs vid periodens utgang, kr 51,00 62,00 60,50
Borsvarde, utestéende aktier, mkr 1204 1449 1428
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 125 115 118
Fastighetsvarde, mkr 5623 5240 5405
Uthyrbar area, m? 818 456 809 184 809 121
Hyresvéarde, mkr 648 625 640
Ekonomisk uthyrmingsgrad, % 84 84 85
Overskottsgrad, % 61,4 59,2 56,9
Forvaltningsresultat, mkr 78,9 1141 127,3
SEGMENTSREDOVISNING
Fastighetsfor Projek kling Koncer Totalt koncernen
samt dvrigt
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING
Fastighetsintakter 415,9 406,1 415,9 406,1
Fastighetskostnader -160,6 -165,7 -160,6 -165,7
Driftéverskott 255,3 240,4 0,0 0,0 0,0 0,0 255,3 240,4
Administration -47,0 -41,9 -47,0 -41,9
Ovrig verksamhet -1,0 -1,4 1,2 -0,1 0,2 -1,56
Finansiella intakter 2,7 1,0 = - = - 2,7 1,0
Finansiella kostnader -125,9 -80,6 -6,4 -3,3 = - -182,3 -83,9
Forvaltningsresultat 132,1 160,8 -7,4 -4,7 -45,8 -42,0 78,9 1141
Véardeférandringar fastigheter, realiserade 1,2 6,2 - - 1,2 6,2
Véardeférandringar fastigheter, orealiserade -29,7 36,2 29,7 - 36,2
Vardeférandringar finansiella instrument,
orealiserade 77,4 -61,6 = - -17.4 -61,6
Resultat fore skatt 26,2 141,6 223 -4,7 -45,8 -42,0 2,7 94,9
BALANSRAKNING
Summa tillgdngar 5304,3 50239 319,1 216,5 271,2 3339 58946 55743
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomséttning 85 2,3 4.6
Kostnader for sélda tianster - - -
Bruttoresultat 3,5 2,3 4,6
Administrationskostnader -10,6 -6,8 -9,7
Rorelseresultat -7,1 -4,5 -5,1
Resultat fran andelar i koncemféretag 0,0 0,0 0,6
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 0,0 0,6 12,8
Rantekostnader och liknande resultatposter 0,0 -1,5 -1,0
Finansiella poster - netto 0,0 -0,9 12,4
Resultat efter finansiella poster -7,1 -5,4 7,3
Skatt p& periodens resultat = - -1,8
Periodens resultat -7,1 -5,4 5,5

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat =71 -5,4 5,5
Ovrigt totalresultat
Summa periodens totalresultat =71 -5,4 5,5

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2010

Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar 12804 1.369,1 1365,6
Omséttningstillgéngar 64,1 51,8 66,5
Likvida medel 0,6 0,4 0,5
Summa tillgdngar 1345,1 1421,3 1432,6
Eget kapital och skulder

Eget kapital 13388,2 13964 14226
Réantebarande skulder 4,0 21,2 56
Leverantdrsskulder 0,6 1,6 1,0
Ovriga skulder 1,7 0,2 2,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0,6 1,9 1.0
Summa eget kapital och skulder 1345,1 1421,3 1432,6

Dagon AB januari-september 2011 13
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DEFINITIONER

Finansiella

Avkastning pa eget kapital | Periodens resultat i procent av ge-
nomsnittligt eget kapital.

Avkastning pé totalt kapital | Periodens resultat fore skatt plus
finansiella kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet | Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Beléningsgrad fastigheter | Réntebarande skulder i procent av
fastighetsvardet.

Rantetickningsgrad | Resultat fore skatt med aterlaggning av
finansnetto och orealiserade vérdeférandringar i forhallande till fi-
nansnetto.

Skuldsattningsgrad | Réantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie | Redovisat eget kapital i relation till antal
utestéende aktier vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat per aktie | Forvaltningsresultat i relation till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassaflode I6pande verksamhet per aktie | Kassaflode [0pan-
de verksamhet i relation till genomsnittligt antal aktier.

Resultat per aktie | Periodens resultat i relation till genomsnittligt
antal utestanede aktier.

14 Dagon AB januari-september 2011

Fastighetsrelaterade

Fastighetsvarde | Varde for byggnader, mark och pagaende ny-
anlaggningar samt fastighetsinventarier vid periodens slut.

