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VIKTIG INFORMATION

Detta dokument ("Tillaggsprospektet”) (FI dnr 18-19371) har upprattats av Klovern AB (publ), org. nr. 556482-5833 ("Kldvern” eller
"Bolaget”) i tillagg till det prospekt med anledning av ansdkan om upptagande till handel av Bolagets efterstéllda, icke-sékerstallda, eviga och
inlosbara hybridobligationer med rorlig ranta emitterade under Bolagets obligationslan nr 12 om hoégst 1 500 000 000 SEK
("Hybridobligationer” respektive "Hybridobligationslanet”) p& Nasdaq Stockholms Corporate Bond List som godkéndes av och
registrerades hos Finansinspektionen den 9 juli 2018 (FI dnr 18-11655) och offentliggjordes av Bolaget samma dag ("Prospektet”).
Referenser till Klovern, Bolaget eller "Koncernen” i detta Tillaggsprospekt avser Klovern AB (publ) eller Kivern AB (publ) inklusive dess
dotterbolag, beroende p& sammanhanget. MAQS Advokatbyrd Stockholm AB, Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) har
agerat radgivare till Klovern i samband med emissionen av Hybridobligationerna och upptagande till handel av Hybridobligationerna.
Mannheimer Swartling Advokatbyr& AB har agerat radgivare till Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) i samband med
emissionen av Hybridobligationerna.

Detta Tillaggsprospekt har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt Kommissionens férordning
(EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 (inbegripet forordning (EU) nr 486/2012) om genomférande av Europaparlamentets och rédets direktiv
2003/71/EG (inbegripet direktiv 2010/73/EU). Tillaggsprospektet har godkants av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med
bestammelserna i 2 kap. 34 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument den 31 oktober 2018. Godké&nnande av och registrering
hos Finansinspektionen innebéar inte ndgon garanti frAn Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Tillaggsprospektet ar riktiga eller
fullstandiga. Tillaggsprospektet kommer att finnas tillgangligt pd Finansinspektionens webbplats (www. fi.se) samt pa Klgverns webbplats
(www. klovern.se). Papperskopior kan erhallas fran Klovern.

Tillaggsprospektet har upprattats med anledning av ytterligare emission av Hybridobligationer och att Bolaget offentliggjort ny information
sedan Prospektet offentliggjordes. Tillaggsprospektet utgér inte till ndgon del ett erbjudande frdn Klévern om att teckna eller forvarva
Hybridobligationer, vare sig i Sverige eller i nAgon annan jurisdiktion. Tillaggsprospektet eller Prospektet far inte distribueras i nagot land eller
jurisdiktion dar distributionen eller forsaljning skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder an de som féljer av svensk ratt
eller annars strider mot regler i sdant land eller s&dan jurisdiktion. Personer som mottar exemplar av detta Tillaggsprospekt, Prospektet eller
personer som forvarvar Hybridobligationer maste informera sig om och félja sddana restriktioner. Hybridobligationerna har inte registrerats och
kommer inte att registreras i enlighet med United States Securities Act frdn 1933 med tillagg, eller annan statlig amerikansk
véardepapperslagstiftning. Det &r investerarens skyldighet att se till att férvarvet av Hybridobligationer foljer tillamplig vardepapperslagstiftning.

Med undantag for dar det uttryckligen anges att s har skett har ingen information i Tillaggsprospektet eller Prospektet granskats av eller
reviderats av revisorer. Vissa siffror och finansiell information i Tillaggsprospektet eller Prospektet kan ha avrundats och déarmed kan
totalsumman variera nagot frdn den exakta sammanrakningen av de siffor som féregar dem.

Tillaggsprospektet och Prospektet innehéller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Kioverns verksamhet och den marknad Klévern ar
verksam p&. Om inte annat anges ar sddan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor. | branschpublikationer eller rapporter
anges vanligen att information som aterges déri har erhallits fran kallor som bedéms vara tillforlitiga, men riktigheten och fullstandigheten i
s&dan information kan inte garanteras. Klovern har inte verifierat korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som finns i
Tillaggsprospektet eller Prospektet och som har hamtats fran eller harrér fran branschpublikationer eller rapporter. Savitt Bolaget kanner till
och enligt de slutsatser Bolaget kan dra frdn annan information som publicerats av dessa tredje parter har inga omstandigheter utelamnats
som skulle leda till att den atergivna informationen &r oriktig eller missvisande.

Tillaggsprospektet och Prospektet kan innehalla framétriktade uttalanden och antaganden avseende Klgvern. Sddana framatriktade uttalanden
och information baseras p& Kléverns styrelses kdnnedom om nuvarande foérhallanden avseende Bolaget, marknadsfaktorer och i ovrigt
radande omvarldsfaktorer. Ord som “Overvager’, "avses”, "anses”, “férvantas”, “forutses”, “planeras” och andra uttryck som innebé&r
indikationer eller forutségelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad
information. Andra sddana uttalanden kan identifieras av sammanhanget. Den framétriktade informationen i detta Tillaggsprospekt eller i
Prospektet innefattar kdnda och okéanda risker, osékerhetsmoment och andra faktorer som kan orsaka att det faktiska resultatet, prestationen
eller ml avsevart kan komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framétriktade informationen. Faktorer som kan medféra att
Klgverns framtida resultat och utveckling avviker fran framétriktade uttalanden innefattar, men &r inte begransat till, de faktorer som beskrivs i
avsnitt 2 ("Riskfaktorer”) i Prospektet samt de tillagg som genomfors i ndmnda avsnitt genom detta Tillaggsprospekt.

Tillaggsprospektet &r en integrerad del av och ska lasas tillsammans med Prospektet och samtliga dokument som inforlivats genom
hanvisning i Prospektet. Varje potentiell investerare méaste utvardera lampligheten av en investering i Hybridobligationer mot bakgrund av sina
férutsattningar.

Definitioner och termer i Tillaggsprospektet ska ha samma innebdrd som i avsnitt 8.2 ("Villkor”) i Prospektet. Den engelska versionen av
villkoren, som framgar av avsnitt 8.1 ("Terms and Conditions”) i Prospektet, &r den gallande versionen av villkoren for Hybridobligationslanet.
Den svenska versionen av villkoren, som framgar av avsnittet 8.2 ("Villkor”) i Prospektet, ar en inofficiell dversattning och i handelse av konflikt
ska den engelska versionen &ga foretrade.

Svensk lag ar tillamplig p& Tillaggsprospektet och Prospektet. Tvist roérande, eller som uppkommer i anledning av, innehéllet i
Tillaggsprospektet eller Prospektet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsrétt ska utgora forsta instans.



INNEHALLSFORTECKNING

TILLAGG TILL PROSPEKT L.oititietiititiett ittt et ete st et etesteseebeste s esesses s esesbe s esease s eseese s eseebe s eseebe st essebe s ensabessessanessenes 4
1 SAMMANFATTNING ..ottt s e s st e s s e e e e s e e e s ssneeeenans 5
2 RISKFAKTORER ...ttt e e e et e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e ennnneeeeeeens 11
3 ANSVAR FOR INFORMATION | PROSPEKTET OCH TILLAGGSPROSPEKTET ....cccccoiiriiieiieiennns 14
4 BESKRIVNING AV HYBRIDOBLIGATIONERNA OCH ANVANDNING AV MEDEL
5

BOLAGSBESKRIVNING ........coooviiiieiiiieennne
5.1 Historik och utveckling
5.2 Y Z=10 = L] a1 (=] o T PP
53 Y =T (g = To (= PP PPRRRN
5.9 Storre aktiedgare 0Ch KONTIOIL..........coiiiiiiiiiee e

6 UTVALD FINANSIELL INFORMATION ... .uttittiitieitte ittt ettt st ettt e e 19
7 LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION
7.5 Vasentliga forandringar 0Ch treNder ..........ocveviiiiiii e

7.8 Handlingar inforlivade genom haBNVISNING .........ccooiiiiiiiiieiiee e
7.9 Dokument tillgangliga fOr granSKNING..........oiireeeiriiie e

KLOVERN PRESSMEDDELANDE OM OFFENTLIGT UPPKOPSERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA |




TILLAGG TILL PROSPEKT

Detta dokument ("Tillaggsprospektet”) (FI dnr 18-19371) har uppréttats av Klévern AB (publ),
organisationsnummer 556482-5833, ("KI6vern” eller "Bolaget”) i tillagg till det prospekt med
anledning av ansokan om upptagande till handel av Bolagets efterstéllda, icke-sékerstallda, eviga
och inlésbara hybridobligationer med rorlig ranta emitterade under Bolagets obligationslan nr 12 om
hogst 1 500 000 000 SEK ("Hybridobligationer” respektive "Hybridobligationslanet”) pa Nasdaq
Stockholms Corporate Bond List som godkéndes av och registrerades hos Finansinspektionen den
9 juli 2018 (FI dnr 18-11655) och offentliggjordes av Bolaget samma dag ("Prospektet”).
Tillaggsprospektet &@r en integrerad del av, och ska lasas tillsammans med, Prospektet. De
definitioner som finns i Prospektet galler aven for Tillaggsprospektet.

Tillaggsprospektet har upprattats med anledning av att Bolaget den 16 oktober 2018 offentliggjorde
att Bolaget emitterat ytterligare Hybridobligationer till ett varde om 500 000 000 SEK inom ramen for
Hybridobligationslanet och att Bolaget sedan tidpunkten for Prospektets offentliggorande har
publicerat en delarsrapport for perioden januari — september 2018 samt att Bolaget, genom sitt
indirekt heldgda dotterbolag Dagon Sverige AB, den 4 oktober 2018 l|admnade ett offentligt
uppkopserbjudande till samtliga aktieagare i A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) ("Agora”)
att overlata samtliga sina aktier i Agora till Klovern mot ett kontant vederlag. Bolaget gor
bedémningen att namnda handelser ar sadana handelser som ska redogéras fér genom ett tillagg
till  Prospektet. Beslutet att emittera ytterligare Hybridobligationer och lamna offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Agora har tagits av Bolagets styrelse.

Klévern kommer att ans6ka om inregistrering av Hybridobligationerna pad Nasdaq Stockholms
Corporate Bond List. Vid tidpunkten for Finansinspektionens godkannande av Tillaggsprospektet
har 1 300 000 000 SEK av det totala rambeloppet emitterats. Ytterligare Hybridobligationer kan
komma att emitteras inom rambeloppet och tas upp till handel pa grundval av Prospektet.