Uthyrbar area | Total area som ér tillganglig for uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad | Hyresintékter pa arsbasis divide-
rat med beddmt hyresvérde.

Overskottsgrad | Driftéverskott i procent av hyresintéakter.
Driftéverskott | Totala intakter minus kundforluster, drift- och un-
derhéllskostnader, fastighetsadministration, tomtrattsavgélder och
fastighetsskatt.

Férvaltningsresultat | Resultat fore vérdeférandringar och skatt.

Hyresvarde | Kontraktsvarde plus beddémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor vid periodens utgang.

Nettouthyrning | Arliga hyresvadet pé tecknade avtal minus &r-
liga vardet pa uppsagda hyresavtal.

Vardeférandringar, orealiserade | Forandring av verkligt varde
efter avdrag for gjorda investeringar.

Vardeférandringar, realiserade | Periodens genomférda fastig-
hetsforsaliningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade
verkligt vérde och omkostnader vid férséljning.
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Dagon &r ett utvecklingsbolag i fastighetsbranschen med verksamhet i utvalda delar av landet. Fastighets-
bestandet uppgar till drygt 5 miliarder kronor och bestar av kommersiella fastigheter samt projektfastigheter i
sédra och mellersta Sverige. Dagonaktien &r noterad pd NASDAQ OMX Nordiska bérs i Stockholm.

4 N
AFFARSIDE

Dagon ska skapa langsiktig tillvéxt och vardedkning genom att kombinera férvaltning av kommersiella fastigheter och
utveckling av séval kommerisella fastigheter som bostéader.

VISION

Dagons vision &r att bli ett av de ledande fastighetsbolagen med verksamhet inom savél férvaltning som projektutveckling.

DAGONS STRATEGIER
Dagon ska:

D> Varda befintligt fastighetsbesténd och véxa pa tillvéxtorter genom férvary och utvecklingsprojekt.
D Investera kassafléden fran férvaltning i utvecklingsprojekt och vinster fran utvecklingsprojekt i forvaltningsfastigheter.
D> Dagons besténd ska bestéa av industri-, lager-, kontors- och handelsfastigheter.

FINANSIELLA MAL

D> Att 6ver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig avkastning pé eget kapital uppgéende till minst den riskfria rantan (fem-
&rig statsobligationsréanta) plus 8 procentenheter.

D Att soliditeten l&ngsiktigt ska uppga till lagst 25 procentenheter.

D Att rantetackningsgraden ej ska understiga 1,5 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Dagon ska 6verfora 30-50 procent av arets resultat exklusive orealiserade vardeforandringar till aktieagarna. Utdelningar
utanfor detta intervall ar ocks& mojliga. Utdelning ska ske med héansyn taget till &garnas avkastningskrav samt
foretagets finansiella stabilitet och framtidsutsikter.

AFFARSMODELL

Férvaltning och Projektutveckling & Dagons huvudomraden. Mellan dessa tvéd omréden finns tydliga synergier
och férdelar. Kassafléde fran férvaltningen kan gé till att utveckla féradlingsfastigheter eller till projektutveckling

och nya projekt. Vinsten fran dessa projekt kan ga tillbaka in i forvaltningen till nya fastighetsforvarv.

FORVALTNING ‘ PROJEKTUTVECKLING

Dagons affarsmodell visar bolagets tvd huvudomrdden. Dessa omrdden kan ses som kommunicerade kérl med tydliga synergier mel-
lan.

Dagon AB januari-september 2011
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7 1 DAGON

Dagon AB (publ), Box 504 45, 202 14 Malmd

Bestksadress: Handgatan 11

Telefon 040-607 48 00, Fax 040-19 41 60, E-post info@dagon.se
www.dagon.se

Org.nr. 556431-0067

16 Dagon AB januari-september 2011

KLOVERN [/ 123



Redogorelse fran styrelsen i Dagon

Redogorelsen t6r Dagon pé sidorna 98-123 i Prospektet har granskats av Dagons styrelse. Enligt styrelsens
uppfattning ger denna kortfattade beskrivning en korrekt och rittvisande, om 4n inte fullstindig, bild av
Dagon. For ytterligare information hénvisas till Dagons drsredovisning fér 2010, delarsrapport f6r perioden
1 januari till 30 september 2011 och webbsida (www.dagon.se).

Malmé den 12 januari 2012

Dagon AB (publ)
Styrelsen
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Fondemissionen
Fondemission av preferensaktier

Kléverns extra bolagsstimma den 12 januari 2012 beslu-
tade om en fondemission av preferensaktier till Klverns
nuvarande aktiedgare. Fondemissionen innebdr ritt till en
(1) preferensaktie per innehav av fyrtio (40) stamaktier.

Fondemissionen genomférs f6r att uppnd erforderlig
dgarspridning bland dgarna av preferensaktierna, vilket dr
en forutsittning for att kunna notera aktien f6r handel pa
NASDAQ OMX Stockholm. Genom att emittera
preferensaktier kan Kl6vern né investerarkategorier som
virdesitter en hog 16pande utdelning.

De aktiedgare som pé avstimningsdagen den 26 janu-
ari 2012 dr inforda 1 aktieboken erhller utan atgird en (1)
preferensaktie per fyrtio (40) stamaktier. Preferens-
aktierna kommer att finnas tillgingliga p4 aktiedgarnas
VP-konto omkring den 30 januari 2012. Direfter kom-
mer Euroclear Sweden AB att sinda ut en avi med upp-
gift om antal preferensaktier registrerade pd mottagarens
VP-konto. Overskjutande fondaktieritter kommer att
torsiljas genom Kloverns forsorg varefter forsiljnings-
likviden redovisas till berérda aktiedgare.

Avstimningsdag for att erhélla preferensaktier i
Fondemissionen infaller den 26 januari 2012. Aktier i
Klovern handlas exklusive ritt till deltagande i Fond-
emissionen frin och med den 24 januari 2012. Sista dag
tor handel i Kloverns aktie med ritt till deltagande i
Fondemissionen ir siledes den 23 januari 2012.

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost.
Preferensaktierna i Fondemissionen ger ritt till utdelning

frin och med forsta kvartalet 2012.
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Villkor och anvisningar

Fondemissionen

Fondemissionen omfattar totalt 4 163 609 preferensaktier,
vilket medfor att Bolagets aktiekapital 6kas med

20 818 045 kronor. Liksom stamaktierna 4r preferens-

aktierna denominerade i svenska kronor.

Teckningsratt
Fondemissionen innebir ritt till en (1) preferensaktie per

innehav av fyrtio (40) stamaktier per avstimningsdagen.

Avstimningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for att erhélla
preferensaktier i Fondemissionen infaller fem bankdagar
efter den dag da Bolagsverket registrerat den nya bolags-
ordningen.

Aktier i Bolaget handlas exklusive ritt till deltagande i
Fondemissionen frin och med den 24 januari 2012. Sista
dag f6r handel i Kléverns aktie med ritt till deltagande i
Fondemissionen ir siledes den 23 januari 2012.

Erhallande av preferensaktier

De aktiedgare som pa avstimningsdagen ar inforda i
aktieboken erhaller utan vidare atgird en (1) preferens-
aktie per fyrtio (40) stamaktier. Preferensaktierna kom-
mer att finnas tillgéngliga pa aktiedgarnas VP-konto
omkring den 30 januari 2012. Direfter kommer Euro-
clear Sweden att sinda ut en avi med uppgift om antal
preferensaktier registrerade pa mottagarens VP-konto.
Overskjutande fondaktierdtter kommer att forsiljas
genom Bolagets férsorg varefter forsiljningslikviden
redovisas till berérda aktiedgare.

Ratt till utdelning

Preferensaktierna ger ritt till utdelning frin och med
forsta kvartalet 2012. Utdelningen ér 10 kronor per
preferensaktie och ar. Utdelning sker kvartalsvis om 2,50
kronor per preferensaktie med avstimningsdag den sista

vardagen i kvartalet.
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Finansiella effekter
Fondemissionen kommer att resultera i 4 163 609 ute-
stiende preferensaktier. Fondemissionen kommer inte att

ha ndgon paverkan pé det totala egna kapitalet.

Ovrig information

Bolagets aktier har emitterats i enlighet med bestimmel-
serna i den svenska aktiebolagslagen (2005:551) och
dgarens rittigheter avseende aktierna fir endast dndras i
enlighet med bestimmelserna i denna lag. Bolaget och
dess aktier dr anslutna till det elektroniska virdepappers-
systemet, ett system med Euroclear som central virde-
pappersforvarare och clearingorganisation. Adressen till
Euroclear dr Regeringsgatan 65,103 97 Stockholm.
Swedbank AB (publ) ir kontoférande institut i samband
med Fondemissionen. Samtliga Bolagets aktier anges i
svenska kronor.