Tillaggsprospektet har uppréttats i enlighet med 2 kap. 34 § lag (1991:980) om handel med
finansiella instrument och godkéandes samt registrerades av Finansinspektionen den 31 oktober
2018.

Tillaggsprospektet och Prospektet finns tillgangliga i elektroniskt format pa& Bolagets
(www. klovern.se), Swedbanks (www. swedbank.se/prospekt) samt pd Finansinspektionens
(www. fi.se) respektive webbplatser.

For fullstandiga villkor och 6vrig information om Hybridobligationslanet hanvisas till Prospektet som,
tilsammans med Tillaggsprospektet, halls tillgangligt pd ovan namnda webbplatser. Samtliga villkor
som beskrivs i Prospektet galler alltjamt. Genom Tillaggsprospektet uppdateras Prospektet med det
innehall som anges i detta Tillaggsprospekt.



1 SAMMANFATTNING

”

Informationen i detta Tillaggsprospekt féranleder att Prospektavsnittet “Sammanfattning
kompletteras enligt nedan. Information i kursiv stil &r sadan information som ska ersattas med eller
kompletteras med till den information som anges i samma Punkter i Prospektet, om inte annat
anges. Vad géller finansiella tabeller i Punkten B.12 ska tabeller i Prospektet for perioden januari —
mars 2018 ersattas i sin helhet med tabellerna for perioden januari — september 2018 som anges i
detta Tillaggsprospekt. Observera dock att finansiella tabeller i Prospektet for rakenskapsaren 2016
och 2017 ska kvarsta oférandrade.

Avsnitt B — Emittent och eventuella garanter

B.5 Koncernen Klovern ar moderbolag i Koncernen, vilken férutom Bolaget, bestar av 28
direktdgda aktiva dotterbolag, vilka i sin tur vardera &ger ett visst antal
koncernbolag. Klovern bedriver sin verksamhet pa fyra olika geografiska
marknader i Sverige: (i) Region Stockholm, dar Stockholm och Uppsala ingar, (ii)
Region Syd, dar Géteborg, Karlstad, Halmstad och Malmé ingar; (i) Region Ost,
dar Linkoping, Norrkoping, Nykoping och Kalmar ingar, och (iv) Region Mellan,
dar Vvasteras, Orebro, Falun, Harnésand och Sollefted ingér. Dessutom bedriver
Kldvern utlandsverksamhet i USA och Danmark. Klovern &ger sex fastigheter i
Kopenhamn samt en tomtrétt och en fastighet pa Manhattan i New York.

B.12 | Utvald historisk Den utvalda historiska finansiella informationen i sammandrag som presenteras
finansiell nedan foér rékenskapsaren 2016 och 2017 har hamtats frdn Kléverns
information

arsredovisningar for rakenskapsaren 2016 och 2017, vika har reviderats av
Kléverns revisor och upprattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa standarder som antagits av den
Europeiska Unionen. Informationen avseende perioderna 1 januari 2018 — 30
september 2018 och 1 januari 2017 — 30 september 2017 ar hamtad fran Kléverns
delarsrapporter for 1 januari 2018 — 30 september 2018 samt 1 januari 2017 — 30
september 2017, vilka ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen och o6versiktligt granskade av Kléverns revisor. Den utvalda
finansiella informationen redovisas separat for rakenskapsar respektive delar mot
bakgrund av att Bolaget tillampar férenklad rapportering i delarsrapporterna.

*kk

Resultatrékning for Koncernen i sammandrag
Januari — september 2018 och januari — september 2017

2018 jan- 2017 jan-
Belopp i mkr sep sep
Intakter 2397 2261
Fastighetskostnader -751 -708
Driftéverskott 1646 1553
Central administration -83 =77
Finansnetto -516 -475
Forvaltningsresultat fastigheter 1047 1001
Intékter bostadsutveckling 52
Kostnader bostadsutveckling =72
Finansnetto bostadsutveckling -10




Resultat bostadsutveckling

Resultatandelar i intresseforetag 13 -
Omvardering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterforetag 22 -
Vardeforandringar fastigheter 817 1371
Vardeférandringar derivat 54 82
Vardeférandringar finansiella tillgdngar -8 -7
Nedskrivning goodwill -27 -37
Resultat fore skatt 1888 2410
Skatt -114 -404
Periodens resultat 1774 2 006
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1779 2 006
Innehav utan bestammande inflytande -5 0
1774 2006
Ovrigt totalresultat — poster som kan &terféras i resultatrakningen
Omréakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 60 -
Periodens totalresultat 1834 2006
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1839 2 006
Innehav utan bestimmande inflytande -5 0
1834 2006
Resultat per stamaktie, kr 1,78 1,93
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 836,6 880,2
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgéng, miljoner 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 858,4 910,8
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4
Det foreligger ej nagra utest&ende teckningsoptioner eller konvertibler.
*kk
Balansrékning for Koncernen i sammandrag
Januari — september 2018 och januari — september 2017
) 2018-09-30 2017-09-30
Belopp i mkr
Tillgdngar
Goodwill 155 196
Forvaltningsfastigheter 47 378 41 392
Maskiner och inventarier 21 17
Andelar i intresseforetag 221 -
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 73 91
Omséttningsfastigheter 1095 -
Ovriga fordringar 2084 879
Likvida medel 350 391
SUMMA TILLGANGAR 51 377 42 966
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 16 033 13 927
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 453 0
Uppskjuten skatteskuld 2697 2351
Rantebarande skulder 30 298 24 874
Derivat 300 394
Leverantorskulder 86 99
Ovriga skulder 699 560
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 811 761
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 377 42 966




*kk

Kassaflodesanalys for Koncernen i sammandrag
Januari — september 2018 och januari — september 2017

2018 jan- 2017 jan-
Belopp i mkr sep sep
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 1016 1001
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 4 4
Betald inkomstskatt 0 -8
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére forandring av 1020 997
rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Forandring omsattningsfastigheter -313 -
Forandring av rorelsefordringar -516 27
Férandring av rorelseskulder -8 -167
Summa férandring av rorelsekapital -837 -140
Kassaflode fran den lépande verksamheten 183 857
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 1904 1232
Forvarv av och investeringar i fastigheter -5513 -2 307
Forvarv av dotterforetag -174 -
Forvarv av maskiner och inventarier -9 -3
Foérandring finansiella tillgdngar 270 198
Kassaflode fran investeringsverksamhet -3522 -880
Finansieringsverksamheten
Forandring av réantebarande skulder 3771 1004
Forvarv av finansiella instrument -9 -
Aterkdp av egna aktier -445 -381
Utdelning -514 -338
Hybridobligation 781 -
Forandring innehav utan bestammande inflytande 66 -
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 3650 285
Totalt kassaflode 311 262
Ingdende likvida medel 39 129
Utgéende likvida medel 350 391

*kk

Finansiella nyckeltal

Samtliga nyckeltal i nedan sammanstélining &r alternativa nyckeltal som inte har
berdknats enligt IFRS. Kléverns uppfattning &ar att dessa nyckeltal i stor
utstrédckning anvands av investerare, vardepappersanalytiker och andra
intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell stallning.
Klévern anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om
Klévern och tillsammans med resultat- och balansrakning ger dessa nyckeltal en
bra overblick éver Kldverns finansiella situation. Kldverns alternativa nyckeltal ar
inte nédvandigtvis jamforbara med liknande matt som presenteras av andra bolag
och har vissa begransningar som analysverktyg. De bor darfor inte beaktas
separat fran, eller som substitut for, Kloverns finansiella information som
upprattats enligt IFRS.




2018 2017 2017 2016

jan-sep jan-sep
Avkastning pa eget kapital, %* 11,6 14,7 18,9 18,6
Soliditet, %* 31,2 32,4 32,8 32,1
Soliditet, justerad, %* 37,0 37,9 38,5 36,7
Bel&ningsgrad, %* 60 58 58 60
Belaningsgrad fastigheter, %* 46 42 42 44
Rantetackningsgrad* 2,9 31 2,9 2,9
Genomshittlig ranta, %* 2,5 2,5 2,5 2,5
Genomshittlig rantebindning, &r* 2,8 2,2 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, &r* 4,2 2,9 3,0 3,0
Réntebérande skulder, mkr 30298 24874 25 529** 23 869**

* Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har inte reviderats av Kléverns revisor.
** Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har reviderats av Kléverns revisor.

*k*k

Harledning av alternativa nyckeltal

Harledningen av dessa nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Kléverns
revisor.

(mkr) 2018 jan-sep 2017 jan-sep 2017 2016
Resultat (efter skatt) 1779 2006 2611 2259
Genomsnittligt eget kapital 15271 13614 13792 12162
Avkastning pé eget kapital, % 11,6 14,7 18,9 18,6
Eget kapital 16 033 13927 14505 12999
Totala tillgangar 51377 42966 44257 40527
Soliditet, % 31,2 32,4 32,8 32,1
Eget kapital 16 033 13927 14505 12999
Derivat -300 -394 -367 -482
Goodwill 155 196 183 233
Aterképta aktier 928 388 422

Skattemassigt varde 24780 20871 20999 20746
Forvarvad temporér skillnad fastigheter 7971 7829 8144 6886
Verkligt vérde fastigheter 47 378 41392 42961 39234
Totala tillgangar 51377 42966 44257 40527
Eget kapital, justerad 18 927 16193 16972 14770
Totala tillgangar, justerad 51221 42770 44074 40294
Soliditet, justerad, % 37,0 37,9 38,5 36,7
Réntebarande skulder 30298 24874 25529 23869

Marknadsvérde noterade aktieinnehav (inkl. aterkopta

aktier) 1431 457 483 77
Likvida medel 350 391 39 129
Verkligt varde fastigheter 47 378 41392 42961 39234
Belaningsgrad, % 60 58 58 60
Rantebéarande skulder med sakerhet i fastigheter 21570 17554 18188 17071
Verkligt varde fastigheter 47 378 41392 42961 39234
Beldningsgrad fastigheter, % 46 42 42 44
Forvaltningsresultat 1017 1001 1263 1180
Finansiella kostnader -536 -487 -651 -613
Réntetackningsgrad 29 3,1 29 29




Vasentliga férandringar

Den 4 oktober 2018 lamnade Klévern, genom sitt indirekt helagda dotterbolag
Dagon Sverige AB, ett kontant offentligt uppkopserbjudande till aktieagarna i
Agora. Per den 30 september 2018 uppgick Kléverns innehav i Agora till
2 909 342 stamaktier av serie B motsvarande 9,3 procent av totalt antal aktier.
Budvardet for samtliga ovriga aktier i Agora uppgar till 936 mkr. Erbjudandet
varderar samtliga aktier i Agora, inklusive de aktier som Klévern &ager, till 1 023
mkr. Klévern har villkorat budet av att erbjudandet accepteras i sddan utstrackning
att Bolaget erhdller minst nittio (90) procent av det totala antalet aktier i Agora
samt att nodvandiga tillstdnd fran relevanta konkurrensmyndigheter erhalls. Vid
offentliggorandet av erbjudandet hade Klévern erhallit bindande ataganden fran
aktiedgare att acceptera erbjudandet och tillsammans med Bolagets befintliga
agande i Agora har Bolaget sékrat motsvarande 85,3 procent av kapitalet och
93,8 procent av rosterna i Agora. Mer information om erbjudandet finns pa
Kléverns webbplats (www. klovern.se).