Swedbank ir s3 kallat emissionsinstitut, dvs. utfor
vissa administrativa tjdnster kring Fondemissionen. Det
medfor inte att den som deltar i Fondemissionen, dvs.
erhéller preferensaktier, betraktas som kund hos
Swedbank. For denna placering betraktas deltagaren som
kund endast om Swedbank har limnat rid eller pa annat
sitt har kontaktat deltagaren individuellt avseende Fond-
emissionen. Att deltagare inte betraktas som kund medfor
att reglerna om skydd for investerare i lagen om virde-

pappersmarknaden inte tillimpas f6r Fondemissionen.

Ovrigt
Styrelsen t6r Klovern har ansokt om upptagande till han-
del dven av Bolagets preferensaktier. Under férutsittning
att NASDAQ OMX Stockholm godkinner Bolagets
ansokan berdknas forsta dag for handel avseende Bolagets
preferensaktier bli den 30 januari 2012.

ISIN-koden dr SE0004390037 och kortnamn pi
NASDAQ OMX Stockholm dr: KLOV PREF.



Skattefragor i samband med Fondemissionen

Informationen nedan ér riktad till aktiedgare i Klovern
med anledning av Fondemissionen.

Informationen ir begrinsad, av generell karaktir och
framtagen med utgingspunkt fran nu gillande regler, var-
tor varje berord aktiedgare bor inhdmta rad frin skatte-
radgivare om de skattekonsekvenser som Fondemissionen
kan medfora for dennes del.

Erhdllande av preferensaktier
Aktiedgarna kommer inte att beskattas for erhallna
preferensaktier i samband med Fondemissionen.

Avyttring av erhdllna preferensaktier
Fondemissionen paverkar aktiedgarnas genomsnittliga
ombkostnadsbelopp f6r aktierna i Klovern. Efter Fond-
emissionen ska aktiedgarna berikna sitt genomsnittliga
omkostnadsbelopp for aktierna till den ursprungliga
anskaffningskostnaden f6r aktierna, dividerat med aktie-
dgarens totala antal aktier efter emissionen. Det totala
ombkostnadsbeloppet dr dock oférindrat.

For marknadsnoterade aktier fir schablonregeln
anvindas vid avyttring, vilket i korthet innebar att
ombkostnadsbeloppet fir bestimmas till 20 procent av
anskaffningsutgiften. Detta giller dven for de erhéllna

preferensaktierna.

For fysiska personer sker beskattning av eventuell
kapitalvinst (ersittning minus omkostnadsbelopp) vid
avyttring av aktier i inkomstslaget kapital med en skatte-
sats om 30 procent. Aktiebolag beskattar eventuell kapi-
talvinst vid avyttring i inkomstslaget niringsverksamhet
med 26,3 procent. For aktiebolag dr kapitalvinster och
kapitalforluster pé si kallade niringsbetingade andelar
skattefria respektive inte avdragsgilla under vissa forut-
sittningar. D4 aktierna i Klévern dr marknadsnoterade
miste dgarforetagets totala rstetal motsvara tio procent
eller mer av rostetalet for samtliga aktier i foretaget, alter-
nativt att innehavet betingas av dgarforetagets rorelse, for
att de ska anses vara niringsbetingade. For skattefrihet
krivs dven att aktierna varit niringsbetingade hos siljaren
i minst ett r fore avyttringen.

Utdelning fran erhdllna preferensaktier

Beskattning av utdelning frin en preferensaktie skiljer sig
inte ifrin beskattning av utdelning frin en stamaktie.
Utdelning beskattas pi samma sitt som kapitalvinst vid
avyttring av aktie.
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Skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som
aktualiseras med anledning av Erbjudandet f6r aktiedgare
i Dagon som ir obegrinsat skattskyldig i Sverige, om inte
annat uttryckligen anges. Sammanfattningen dr baserad
pa nu gillande lagstiftning och dr endast avsedd som

generell information.

Sammanfattningen behandlar inte:

® situationer dir fysisk person anses obegrinsat skatt-
skyldig i Sverige pa grund av att denne har visentlig
anknytning till Sverige,

® situationer da aktier innehas som lagertillging i
ndringsverksamhet,

® situationer di aktier innehas av handelsbolag,

® de sirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst respek-
tive avdragsférbud for kapitalforlust som kan bli till-
limpliga da aktiedgares aktier i Dagon eller Klévern
skattemadssigt dr att betrakta som niringsbetingade for
aktiedgaren,

® de sirskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga
pa aktier i bolag som dr eller har varit fimansféretag
eller pa aktier som forvirvats med std av sidana
aktier,

@ utlindska foretag som bedriver verksamhet fran fast
driftstille i Sverige, eller

@ utlindska foretag som har varit svenska foretag.

® Sirskilda skatteregler giller vidare for vissa sirskilda
foretagskategorier. Den skattemissiga behandlingen
av varje enskild aktiedgare beror pa dennes situation.
Respektive aktiedgare bor dirfor radfraga kvalificerad
skatterddgivare om de skattekonsekvenser som Erbju-
dandet kan medfora for denne, inklusive tillimplig-
heten och eftekten av utlindska regler och dubbel-
beskattningsavtal.

Fysiska personer

Beskattning vid avyttring av aktier i Dagon
Beskattning vid ersittning i form av aktier i Klovern

For en fysisk person som dr obegrinsat skattskyldig i
Sverige pd grund av att denne dr bosatt eller stadigvarande
vistas i Sverige och som accepterar Erbjudandet och dir-
med avyttrar sina aktier i Dagon mot ersittning i form av
aktier i Klovern, uppkommer forutsatt att reglerna om
framskjuten beskattning vid andelsbyten ir tillimpliga
ingen skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill kapital-
forlust betriffande de aktier i Dagon som avyttras med
anledning av Erbjudandet. For att reglerna om fram-
skjuten beskattning vid andelsbyten ska vara tillimpliga
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krivs att Klovern dger aktier i Dagon motsvarande mer 4n
50 procent av rostetalet vid utgingen av det kalenderdr di
avyttringen sker. Under forutsittning att Erbjudandet
fullfoljs kommer Klovern att inneha aktier i Dagon pa
sadant sitt att detta villkor dr uppfyllt.

Anskaffningsvirdet f6r de mottagna aktierna i
Klévern motsvarar vid framskjuten beskattning omkost-
nadsbeloppet for tidigare innehavda aktier i Dagon. Det
kan noteras att sjilva andelsbytet i sig inte behover dekla-
reras. En avyttring av aktier i Klévern som mottagits
genom Erbjudandet utléser diremot beskattnings-
konsekvenser och ska deklareras; se vidare Beskartning vid
avyttring av aktier i Klgvern nedan.

Om en fysisk person inte lingre uppfyller villkoren att
vara bosatt i Sverige eller stadigvarande vistas hir och
reglerna om framskjuten beskattning har tillimpats, ska
den sa kallade kapitalvinst som uppkom vid andelsbytet
tas upp till beskattning. En fysisk person som varit bosatt
eller stadigvarande vistats i Sverige ska siledes ta upp
kapitalvinsten det dr bosittningen eller vistelsen i Sverige
upphor. De mottagna andelarna ska da anses avyttrade for
det marknadsvirde som gillde vid andelsbytet. Kapital-
vinsten vid bytet faststills saledes f6rst i efterhand.
Skatteverkets uppfattning som den framgér av stillnings-
tagande dr dock att i situationer dar fysisk person flyttar
till ett annat land inom EES och reglerna om framskjuten
beskattning har tillimpats ska ingen kapitalvinstbeskatt-
ning utldsas pa grund av flytten. Detta foljer dven av ett
flertal skattedomar.

Beskattning vid ersittning i form av kontanter
Betriffande de aktier i Dagon som avyttras mot kontant

ersittning utloses kapitalvinstbeskattning (se nedan).

Beskattning vid avyttring av aktier i Klovern
Nir fysisk person avyttrar aktier i Klovern som denne
mottagit genom Erbjudandet utléses kapitalvinstbeskatt-

ning; se vidare vad som sigs nedan.