Den 16 oktober emitterade Klévern ytterligare Hybridobligationer om 500 mkr
vilket kommer att redovisas som eget kapital.

Inga vasentliga férandringar utdver ovan har intraffat i Kléverns finansiella
stéllning eller stallining pa marknaden sedan den 30 september 2018. Det har inte
heller skett nagra vasentliga negativa forandringar i Kléverns framtidsutsikter
sedan den 31 december 2017.

B.16

Agarstruktur

Kloverns aktier ar fritt 6verlatbara och noterade pa Nasdaq Stockholm. Per den 30
september 2018 uppgick antalet aktiedgare i Klvern till 46 900. De 15 storsta
agarna representerade tillsammans 62,1 procent av antalet registrerade aktier. De
15 storsta aktiedgarna per den 30 september 2018 framgar av nedan tabell:

Aktiedgare Antal Antal Antal Andel Andel
stamaktier stamaktier preferens- aktie- roster,
A, B, aktier, kapital, %"
tusental tusental tusental %
Rutger Arnhult via bolag 12 528 127 419 655 15,1 16,7
Corem Property Group AB 9 500 129 400 - 14,9 14,8
Arvid Svensson Invest 13 300 52 997 685 7,2 12,3
Gardarike 16 474 2190 50 2,0 11,0
Handelsbanken fonder - 40 650 - 4,4 2,7
Lansforsakringar fondférvaltning — 36 909 - 4,0 2,4
Swedbank Robur fonder 1301 21 605 - 2,5 2,3
CBNY-Norges Bank 527 21 445 91 24 1,8
Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 1,2
State Street Bank and Trust Co, 66 16 870 94 1,8 1,2
w9
SEB Investment Management 147 15724 — 1,7 1,1
Nordea Investment Funds 123 15 439 60 17 11
BNY Mellon NA, W9 915 7 050 69 0,9 11
Pareto Bank ASA 600 6 000 - 0,7 0,8
Svolder - 10 000 - 11 0.7
Summa storsta agare 55 482 522 258 1762 62,1 71,2
Ovriga &gare 18178 240 656 14 682 29,4 28,8
Summa utestdende aktier 73 660 762 914 16 444 91,5 100,0
Aterkopta egna aktier* - 79 420 - 8,5 -
Totalt antal registrerade aktier 73 660 842 334 16 444 100,0 100,0

Till folid av nya rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som &gare till en del av sina
kunders Klgvern-aktier. Klgvern bedomer att ovanstiende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta dgare.
1) Aterképta aktier kan inte foretradas vid bolagsstamma.




Avsnitt C — Vardepapper

Cl1

Véardepapper som
tas upp till handel

Hybridobligationer utgivha av Klévern med ISIN-kod SE0011337898.
Hybridobligationer tas upp till handel i tvd trancher om 800000 000 SEK
respektive 500 000 000 SEK. Det nominella beloppet per Hybridobligation &r
100 000 SEK.

C.9

Ranta, |6ptid och
representant for
Fordringshavarna

*kk

Réantebetalningsdagar:

21 mars, 21 juni, 21 september och 21 december varje ar eller, om sadan dag inte
ar en bankdag, narmast paféljande bankdag. Den forsta Rantebetalningsdagen for
Hybridobligationerna infaller den 21 september 2018, vad galler de Initiala
Hybridobligationerna, och den 21 december 2018, vad géller de Efterféljande
Hybridobligationerna, och den sista Rantebetalningsdagen ska vara den aktuella
Inldsendagen och den sista Rantebetalningsdagen infaller pa den relevanta
Inlésendagen.

*kk

Avsn

itt D — Risker

D.2

Huvudsakliga
risker relaterade
till emittenten

*kk

Offentligt uppkdpserbjudande av samtliga aktier i Agora

Den 4 oktober 2018 lamnade Kldvern, genom sitt indirekt heldagda dotterbolag
Dagon Sverige AB, ett kontant uppkopserbjudande till aktieAgarna avseende
samtliga aktier i Agora. Vid fullféljande av férvarvet kommer Klévern att forvarva
Agoras samtliga tillgdngar och skulder, vilket innebéar att Kléverns procentuella
andel belaning i forhallande till eget kapital kommer oka. Vid genomférande av
forvarvet av Agora kommer saledes Kléverns belaningsgrad att oka, vilket riskerar
inverka negativt p& Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

*k%k

10




2 RISKFAKTORER

Informationen i detta avsnitt ersétts eller kompletteras enligt nedan i tillampliga delar. Férandrad
eller tillagd information anges i kursiv stil.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan pa fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig
at mellan geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika geografiska
marknader. Klovern har per den 30 september 2018 en fastighetsportfélj med 403 fastigheter i olika
geografiska omraden. Det finns en risk att efterfragan sjunker pa flera eller samtliga geografiska
marknader dar Klovern ar verksam, vilken skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

*kk

Vardeférandringar i rantederivat

Samtliga av Koncernens laneavtal I16per med rorlig ranta. For att effektivt begransa ranterisken
anvander sig Koncernen av rantederivat, huvudsakligen ranteswappar och rantetak. Rantederivaten
redovisas lopande till verkligt varde i balansrakningen och som vardeférandringar i
resultatrdkningen. Det faktiska vardet av derivaten per den 30 september 2018 var cirka -300 mkr. |
takt med att marknadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt over- eller undervarde pa
rantederivaten men som inte ar kassaflodespaverkande. Marknadsvardet pa Koncernens
rantederivat minskar om marknadsrantorna sjunker, vilket kan fa en vasentligt negativ inverkan péa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

*kk

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att Klovern skulle sakna tillréckligt med likvida medel for att kunna
fullfélja sina betalningsataganden, vilka huvudsakligen bestar av verksamhetskostnader sdsom el,
renhallning, vatten och varme, avtalade underhallsavgifter, investeringar samt ranta pa skulder. Om
Kloverns tillgang till likvida medel forsvaras kommer det ha en negativ paverkan p& Koncernens
verksambhet, finansiella stallning och resultat. Koncernens tillgangliga likvida tillgdngar uppgick till
cirka 350 mkr per den 30 september 2018. Koncernen hade &ven per den 30 september 2018
outnyttjade kreditramar uppgaende till cirka 3 154 mkr, inklusive outnyttjade checkkrediter om cirka
558 mkr.

*kk

Vardeférandringar i fastigheter

Koncernens fastighetsinvesteringar redovisas i balansrékningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Orealiserade vardeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande. Koncernen genomfor kvartalsvisa véarderingar av fastighetsinnehavet.

11



Vanligtvis utférs 20 - 30 procent av varderingarna externt och resterade del utfors av Koncernen,
vilket innebar att varje fastighet i portféljen varderas externt under en rullande tolvmanadersperiod.
Kléverns belaningsgrad uppgick till 60 procent per den 30 september 2018.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika faktorer sasom
uthyrningsgrad, hyresnivd och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sasom
avkastningskrav och kapitalkostnader som harleds ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyresnivaer och okad
vakansgrad som marknadsspecifika forsamringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan féranleda
att Koncernen skriver ned det verkliga vardet pa sina fastighetsinvesteringar. Detta kan vasentligt
paverka Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

*kk

Valutarisk

Koncernen &ger sex fastigheter i Danmark respektive en tomtratt och en fastighet pa Manhattan i
New York, vilket medfér en exponering mot danska kronan respektive amerikanska dollar. De
danska fastigheternas intakter och kostnader &r denominerade i DKK och fastigheterna &ar framst
finansierade genom bankldn i DKK. Den amerikanska tomtrattens intakter och kostnader ar
denominerade i USD. Vid en valutakursférandring som ar ofdrdelaktig for Klovern kommer
Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat paverkas negativt.

*kk

Offentligt uppkopserbjudande av samtliga aktier i Agora

Den 4 oktober 2018 lamnade Kldvern, genom sitt indirekt helagda dotterbolag Dagon Sverige AB,
ett kontant uppkopserbjudande till aktiedgarna avseende samtliga aktier i Agora. Klévern har stallt
upp ett antal villkor for fullféljandet av forvarvet. Erbjudandet ar bland annat villkorat av att det
accepteras i sadan utstrackning att Klévern blir agare till mer &n nittio (90) procent av det totala
antalet aktier i Agora och att erforderliga myndighetstillstand erhalls inom for Klovern acceptabel tid
eller pa for Klovern acceptabla villkor. Namnda villkor ligger utanfor Kléverns kontroll, varfor det
foreligger en risk att forvarvet inte kommer att genomforas.

Vid fullfoliande av forvarvet kommer Klovern att forvarva Agoras samtliga tillgdngar och skulder,
vilket innebar att Kléverns procentuella andel beldning i férhallande till eget kapital kommer oka. Vid
genomférande av forvarvet av Agora kommer sdledes Kloverns belaningsgrad att oka, vilket
riskerar inverka negativt pA Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Skatterisker och risk for andrad skattelagstiftning

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens tolkning av tillampliga lagar, regler och
gallande praxis pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare. Det finns dock en
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risk att Koncernens tolkning ar felaktig och att regler eller praxis andras med eventuell retroaktiv
verkan. Genom Skatteverkets och forvaltningsdomstolars beslut kan saledes Koncernens tidigare
eller nuvarande skattesituation komma att forandras, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Koncernens verksamhet paverkas av vid var tid gallande skatteregler i Sverige. Mot bakgrund av att
dessa regler historiskt sett andrats frekvent sa forvantas ytterligare forandringar ske i framtiden
(eventuellt med retroaktiv verkan), vilket kan ha vasentlig negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Till exempel beslutade riksdagen den 14 juni 2018 att
anta nya ranteavdragsbegransningsregler. De nya reglerna baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om
faststallande av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens
funktion. Reglerna innebar att en generell begransning av ranteavdrag i bolagssektorn infors.
Begransningen infors pa sa satt att ett bolag endast ges ratt att dra av ett negativt rantenetto
(skillnaden mellan bolagets avdragsgilla rénteutgifter och dess ranteinkomster) motsvarande
maximalt 30 procent av bolagets skattemassiga EBITDA. Reglerna trader ikraft den 1 januari 2019.
I samband med inférandet av de generella ranteavdragsbegransningsreglerna har riksdagen
beslutat att reducera gallande bolagsskattesats, forst fran nuvarande 22 procent till 21,4 procent
(per den 1 januari 2019) och i ett andra steg fran 21,4 procent till 20,6 procent (per den 1 januari
2021). Da Koncernens verksamhet &ar kapitalintensiv och da ranteutgifter utgor den storsta
kostnaden i Koncernens verksamhet kan de nya reglerna komma att fa en vasentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Vidare tillsatte regeringen under 2015 en utredning, den sa kallade paketeringsutredningen, for att
analysera mojligheten att avyttra fastigheter genom skattebefriade overlatelser av aktier i
fastighetsdgande bolag samt for att, om det ansags nodvandigt, foresld ny lagstiftning for att
forhindra saddana transaktioner. Utredningen analyserade &ven om forvarv genom
fastighetsbildningsatgarder missbrukas for att undvika stampelskatt. Utredningen presenterades
den 30 mars 2017. Huvudférslaget i utredningen innebar i korthet att om det bestammande
inflytandet upphor 6ver ett bolag vars tillgangar till huvudsaklig del bestar av fastigheter ska det
avyttrade bolaget anses ha avyttrat fastigheterna och ater forvarvat dem for ett pris motsvarande
marknadsvardet, dvs. den latenta skatten hanforlig till fastigheterna realiseras. Som ett substitut for
stampelskatt ska det avyttrade bolaget &ven ta upp en schablonintakt om 7,09 procent av det
hogsta av marknadsvardet och taxeringsvardet pa fastigheterna. Vidare foreslas bland annat att
stampelskatt inférs pa fastighetsbildningsatgarder sdsom klyvning och fastighetsreglering. Det ar for
narvarande osakert om forslaget, eller delar av det, kommer att resultera i ny lagstiftning och nér
sadan lagstiftning i sa fall skulle komma att trada ikraft. Om paketeringsutredningens forslag skulle
trada ikraft kan det komma att ha en vésentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

13



3 ANSVAR FOR INFORMATION | PROSPEKTET OCH TILLAGGSPROSPEKTET

Informationen i detta avsnitt ersétts eller kompletteras enligt nedan i tillampliga delar. Féréandrad
eller tillagd information anges i kursiv stil.

Den 21 juni 2018 emitterade Klovern det Hybridobligationslan, med ett rambelopp om
1 500 000 000 SEK, som avses i Prospektet. Beslutet att emittera Hybridobligationerna har tagits av
Bolagets styrelse. Prospektet &r upprattat med anledning av att Kldvern kommer att ansdka om
inregistrering av  Hybridobligationerna pa Nasdag Stockholms Corporate Bond List.
Tillaggsprospektet ar upprattat till foljd av att Bolaget, sedan offentliggérande av Prospektet, har
offentliggjort en delarsrapport for perioden januari — september 2018 samt att Bolaget lamnat ett
offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i Agora avseende samtliga deras aktier. Vid tidpunkten
for Finansinspektionens godkadnnande av Prospektet har 800 000 000 SEK av det totala
rambeloppet emitterats och vid tidpunkten for Finansinspektionens godkédnnande av
Tillaggsprospektet har ytterligare 500 000 000 SEK av det totala rambeloppet emitterats. Darmed
har Klévern emitterat Hybridobligationer om totalt 1 300 000 000 SEK inom rambeloppet for
Hybridobligationslanet. Yiterligare Hybridobligationer kan komma att emitteras inom rambeloppet
och tas upp till handel pa grundval av Prospektet.

Klévern och dess styrelse ansvarar for innehallet i Prospektet och Tillaggsprospektet samt férsakrar
harmed att Bolaget har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att uppgifterna i
Prospektet och Tillaggsprospektet, savitt Bolaget vet, Gverensstimmer med de faktiska
forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. Endast
under de forutsattningar och i den omfattning som féljer av svensk lag ansvarar Bolagets
styrelseledaméter for innehallet i Prospektet och Tillaggsprospektet. Harmed forsakras att Bolagets
styrelse har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att uppgifterna i Prospektet
och Tillaggsprospektet, savitt styrelsen vet, dverensstammer med de faktiska forhallandena och att
ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebérd. Nordea och Swedbank har inte
verifierat innehallet i Prospektet eller Tillaggsprospektet och ansvarar inte for dess innehall.

Stockholm 9 juli 2018 och 31 oktober 2018

Kldvern AB (publ)
Styrelsen
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4 BESKRIVNING AV HYBRIDOBLIGATIONERNA OCH ANVANDNING AV MEDEL

Informationen i detta avsnitt ersétts eller kompletteras enligt nedan i tillampliga delar. Féréandrad
eller tillagd information anges i kursiv stil.

*kk

Initiala Hybridobligationer och Efterféljande Hybridobligationer

Hybridobligationerna ar denominerade i SEK och varje Hybridobligation har ett Nominellt Belopp om
100 000 SEK. Det Totala Nominella Beloppet for de Initiala Hybridobligationerna ar
800 000 000 SEK och totalt har 8 000 Initiala Hybridobligationer emitterats. Det Totala Nominella
Beloppet for de Efterféljande Hybridobligationerna &r 500 000 000 SEK och totalt har 5 000
Efterféljande Hybridobligationer emitterats.

| tillagg till de Initiala Hybridobligationerna kan Klovern vid ett eller flera tillfallen emittera
Efterféljande Hybridobligationer i enlighet med Villkoren. Det maximala Totala Nominella Beloppet
for Hybridobligationerna (de Initiala Hybridobligationerna och alla Efterfoljande Hybridobligationer)
far inte Gverstiga 1 500 000 000 SEK om inte samtycke dessférinnan erhallits fran Fodringshavarna
i enlighet med Villkoren. Efterféljande Hybridobligationer ska vara foremal for Villkoren, inklusive
ISIN, Réantesatsen, det Nominella Beloppet och den eviga karaktaren, tillampliga pa de Initiala
Hybridobligationerna. Emellertid far priset for de Efterfoljande Hybridobligationerna faststallas till ett
lagre eller ett hogre belopp jamfort med de Initiala Hybridobligationerna.

Réntebetalningsdagar

Med forbehall fér vad som anges nedan under "Frivilligt uppskjutande av Réntebetalning” ska Rénta
betalas kvartalsvis den 21 mars, 21 juni, 21 september och 21 december varje ar, eller om sadan
dag inte &r en Bankdag, den Bankdag som féljer av en tillampning av Bankdagskonventionen.
Forsta Rantebetalningsdagen ska vara den 21 september 2018, vad géller de Initiala
Hybridobligationerna, och den 21 december 2018, vad galler de Efterfdljande Hybridobligationerna,
och den sista Rantebetalningsdagen ska vara den aktuella Inlésendagen.

*kk
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5 BOLAGSBESKRIVNING

Informationen i detta avsnitt ersétts eller kompletteras enligt nedan i tillampliga delar. Férandrad
eller tillagd information anges i kursiv stil.

51 Historik och utveckling

Bolagets firma &ar Klévern AB (publ) och Bolaget &r ett svenskt publikt bolag, vars aktier &r
registrerade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap och bedriver sin verksamhet i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets organisationsnummer ar 556482-5833 och har sitt séte i
Stockholm med adressen Bredgrand 4, 111 30 Stockholm samt telefonnummer 010-482 70 00.
Klévern bildades den 10 januari 1994 och registrerades hos Bolagsverket den 4 februari 1994.
Bolagets verksamhetsforemal enligt dess bolagsordning ar att direkt eller indirekt genom
dotterbolag, forvarva, aga, forvalta, utveckla och forsalja fastigheter, samt bedriva darmed forenlig
verksamhet.

Klovern &r ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang erbjuder kunden effektiva lokaler i
valda tillvaxtregioner. Kloverns vision ar att skapa miljoer for framtidens féretagande. Det kraver ett
aktivt byggande av stadsdelar, omraden och olika naringslivskluster. Klévern ar ett av de storre
bérsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella lokaler och utveckling av
bostadslagenheter som inriktning och vars engagemang ar uppdelad i fyra olika regioner. Per den
30 september 2018 uppgick Kloverns fastighetsbestand till 403 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 2779 tkvm, vilket betingade ett hyresvarde om cirka 3 672 mkr.
Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till cirka 47 378 mkr.

5.2 Verksamheten

Klévern ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Med cirka 400 fastigheter och en
total uthyrningsbar yta pa nastan 3 000 tkvm erbjuder Klovern dess hyresgaster attraktiva lokaler
inte bara i Stockholm, Goteborg och Malmo utan ocksa i en lang rad av starka regionstader Gver
hela landet samt i Kdpenhamn. Klovern ar framst fokuserad pa kontor men erbjuder dven lokaler for
foretag och organisationer verksamma inom vard, utbildning och detaljhandel saval som inom lager
och logistik. Dessutom arbetar Klévern Living med ett antal projekt av bostadsutvecklingskaraktar,
vilka befinner sig i olika utvecklingsstadier men gemensamt for dem alla ar att de syftar till att
tillskapa mdjligheten att i framtiden bygga bostdder och boendemiljoer inom Kléverns befintliga
fastighetsbestdnd. Under varumarket Klévern Living kommer Klovern bidra till ett okat
bostadsbyggande pa vara prioriterade orter. Det kan i ett langre perspektiv finnas utrymme for
byggnation av sd mycket som mellan 8 000 och 12 000 lagenheter inom befintligt bestand, bland
annat i Stockholm, Uppsala, Vasteras, Nykoping, Karlstad och Linkoping.