Allmdnt rérande kapitalvinstbeskattning

av fysiska personer

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i
Sverige beskattas kapitalinkomster sisom rintor, utdel-
ningar och kapitalvinst i inkomstslaget kapital. Skatte-
satsen i inkomstslaget kapital dr 30 procent. Vid berik-
ning av om kapitalvinst eller kapitalférlust uppkommer
ska omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma

slag och sort liggas samman och beriknas gemensamt



med tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid avyttring
av noterade aktier fir alternativt schablonmetoden anvin-
das, vilken innebir att omkostnadsbeloppet far bestim-
mas till 20 procent av forsiljningsersittningen.
Kapitalforluster pa noterade aktier far i sin helhet dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer
samma dr pd aktier och marknadsnoterade virdepapper
som beskattas som aktier (dock inte andelar i investe-
ringsfonder som innehéller endast svenska fordringsritter,
s kallade rintefonder). Av kapitalférlust som inte dragits
av genom namnda kvittningsmoéjlighet medges avdrag i
inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital med-
ges reduktion av skatten pd inkomst av tjdnst, inkomst av
niringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent
av den del av underskottet som inte 6verstiger 100 000 kr
och med 21 procent av det aterstiende underskottet.
Underskott i inkomstslaget kapital som inte kan nyttjas

enligt ovan gir forlorat och fir inte nyttjas senare ar.

Svenska aktiebolag

Beskattning vid avyttring av aktier i Dagon
Beskattning vid ersittning i form av aktier i Klovern

For aktiebolag som dr oinskrinkt skattskyldiga i Sverige
och som genom Erbjudandet avyttrar aktier i Dagon upp-
kommer som huvudregel skattepliktig kapitalvinst eller
avdragsgill kapitalforlust, se vidare vad som sdgs nedan.
Under forutsittning att vissa villkor dr uppfyllda finns
dock en méjlighet att yrka uppskov med beskattningen; se
vidare Uppskov med beskattning av kapitalvinst nedan.
Kapitalvinsten respektive kapitalforlusten berdknas
utifran skillnaden mellan marknadsvirdet av de mottagna
aktierna i Klovern vid tidpunkten {6r avyttring av aktierna
i Dagon och omkostnadsbeloppet f6r de avyttrade
aktierna i Dagon. Klovern avser att hos Skatteverket
ansoka om faststillande av marknadsvirdet p4 de mot-
tagna aktierna i Klévern vid tidpunkten fér avyttring av
aktierna i Dagon. Det av Skatteverket faststillda virdet
kommer att publiceras pa Skatteverkets respektive
Kléverns webbsida pa Internet (www.skatteverket.se och
www.klovern.se).

Vid berikning av kapitalvinst respektive kapitalfrlust
ska omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma
slag och sort liggas samman och beriknas gemensamt
med tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid avyttring
av noterade aktier far alternativt schablonmetoden anvin-

das, vilken innebir att omkostnadsbeloppet far bestim-

Skattefragor i Sverige

mas till 20 procent av forsiljningsersittningen efter

avdrag for utgifter for forsiljningen.

Uppskov med beskattning av kapitalvinst

I den utstrickning som aktiebolag genom Erbjudandet
byter aktier i Dagon mot aktier i Klévern med kapital-
vinst som f6ljd kan uppskov med beskattningen medges
efter yrkande om detta i deklarationen och under forut-
sittning att vissa villkor dr uppfyllda. For att reglerna om
uppskov ska vara tillimpliga krivs att Klovern dger aktier
i Dagon motsvarande mer dn 50 procent av rostetalet vid
utgingen av det kalenderar di avyttringen sker. Under
torutsittning att Erbjudandet fullféljs kommer Klovern
att inneha aktier i Dagon pé sadant sitt att detta villkor dr
uppfyllt.

Aktiebolag som onskar uppskov med beskattningen
av kapitalvinst maste redovisa kapitalvinsten i sin deklara-
tion samt framstilla yrkande om uppskov med beskatt-
ningen. Om uppskov medges, ska kapitalvinsten fast-
stillas av Skatteverket vid taxeringen i form av ett
uppskovsbelopp. Uppskovsbeloppet ska fordelas lika pa de
aktier i Klévern som erhillits genom Erbjudandet.

Om uppskov medges, ska kapitalvinsten tas upp till
beskattning senast nir dganderitten till de mottagna
aktierna i Klévern 6vergar till annan eller om aktierna
upphdr att existera. Detta giller dock inte om de mot-
tagna aktierna Gvergir till annan genom ett efterféljande
andelsbyte som uppfyller forutsittningarna for fortsatt
uppskov och den skattskyldige begir att uppskovsbelop-
pet inte ska tas upp till beskattning. Skattskyldig kan dven
nir som helst i sin deklaration begira att uppskovsbelop-
pet ska aterforas till beskattning.

Beskattning vid ersittning i form av kontanter
Betriffande de aktier i Dagon som avyttras mot kontant

ersattning utloses kapitalvinstbeskattning (se nedan).