Klévern &ger, genom sitt indirekt helagda dotterbolag Dagon Sverige AB, 81,2 procent av kapitalet
och 82,9 procent av résterna i Tobin Properties AB (publ) ("Tobin Properties”). Tobin Properties
agnar sig at utveckling av bostader och tillhérande fastigheter, antingen genom forvarv av
byggrétter, forvarv av befintliga fastigheter i syfte att riva och producera nya bostédder och
tillhérande fastigheter eller konvertering av kommersiella lokaler till bostader och tillhérande
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fastigheter. Tobin Properties inriktar sig pa attraktiva bostadslagen i det dvre mellansegmentet av
marknaden, framst i Storstockholm och Uppsala. Genom &gandet i Tobin Properties positionerar sig
Klévern pa Stockholmsmarknaden for bostadsutveckling som ett komplement till verksamheten
inom Klévern Living.

En central komponent i Kloverns affarsidé &r narhet och engagemang. Genom lokalt baserad
personal pa alla prioriterade orter sakerstaller Klovern att de cirka 5 000 hyresgasterna, sma som
stora, ska kunna fa basta mdjliga service och bemdétande.

Det ar viktigt for Klovern att vara en stor fastighetségare. Det ger en mojlighet att erbjuda flexibla
kontorslosningar, bade i termer av storlek och i form av skapande av skraddarsydda ytor. Klovern
arbetar i dagslaget med runt 300 projekt, alltifran mindre uppgraderingar av kontorsytor till
fullskaliga nybyggnationsprojekt som exempelvis kontors/hotellbyggnaden S7 i Vasteras. Kloverns
ambition ar att hela tiden ligga steget fore nar det kommer till att hjalpa Kldverns kunder att skapa
den optimala arbetsplatsen.

Hallbarhet ska som en rdd trad l6pa genom hela Kléverns verksamhet. Detta manifesteras bland
annat genom miljoklassning av byggnader och tecknande av grona hyresavtal. Fastigheternas
energiférbrukning och varmeforbrukning ar viktiga aspekter i Kléverns miljdarbete for vilka tydliga
malsattningar har satts upp. Kloverns hallbarhetspolicy bedrivs mot bakgrund av att man bland
annat tillAmpar FN:s Global Compacts-principer och forsiktighetsprincipen i alla led i sin
verksamhet. Nationella och internationella standarder &r ett sjalvklart stéd for Kléverns
hallbarhetsarbete.

53 Marknader

Klévern bedriver sin verksamhet pa fyra olika geografiska marknader i Sverige, vilka forklaras
narmare nedan. Dessutom bedriver Klévern utlandsverksamhet i USA och Danmark. Klévern ager
sex fastigheter i Képenhamn samt en tomtréatt och en fastighet pA Manhattan i New York.

*kk

5.9 Storre aktiedgare och kontroll

Per den 30 september 2018 uppgick antalet aktiedgare i Klévern till 46 900. De 15 stdrsta agarna
representerade tillsammans 62,1 procent av antalet registrerade aktier. Kléverns aktier ar fritt
Overlatbara och noterade p& Nasdagq Stockholm. Det foreligger inga hinder enligt Kléverns
bolagsordning som inskranker ratten att dverlata aktier i Klovern. Klévern kanner inte till nagra
overenskommelser mellan aktieagare som kan féranleda inskrankningar i ratten att dverlata aktier i
Klovern. Klévern kanner heller inte till nAgon dverenskommelse eller motsvarande som senare kan
komma att leda till att kontrollen éver Bolaget férandras. | syfte att férhindra att storre aktiedgare
missbrukar sin stallning har Klévern bland annat antagit en policy som reglerar formerna for
narstaendetransaktioner.
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Nedan foljer en tabell avseende Kldverns 15 storsta aktieagare per den 30 september 2018.

Aktieagare Antal stamaktier Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel aktie- Andel

A, tusental tusental aktier, tusental kapital, % roster, %'
Rutger Arnhult via bolag 12 528 127 419 655 15,1 16,7
Corem Property Group AB 9 500 129 400 - 14,9 14,8
Arvid Svensson Invest 13 300 52 997 685 7,2 12,3
Gardarike 16 474 2190 50 2,0 11,0
Handelsbanken fonder - 40 650 - 44 2,7
Lansforsakringar fondférvaltning - 36 909 - 4,0 2,4
Swedbank Robur fonder 1301 21 605 - 2,5 2,3
CBNY-Norges Bank 527 21 445 91 24 1.8
Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 1,2
State Street Bank and Trust Co, W9 66 16 870 94 18 12
SEB Investment Management 147 15724 - 17 11
Nordea Investment Funds 123 15 439 60 17 11
BNY Mellon NA, W9 915 7 050 69 0.9 11
Pareto Bank ASA 600 6 000 - 0,7 0.8
Svolder - 10 000 - 11 0.7
Summa storsta agare 55 482 522 258 1762 62,1 71,2
Ovriga dgare 18 178 240 656 14 682 29,4 28,8
Summa utestéende aktier 73 660 762 914 16 444 91,5 100,0
Aterképta egna aktier* - 79 420 - 8,5 -
Totalt antal registrerade aktier 73 660 842 334 16 444 100,0 100,0

Till féljd av nya rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som &gare till en del av sina kunders
Klovern-aktier. Klovern bedomer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta agare.
1) Aterkopta aktier kan inte foretradas vid bolagsstamma.

Kalla: Kloverns delarsrapport for perioden januari — september 2018.
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6 UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Informationen i detta avsnitt ersétts eller kompletteras enligt nedan i tillampliga delar. Férandrad
eller tillagd information anges i kursiv stil. Vad galler finansiella tabeller ska tabeller i Prospektet for
perioden januari — mars 2018 erséttas i sin helhet med tabellerna fér perioden januari — september
2018 som anges i detta Tillaggsprospekt. Observera dock att finansiella tabeller i Prospektet for
rakenskapsaren 2016 och 2017 ska kvarsta oférandrade.

Nedan presenteras overgripande finansiell information och nyckeltal i sammandrag avseende
rakenskapsaren 2016 och 2017 som har hamtats fran Kléverns arsredovisningar for
rakenskapséaren 2016 och 2017, vilka har reviderats av Kléverns revisor och uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivha av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de antagits av EU. Vidare har informationen uppréttats i
enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation
RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Nedan presenteras &aven finansiell
information och nyckeltal i sammandrag fran Kléverns delarsrapport for perioden 1 januari 2018 - 30
september 2018 samt delarsrapport for perioden 1 januari 2017 - 30 september 2017, vilka &r
oversiktligt granskade av Kloverns revisor och upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
och arsredovisningslagen. Den utvalda finansiella informationen redovisas separat for rakenskapsar
respektive delar mot bakgrund av att Bolaget tillampar forenklad rapportering i delarsrapporterna.

Informationen nedan ska lasas tillsammans med Kloverns arsredovisningar for rakenskapsaren
2016 och 2017 samt delarsrapporterna for perioden januari — september 2017 respektive januari —
september 2018, vilka inforlivats i detta Tillaggsprospekt genom hanvisning (se avsnitt 7.8
"Handlingar inforlivade genom héanvisning” nedan). Samtliga rapporter finns tillgangliga pa Kléverns
hemsida, (www). klovern.se.

Resultatrakning fér Koncernen i sammandrag
Januari — september 2018 och januari — september 2017

2018 jan-sep 2017 jan-sep
Belopp i mkr
Intékter 2397 2261
Fastighetskostnader -751 -708
Driftoverskott 1646 1553
Central administration -83 77
Finansnetto -516 -475
Forvaltningsresultat fastigheter 1047 1001
Intékter bostadsutveckling 52
Kostnader bostadsutveckling -72
Finansnetto bostadsutveckling -10
Resultat bostadsutveckling -30
Resultatandelar i intresseféretag 13
Omvardering vid 6vergéng fran intresseforetag till dotterforetag 22
Vardeforandringar fastigheter 817 1371
Vardeforandringar derivat 54 82
Vardeférandringar finansiella tillgangar -8 -7
Nedskrivning goodwill -27 -37
Resultat fore skatt 1888 2410
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Skatt -114 -404
Periodens resultat 1774 2 006
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1779 2006
Innehav utan bestammande inflytande -5 0
1774 2 006
Ovrigt totalresultat — poster som kan &terforas i resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 60 -
Periodens totalresultat 1834 2006
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1839 2 006
Innehav utan bestimmande inflytande -5 0
1834 2006
Resultat per stamaktie, kr 1,78 1,93
Antal utestdende stamaktier vid periodens utg&ng, miljoner 836,6 880,2
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgéng, miljoner 16,4 16,4
Genomshnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 858,4 910,8
Genomshnittligt antal utestdende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4
Det foreligger ej négra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
*kk
Balansrakning for Koncernen i sammandrag
Januari — september 2018 och januari — september 2017
. 2018-09-30 2017-09-30
Belopp i mkr
Tillg&dngar
Goodwill 155 196
Forvaltningsfastigheter 47 378 41 392
Maskiner och inventarier 21 17
Andelar i intresseforetag 221 -
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 73 91
Omséttningsfastigheter 1095 -
Ovriga fordringar 2084 879
Likvida medel 350 391
SUMMA TILLGANGAR 51 377 42 966
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 16 033 13 927
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 453 0
Uppskjuten skatteskuld 2697 2351
Réntebarande skulder 30 298 24 874
Derivat 300 394
Leverantorskulder 86 99
Ovriga skulder 699 560
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 811 761
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 377 42 966
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Kassaflédesanalys for Koncernen i sammandrag
Januari — september 2018 och januari — september 2017

2018 jan-sep 2017 jan-sep
Belopp i mkr
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 1016 1001
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 4 4
Betald inkomstskatt 0 -8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 1020 997
Forandringar i rorelsekapital
Forandring omsattningsfastigheter -313 -
Forandring av rorelsefordringar -516 27
Forandring av rorelseskulder -8 -167
Summa férandring av rorelsekapital -837 -140
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 183 857
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 1904 1232
Forvarv av och investeringar i fastigheter -5513 -2 307
Forvarv av dotterforetag -174 -
Forvarv av maskiner och inventarier -9 -3
Forandring finansiella tillgdngar 270 198
Kassaflode fran investeringsverksamhet -3522 -880
Finansieringsverksamheten
Forandring av réantebarande skulder 3771 1004
Forvéarv av finansiella instrument -9 -
Aterkép av egna aktier -445 -381
Utdelning -514 -338
Hybridobligation 781 )
Forandring innehav utan bestammande inflytande 66 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3650 285
Totalt kassaflode 311 262
Ing&ende likvida medel 39 129
Utgdende likvida medel 350 391

*kk

Finansiella nyckeltal

Samtliga nyckeltal i nedan sammanstéllining ar alternativa nyckeltal som inte har beréknats enligt
IFRS. Kléverns uppfattning ar att dessa nyckeltal i stor utstrdckning anvands av investerare,
vardepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande métt pa resultatutveckling och
finansiell stallning. Kldvern anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om
Klévern och tillsammans med resultat- och balansrékning ger dessa nyckeltal en bra dverblick dver
Kléverns finansiella situation. Kléverns alternativa nyckeltal &r inte nodvandigtvis jamférbara med
liknande matt som presenteras av andra bolag och har vissa begransningar som analysverktyg. De
bor darfor inte beaktas separat fran, eller som substitut for, Kléverns finansiella information som

uppréttats enligt IFRS.

2018 2017 2017 2016
jan-sep jan-sep

Avkastning pa eget kapital, %* 11,6 14,7 18,9 18,6
Soliditet, %* 31,2 32,4 32,8 32,1
Soliditet, justerad, %* 37,0 37,9 38,5 36,7
Belaningsgrad, %* 60 58 58 60
Belaningsgrad fastigheter, %* 46 42 42 44
Réntetackningsgrad* 2,9 3,1 2,9 2,9
Genomsnittlig ranta, %* 2,5 2,5 2,5 2,5
Genomshittlig rantebindning, &r* 2,8 2,2 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar* 4,2 2,9 3,0 3,0
Rantebarande skulder, mkr 30298 24 874 25 529** 23 869**
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* Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har inte reviderats av Kléverns revisor.
** Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har reviderats av Kléverns revisor.

Héarledning av alternativa nyckeltal

Harledningen av dessa nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Kléverns revisor.

(mkr) 2018 jan-sep 2017 jan-sep 2017 2016
Resultat (efter skatt) 1779 2 006 2611 2259
Genomsnittligt eget kapital 15271 13614 13792 12 162
Avkastning pé eget kapital, % 11,6 14,7 18,9 18,6
Eget kapital 16 033 13927 14 505 12999
Totala tillg&ngar 51377 42 966 44 257 40 527
Soliditet, % 31,2 32,4 32,8 32,1
Eget kapital 16 033 13927 14 505 12999
Derivat -300 -394 -367 -482
Goodwill 155 196 183 233
Aterkopta aktier 928 388 422

Skattemassigt varde 24 780 20871 20 999 20 746
Forvarvad temporar skillnad fastigheter 7971 7829 8144 6 886
Verkligt vérde fastigheter 47 378 41392 42 961 39234
Totala tillgangar 51377 42 966 44 257 40 527
Eget kapital, justerad 18 927 16 193 16 972 14 770
Totala tillg&ngar, justerad 51221 42 770 44 074 40 294
Soliditet, justerad, % 37,0 37,9 38,5 36,7
Réntebérande skulder 30298 24 874 25529 23869
Marknadsvarde noterade aktieinnehav (inkl. aterkopta aktier) 1431 457 483 77
Likvida medel 350 391 39 129
Verkligt varde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234
Beldningsgrad, % 60 58 58 60
Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter 21570 17 554 18 188 17 071
Verkligt varde fastigheter 47 378 41392 42 961 39 234
Beldningsgrad fastigheter, % 46 42 42 44
Forvaltningsresultat 1017 1001 1263 1180
Finansiella kostnader -536 -487 -651 -613
Réntetéckningsgrad 2,9 3,1 2,9 2,9

*kk
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7 LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Informationen i detta avsnitt ersétts eller kompletteras enligt nedan i tillampliga delar. Foréndrad
eller tillagd information anges i kursiv stil.

*kk

7.5 Vasentliga forandringar och trender

*kk

Vasentliga forandringar

Den 4 oktober 2018 lamnade Klévern, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon Sverige AB,
ett kontant offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Agora. Per den 30 september 2018
uppgick Kléverns innehav i Agora till 2 909 342 stamaktier av serie B motsvarande 9,3 procent av
totalt antal aktier. Budvardet for samtliga Ovriga aktier i Agora uppgar till 936 mkr. Erbjudandet
varderar samtliga aktier i Agora, inklusive de aktier som Klévern &ger, till 1 023 mkr. Klévern har
villkorat budet av att erbjudandet accepteras i sddan utstrackning att Bolaget erhaller minst nittio
(90) procent av det totala antalet aktier i Agora samt att nédvandiga tillstdnd fran relevanta
konkurrensmyndigheter erhalls. Vid offentliggérandet av erbjudandet hade Klovern erhallit bindande
ataganden fran aktiedgare att acceptera erbjudandet och tillsammans med Bolagets befintliga
agande i Agora har Bolaget sakrat motsvarande 85,3 procent av kapitalet och 93,8 procent av
rosterna i Agora. Mer information om erbjudandet finns pa Kloverns webbplats (www. klovern.se).

Den 16 oktober emitterade Klévern ytterligare Hybridobligationer om 500 mkr, vilket kommer att
redovisas som eget kapital.

Inga vasentliga forandringar utéver ovan har intraffat i Kloverns finansiella stallning eller stallning pa
marknaden sedan den 30 september 2018, vilket datum utgdr slutet foér den senaste perioden for
vilken delarsinformation har offentliggjorts. Det har inte heller skett nagra vasentliga negativa
forandringar i Kléverns framtidsutsikter sedan den 31 december 2017. Inga handelser har nyligen
intraffat som skulle kunna ha en vasentlig inverkan pa bedémningen av Kléverns solvens.

*kk

7.8 Handlingar inforlivade genom héanvisning

*kk

3. Utdrag ur Kloverns oversiktligt granskade konsoliderade delarsrapport avseende 1 januari
2017 - 30 september 2017, inkluderande:

- Resultatréakningen, sid. 11,

- Balansrakningen, sid. 11,
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- Kassaflodesanalysen, sid 12, samt
- Foréndringen av Kléverns egna kapital, sid. 12.

4. Utdrag ur Kléverns oversiktligt granskade konsoliderade delarsrapport avseende perioden 1

januari 2018 - 30 september 2018, inkluderande:
- Resultatrékningen, sid. 13,
- Balansrakningen, sid. 14,
- Kassaflodesanalysen, sid. 15, samt

- Foréndringen av Kléverns egna kapital, sid. 14.

Information i Prospektet per den 31 december 2017 kommer frAn Kloverns konsoliderade
arsredovisning for rakenskapsaret 2017 och information per den 30 september 2018 kommer fran
Kloverns konsoliderade delarsrapport for perioden 1 januari 2018 — 30 september 2018. Férutom
Kloverns reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2016 och 2017 samt de oversiktligt
granskade delarsrapporterna for perioden januari — september 2017 respektive 2018 har ingen
information i Prospektet eller Tillaggsprospektet granskats eller reviderats av Kléverns revisor.

*kk

7.9 Dokument tillgangliga foér granskning

Kopior av féljande dokument &r tillgangliga for inspektion under Prospektets giltighetstid pa
Kléverns kontor, Nyckelvdagen 14, Nykoping, under ordinarie kontorstid.

- Kldverns bolagsordning,

- Kloverns reviderade konsoliderade arsredovisningar avseende rakenskapsaren 2016 och 2017

samt arsredovisningar for samtliga dotterbolag avseende rakenskapsaren 2016 och 2017,

- Kloverns 6versiktligt granskade konsoliderade delarsrapporter avseende perioden 1 januari

2017 - 30 september 2017 och perioden 1 januari 2018 - 30 september 2018.

Ovan angivna dokument, férutom arsredovisningar for samtliga dotterbolag, finns aven tillgangliga
via Kloverns hemsida (www). klovern.se tillsammans med Villkoren for Hybridobligationerna.
Villkoren for Hybridobligationerna finns aven tillgangliga via Nordic Trustee & Agency AB (publ)

hemsida, (http://) nordictrustee.com/obligationsuvillkor.

*kk
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KLOVERN PRESSMEDDELANDE OM OFFENTLIGT UPPKOPSERBJUDANDE TILL
AKTIEAGARNA | AGORA

Pressmeddelande om offentligt uppkopserbjudande bildggs Tillaggsprospektet fér kdnnedom.

Erbjudandet I&mnas inte, och detta pressmeddelande far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till,
och inga anmélningssedlar kommer att accepteras fran eller pa uppdrag av aktiedgare i Australien, Hongkong,
Kanada, Nya Zeeland, Japan, Sydafrika eller USA eller nagot annat land dér Erbjudandet, distribution av detta
pressmeddelande eller godkédnnande av accept av Erbjudandet skulle strida mot tillampliga lagar eller regler
eller skulle kréva att ytterligare erbjudandehandling uppréttas eller registrering sker eller att nagon annan atgérd
vidtas utéver vad som krévs enligt svensk lag.

KLOVERN

Pressmeddelande
4 oktober 2018

Klévern lamnar ett kontant offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna i
Agora

Klévern AB (publ) ("Klovern”) lamnar hdrmed, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag Dagon
Sverige AB ("Budgivaren”), ett kontant offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i A Group of
Retail Assets Sweden AB (publ) ("Agora”) att 6verldta samtliga sina stamaktier av serie A och serie
B samt preferensaktier i Agora till Budgivaren ("Erbjudandet”). Agoras stamaktie av serie B
respektive preferensaktie 4r upptagna till handel p&4 Nasdaq Stockholm First North ("First North”).

Erbjudandet i sammandrag

e Aktiedgama i Agora erbjuds ett kontant vederlag om 30,00 kronor for varje stamaktie av
serie A respektive serie B samt 275,00 kronor' for varje preferensaktie i Agora.2

s Erbjudandet motsvarar en premie om:

o 59,6 procent for stamaktier av serie A respektive serie B samt 6,6 procent for
preferensaktier jamfort med senaste betalkursen for stamaktien av serie B
respektive preferensaktien pa First North den 4 oktober 2018, vilket &r den sista
handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet, och

o 64,9 procent for stamaktier av serie A respektive serie B samt 6,5 procent for
preferensaktier jamfort med den volymviktade genomsnittliga betalkursen for
stamaktien av serie B respektive preferensaktien pa First North under de senaste
tjugo (20) handelsdagama fore offentliggdrandet av Erbjudandet.