Beskattning vid avyttring av mottagna aktier i
Klovern

Nir ett i Sverige oinskrinkt skattskyldigt aktiebolag
avyttrar aktier i Klévern som mottagits genom Erbjud-
andet, utloses kapitalvinstbeskattning. Mottagna aktier i
Klovern anses forvirvade for ett pris motsvarande mark-
nadsvirdet vid férvirvstidpunkten. Om uppskov med
beskattningen av kapitalvinsten for aktier i Dagon med-
givits ska dven medgivet uppskovsbelopp tas upp till
beskattning vid avyttring av aktier i Klévern som mot-
tagits genom Erbjudandet.
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Om aktiedgare som accepterar Erbjudandet dger
aktier i Klévern vid tidpunkten for aktiebytet eller f6rvir-
var ytterligare aktier i Klovern efter aktiebytet, tillimpas
en sirskild turordningsregel enligt vilken efterfoljande
avyttringar av aktier i Klovern anses ske i f6ljande ord-

ning:

1. aktier i Klovern forvirvade fore Erbjudandet,
2. aktier i Klévern foérvirvade genom Erbjudandet, och

3. aktier i Klovern forvirvade efter Erbjudandet.

Allmdnt betriffande beskattningen av aktiebolag
For aktiebolag som ir oinskrinkt skattskyldiga beskattas
all inkomst, inklusive kapitalvinster och utdelning, i
inkomstslaget niringsverksamhet med 26,3 procent skatt.
Vid berikning av kapitalvinst respektive kapitalforlust ska
omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag
och sort liggas samman och beriknas gemensamt med
tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid avyttring av
noterade aktier fir alternativt schablonmetoden anvindas
for att faststilla omkostnadsbeloppet. Avdrag for kapital-
forlust pa aktier medges endast mot kapitalvinster pd
aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier.
For det fall en kapitalforlust inte kan dras av hos det fore-
tag som gjort torlusten, kan den samma ar dras av mot
kapitalvinster pé aktier och andra virdepapper som
beskattas som aktier hos annat foretag i samma koncern,
under férutsittning att koncernbidragsritt foreligger
mellan foretagen och bada féretagen begir det vid samma
drs taxering. Kapitalforlust pa aktier som inte har kunnat
utnyttjas ett visst dr, fir sparas och dras av mot kapital-
vinster pd aktier och andra virdepapper som beskattas
som aktier under efterféljande beskattningsar utan
begrinsning i tiden. Dock kan noteras att sirskilda skatte-
regler kan vara tillimpliga pa vissa foretagskategorier eller
vissa juridiska personer, exempelvis investeringsfonder

och investmentféretag.
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Sarskilda skattefragor for aktiedgare som &r
begransat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som dr begrinsat skattskyldig i Sverige och
som erhaller utdelning pé aktier i svenskt aktiebolag uttas
normalt kupongskatt i Sverige. Aktiedgare som dr begrin-
sat skattskyldig i Sverige och som inte bedriver verksam-
het frin fast driftstille i Sverige kapitalvinstbeskattas nor-
malt inte i Sverige vid avyttring av aktier.

Erbjudandet innebir att aktierna i Dagon avyttras och
medf6r dirfor som regel inga svenska skattekonsekvenser
f6r begrinsat skatteskyldig som saknar fast driftstille i
Sverige. Enligt den si kallade tiodrsregeln kan dock fysisk
person som dr begrinsat skattskyldig i Sverige bli f6remil
f6r kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av
aktier i Dagon om personen vid néigot tillfille under det
ir avyttringen sker eller under de foregiende tio kalender-
dren har varit bosatt i Sverige eller stadigvarande vistats
hir. Tillimpligheten av regeln dr dock i flera fall begrin-
sad genom dubbelbeskattningsavtal.

Begrinsat skattskyldig aktiedgare kan vidare bli fore-

mél for beskattning i sin hemviststat.



Adresser

Klovern AB (publ)

Box 1024

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

Fax 0155-44 33 22

www.klovern.se

Dagon AB (publ)

Box 50445

202 14 Malmo
Besoksadress: Hanogatan 11
Tel 040-607 48 00

Fax 040-194 160

www.dagon.se

Swedbank Corporate Finance
Regeringsgatan 13
105 34 Stockholm

MAQS Law Firm Advokatbyra AB
Norrmalmstorg 1

Box 7009

103 86 Stockholm

Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65

Box 7822

103 97 Stockholm
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