« Budgivaren dger vid Erbjudandets offentliggdrande 2 909 342 stamaktier av serie B i Agora,
vilket motsvarar cirka 9,3 procent av kapitalet och 4,0 procent av rosterna i Agora.

! Arsstdamman 2018 beslutade att en utdelning om 5 kronor per preferensaktie ska utbetalas kvartalsvis, med aterstaende
avstdmningsdagar den 28 december 2018 och den 29 mars 2019, till innehavare av preferensaktier. Det erbjudna vederlaget
for preferensaktierna kommer att justeras om Agora genomfér sadan utdelning eller fér annan vérdeéverféring till
preferensaktiedgarna innan likvid redovisats inom ramen fér Erbjudandet och kommer féljaktligen att minskas med ett
motsvarande belopp for varje sadan utdelning eller vardeéverforing.

2 Det erbjudna vederlaget for aktierna kan komma att justeras om Agora genomfér utdelning eller annan vardesverforing till
aktieédgarna innan likvid redovisats inom ramen fér Erbjudandet och kommer foljaktligen att minskas med ett motsvarande
belopp per aktie for varje sadan utdelning och vardeéverféring.
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« Aktiedgare i Agora som representerar cirka 76,0 procent av kapitalet och 89,8 procent av
résterna i Agora har ovillkorat férbundit sig att acceptera Erbjudandet och aktiedgare i
Agora som representerar cirka 8,4 procent av kapitalet och 3,6 procent av résterna har
forklarat att de stéller sig positiva till Erbjudandet.

« Budgivarens befintliga innehav tillsammans med aktier som omfattas av bindande
ovillkorade ataganden om att acceptera Erbjudandet och positiva uttalanden om
Erbjudandet motsvarar totalt cirka 93,7 procent av aktierna och 97,3 procent av résterna i
Agora.

e Acceptperioden for Erbjudandet berdknas l6pa frdn och med den 12 oktober 2018 till och
med den 9 november 2018.

e Styrelsen i Agora kommer att inh&dmta och offentliggéra ett varderingsutlatande (s.k.
fairness opinion), som kommer att offentliggéras senast tvd veckor fére utgdngen av
acceptperioden.

« Erbjudandet &r villkorat av bland annat att det accepteras av s& manga aktiedgare att
Budgivaren blir &gare till mer &n nittio (90) procent av aktierna i Agora samt att Budgivaren
erhdller erforderliga myndighetstillstand, inklusive frdn konkurrensmyndigheter.

Bakgrund och motiv for Erbjudandet

Agora bildades 2015 och forvdrvades samma ar av ett antal fastighetsbolag, varav Klovern genom
Budgivaren var ett. Fastighetsbolagen forvarvade aktier i Agora genom apportemission dér
fastigheter till ett totalt vérde om cirka 1,8 mdkr anvdndes som vederlag. Det nybildade bolaget
fokuserade pa dgande och férvaltning av detaljhandelsfastigheter i svenska regionstader.
Budgivaren har sedan dess behéllit aktierna i Agora. Agoras fastighetsbestind bestod per den 30
juni 2018 av 21 fastigheter med en uthyrningsbarbar yta om 242 049 kvm, ett hyresvérde om 422
mkr och ett fastighetsvirde om 4 263 mkr. Agoras fastigheter &r centralt beldgna pé respektive ort.

| sparen av 6kande digitalisering och e-handel, har Agora inom sin uthyrningsverksamhet i hogre
utstrackning borjat fokusera pd andra aktérer dn traditionella detaljhandelsféretag for att successivt
uppné en bredare mix av hyresgéster inom kontor, utbildning, service, dagligvaror och restaurang.

En betydande del av Agoras fastighetsinnehav finns pa orter dér Klévern redan &r verksamt, i
Vasterds, Malma, Orebro och Kalmar/Vaxjs. Kldvern har en stark och lokalt férankrad organisation
pa dessa orter som kan fokusera pa uthyrningsarbetet och sedermera accelerera férandringsresan
fran renodlad handel till motesplatser. De centralt beldgna fastigheterna i Vasteras har stor
utvecklingspotential, vilket starker Kléverns stallning som stadsutvecklare pd orten. Forvirvet
starker dven Kléverns position i Malmé, Orebro, Kalmar och V&xj6. Agoras fastigheter pa dvriga
orter avses att avyttras.

Villkoren i Erbjudandet innebér ett implicit fastighetsvarde for fastighetsportféljen som motsvarar en
vasentlig rabatt mot bokfort varde.

Utéver vad som anges ovan avseende avsikten att avyttra vissa av Agoras fastigheter, férutser
Budgivaren for tillféllet inga vasentliga férandringar till folid av férvarvet for Agoras ledning och
anstéllda (inklusive anstaliningsvillkor) eller for sysselséttningen och verksamheten pé de platser
dar Agora bedriver verksamhet. Efter fullfoljandet av Erbjudandet kommer en noggrann dversyn att
goras av den sammanslagna verksamheten for att utvérdera hur den nya koncernen kan utvecklas
och organiseras pa bésta sétt.
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Erbjudandet

Budgivaren erbjuder aktiedgarna i Agora ett kontantvederlag om 30,00 kronor for varje stamaktie av
serie A respektive serie B samt 275,00 kronor for varje preferensaktie.® Nagot courtage kommer
inte att utgd i samband med Erbjudandet.

Agoras stamaktie av serie A &r inte upptagen till handel pa reglerad marknad eller multilateral
handelsplattform (MTF). Marknadsvérdet fér den noterade stamaktien av serie B i Agora ska i
enlighet med Takeover-regler for vissa handelsplattformar utgivna av Kollegiet for svensk
bolagsstyrning och som tradde i kraft den 1 april 2018 ("Takeover-reglerna”) tilladmpas dven pa den
onoterade stamaktien av serie A i Agora.

Det totala antalet aktier i Agora uppgar till 31 146 713 aktier, fordelat p& 4 689 062 stamaktier av
serie A, 26 094 011 stamaktier av serie B samt 363 640 preferensaktier. Budgivaren &dger vid
tidpunkten for Erbjudandets offentliggdrande 2 909 342 stamaktier av serie B i Agora. Erbjudandet
omfattar totalt de 28 237 371 aktier som inte redan 4gs av Budgivaren, fordelat pa 4 689 062
stamaktier av serie A, 23 184 669 stamaktier av serie B samt 363 640 preferensaktier i Agora.

Budpremie

Erbjudandet motsvarar en premie om cirka 59,6 procent avseende Agoras stamaktier av serie A
respektive serie B jamfort med senaste betalkursen pa First North den 4 oktober 2018 avseende
stamaktien av serie B samt en premie om cirka 6,6 procent avseende Agoras preferensaktier
jamfort med senaste betalkursen pé First North den 4 oktober 2018 avseende preferensaktien.
Vidare motsvarar Erbjudandet en premie om cirka 64,9 procent avseende Agoras stamaktier av
serie A respektive serie B jamfort med den volymviktade genomsnittliga betalkursen for stamaktien
av serie B under de senaste tjugo (20) handelsdagarna fére offentliggérandet av Erbjudandet samt
en premie om cirka 6,5 procent for Agoras preferensaktier jamfért med den volymviktade
genomsnittliga betalkursen for preferensaktien under de senaste tjugo (20) handelsdagarna fore
offentliggdrandet av Erbjudandet.

Erbjudandets totala varde

Budvardet for samtliga stamaktier av serie A respektive serie B i Agora i Erbjudandet uppgar till
836 mkr och budvardet for samtliga preferensaktier i Agora i Erbjudandet uppgar till 100 mkr, vilket
innebar att det totala budvardet fér Erbjudandet uppgar till 936 mkr. Erbjudandet varderar samtliga
aktier i Agora, inklusive de aktier som Budgivaren ager, till 1 023 mkr.

Ataganden fran aktiesgare i Agora
Klévern har erhéllit bindande ovillkorade ataganden om accept av Erbjudandet fran foljande
aktiedgare i Agora ("Saljande Aktieagare”):

o M2 Asset Management AB, vars totala dgande uppgar till 2 344 531 stamaktier av
serie A, 4 783 943 stamaktier av serie B och 88 872 preferensaktier, motsvarande
cirka 23,2 procent av kapitalet och cirka 38,6 procent av résterna i Agora,

o Kvalitena AB, vars totala Zgande uppgar till 2 344 531 stamaktier av serie A,
2 664 062 stamaktier av serie B och 26 400 preferensaktier, motsvarande cirka
16,2 procent av kapitalet och cirka 35,6 procent av résterna i Agora,

% Det erbjudna vederlaget fér aktierna kan komma att justeras om Agora genomfér utdelning eller annan véardedverféring till
aktiedgarna innan likvid redovisats inom ramen fér Erbjudandet och kommer féljaktligen att minskas med ett motsvarande
belopp per aktie fér varje sadan utdelning och vardedverféring.
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o Képan Pensioner Forsakringsforening, vars totala &gande uppgér till 4 490 391
stamaktier av serie B, motsvarande cirka 14,4 procent av kapitalet och cirka 6,1
procent av rosterna i Agora,

o Fastighets AB Balder, vars totala dgande uppgar till 2 300 000 stamaktier av serie
B, motsvarande cirka 7,4 procent av kapitalet och cirka 3,1 procent av rosterna i
Agora,

o Lé&nsférsakringar Fonder, vars totala Zgande uppgér till 1 687 500 stamaktier av
serie B, motsvarande cirka 5,4 procent av kapitalet och cirka 2,3 procent av
rosterna i Agora,

o Sterner Stenhus Férvalining AB, vars totala dgande uppgér till 1 393 167
stamaktier av serie B, motsvarande cirka 4,5 procent av kapitalet och cirka 1,9
procent av rosterna i Agora,

o Solisto S.A., vars totala dgande uppgér till 843 996 stamaktier av serie B,
motsvarande cirka 2,7 procent av kapitalet och cirka 1,2 procent av résterna i
Agora,

o Lipid AB, vars totala dgande uppgér till 516 226 stamaktier av serie B, motsvarande
cirka 1,7 procent av kapitalet och cirka 0,7 procent av résterna i Agora, och

o P&E Persson AB, vars totala dgande uppgar till 188 948 stamaktier av serie B,
motsvarande cirka 0,6 procent av kapitalet och cirka 0,3 procent av rsterna i
Agora.

Klévern och Budgivaren har séledes, genom bindande dtaganden fran aktiedgare om att acceptera
Erbjudandet samt genom Budgivarens befintliga innehav, sakerstéllt acceptans fran aktiedgare
representerande sammanlagt 4 689 062 stamaktier av serie A, 21 777 575 stamaktier av serie B
och 115 272 preferensaktier, motsvarande cirka 85,3 procent av aktierna och 93,8 procent av
rosterna i Agora.

Darutdver har D. Carnegie & Co. Aktiebolag, vars totala dgande uppgar till 2 606 832 stamaktier av
serie B, motsvarande cirka 8,4 procent av kapitalet och cirka 3,6 procent av résterna i Agora,
farklarat att de stéller sig positiva till Erbjudandet. Budgivarens befintliga innehav tillsammans med
aktier som omfattas av bindande taganden och positiva uttalanden uppgar totalt till 4 689 062
stamaktier av serie A, 24 384 407 stamaktier av serie B och 115 272 preferensaktier, motsvarande
cirka 93,7 procent av aktierna och 97,3 procent av résterna i Agora.

For det fall Budgivaren senast den 31 mars 2019 pa ett visst i 6verenskommelsen reglerat satt
avyttrar aktier som lamnats in i Erbjudandet av de Séljande Aktiedgarna, och att detta sker till ett
hagre pris per aktie dn priset i Erbjudandet, ("Vidareforsaljning”) har Budgivaren &tagit sig att
betala en tilldggskopeskilling till de Sédljande Aktiedgarna motsvarande hélften av skillnaden mellan
priset i Erbjudandet och priset i Vidarefarsaljningen. For det fall Budgivaren héjer priset som
betalats till de Séljande Aktiedgarna i enlighet med denna skyldighet i samband med
Vidareforsaljningar tar sig Budgivaren att géra motsvarande héjning av priset i Erbjudandet till
ovriga aktiedgare i Agora som accepterat Erbjudandet.

Intressekonflikter

Agoras styrelseledamot Rutger Arnhult &r dven aktiedgare, styrelseledamot och verkstéllande
direktdr i KIovern samt styrelseordférande i Budgivaren. Detta medfor att Erbjudandet omfattas av
bestdmmelserna om intressekonflikter i avsnitt 11.18-11.19 samt avsnitt IV i Takeover-reglerna, vari
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det féreskrivs bland annat att Agoras styrelse ar skyldig att inhdmta och offentliggéra ett
varderingsutldtande (s k. fairness opinion) fran oberoende expertis avseende Erbjudandet samt att
acceptperioden i Erbjudandet ska I6pa under minst fyra veckor.

Vidare ager Rutger Arnhult samtliga aktier i M2 Asset Management AB och Agoras styrelseledamot
Patrik Essehorn &r styrelseledamot i M2 Asset Management AB, som i egenskap av storre
aktiedgare i Agora har ingétt bindande tagande gentemot Budgivaren om att acceptera
Erbjudandet. Agoras styrelseordférande Knut Pousette &r verkstéllande direktor i Kvalitena AB, som
i egenskap av storre aktiedgare i Agora har ingatt bindande atagande gentemot Budgivaren om att
acceptera Erbjudandet.

Ovanstaende innebar att Rutger Arnhult, Knut Pousette och Patrik Essehorn &r férhindrade att delta
i Agoras styrelses handlaggning och beslut i fragor relaterade till Erbjudandet.

| och med Rutger Arnhults position i Agora, Budgivaren och Klévern har Rutger Arnhult inte heller
deltagit vid Kléverns och Budgivarens styrelsers handlaggning och beslut i fragor relaterade till
Erbjudandet.

Fairness opinion

Det saknas behdrig styrelse i Agora, eftersom endast en styrelseledamot inte &r férhindrad att delta
i Agoras styrelses handlaggning och beslut i frdgor relaterade till Erbjudandet. Styrelsen i Agora
kommer darfor att inhamta och offentliggéra ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion). Faimess
opinion ska enligt Takeover-reglerna offentliggéras senast tva (2) veckor fére utgangen av
acceptperioden, dvs. senast den 26 oktober 2018, och kommer hallas tillgénglig pa Agoras
webbplats, www.agoraretail.se.

Budgivarens aktieagande i Agora
Budgivaren ager vid Erbjudandets offentliggdrande 2 909 342 stamaktier av serie B i Agora, vilket
motsvarar cirka 9,3 procent av kapitalet och 4,0 procent av rosterna i Agora.

Varken Klévem eller Budgivaren har de senaste sex manaderna fore Erbjudandets offentliggérande
forvarvat aktier i Agora. Varken Klévern eller Budgivaren ager eller kontrollerar nagra ytterligare
finansiella instrument i Agora som medfor en finansiell exponering motsvarande aktieinnehav i
Agora vid tidpunkten fér Erbjudandets offentliggdrande.

Klgvern eller Budgivaren kan under acceptperioden for Erbjudandet komma att férvarva, eller inga
Sverenskommelser om att forvarva aktier i Agora. Alla séddana forvarv eller 6verenskommelser
kommer att ske i 6verensstimmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt offentliggoras i
enlighet med tilldmpliga regler.

Om Budgivaren och Klovern i korthet

Dagon Sverige AB (Budgivaren) &r ett svenskt aktiebolag med organisationsnummer 556473-1213
och séte i Nyk6ping med adressen Box 1024, 611 29 Nyk&ping. Budgivaren &r ett indirekt helagt
dotterbolag till KIovern AB (publ) och bedriver kép, forséljning och forvaltning av fastigheter. Klévern
ar noterat pa Nasdaq Stockholm. Ytterligare information om Klévern finns pa www.klovern.se.

Erbjudandets finansiering
Erbjudandet &r inte féremal for finansieringsvillkor. Budgivaren kommer att finansiera Erbjudandet
genom kontanta medel och tillgangliga kreditfaciliteter via Kidvemn.
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Due diligence

Budgivaren har genomfért en begrénsad foretagsundersdkning (s.k. due diligence) av bekraftande
slag av viss kommersiell, finansiell och legal information rérande Agora. Agora har meddelat
Budgivaren att ingen information som inte tidigare offentliggjorts och som rimligen kan paverka
priset p& Agoras aktier har Iimnats till Budgivaren under denna process.

Preliminar tidplan

Offentliggérande av erbjudandehandling: 11 oktober 2018
Acceptperiod: 12 oktober 2018 — 9 november 2018
Utbetalning av vederlag: omkring 16 november 2018

Forvarvet av Agora forutsatter godk&nnande av relevanta konkurrensmyndigheter. Budgivaren
kommer att anmala férvarvet s& snart som majligt efter offentliggérandet av Erbjudandet och
erforderliga godkdnnanden forvantas erhdllas fore utgangen av den ovan angivna acceptperioden.

Budgivaren forbehaller sig rétten att férlanga acceptperioden samt att tidigarelagga eller
senarelagga tidpunkten for utbetalning av vederlag avseende Erbjudandet.

Fuliféljandevillkor for Erbjudandet
Fullféljande av Erbjudandet &r villkorat av att:

i} det accepteras av sa manga aktiedgare i Agora att Budgivaren blir dgare till mer &n nittio
(90) procent av aktierna i Agora;

iy samtliga fér Erbjudandet och forvérvet av Agora erforderliga tillstdnd, godkénnanden, beslut
och andra atgérder frAn myndigheter eller liknande, inklusive frdn konkurrensmyndigheter,
har erhéllits, i varje enskilt fall, pa for Budgivaren acceptabla villkor;

iiiy nagon annan inte offentliggdr ett erbjudande att forvarva aktier i Agora pa villkor som &r mer
forméanliga for aktiesigare i Agora &n villkoren enligt Erbjudandet;

iv) varken Erbjudandet eller férvérvet av Agora helt eller delvis omdjliggors eller vasentligen
férsvaras till foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgérande eller
domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller nagon liknande omsténdighet;

v) inga omstandigheter har intraffat som kan ha en vésentligt negativ paverkan, eller rimligen
kan férvéintas ha en vésentligt negativ paverkan, p& Agoras finansiella stélining eller
verksamhet, inklusive Agoras forséljning, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller
tillgéngar;

vi) ingen information som offentliggjorts av Agora eller Iamnats av Agora till Budgivaren ar
felaktig, ofullstédndig eller vilseledande, och att Agora har offentliggjort all information som
ska ha offentliggjorts; och

vii) Agora inte vidtar ndgon atgard som &r dgnad att forsdmra forutsattningarna for Erbjudandets
lamnande eller genomférande.

Budgivaren forbehaller sig ratten att dterkalla Erbjudandet for det fall att ndgot av ovanstdende
villkor inte uppfylits eller kan uppfyllas. Savitt avser villkoren ii)-vii) far ett sddant aterkallande bara
ske om den bristande uppfyllelsen &r av vasentlig betydelse for Budgivarens forvéry av Agora.

Budgivaren forbehaller sig ratten att helt eller delvis franfalla ett eller flera av villkoren enligt ovan i
enlighet med tillampliga lagar, regler och féreskrifter, inklusive att, sdvitt avser villkor i) ovan, fullfélja
Erbjudandet vid en Iagre acceptniva.
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Tvangsinlosen och avnotering

Fér det fall att Erbjudandet accepteras i sadan utstrackning att Budgivaren i samband med
Erbjudandet eller pa annat satt blir &gare till mer &n nittio (90) procent av totala antalet aktier i
Agora avser Budgivaren att pakalla tvangsinlésen av resterande aktier i Agora i enlighet med
tillampliga regler i aktiebolagslagen (2005:551). Budgivaren avser dven i samband hdrmed att verka
for att Agoras stamaktie av serie B och preferensaktie avnoteras fran First North.

Viktig information om LEI och NID vid accept

Enligt MiFID 1l behéver alla investerare fran och med den 3 januari 2018 ha en global
identifieringskod for att kunna genomféra en vardepapperstransaktion. Dessa krav medfér att
juridiska personer behéver anséka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska
personer behdver ta reda pa sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier) for att
kunna acceptera Erbjudandet. Observera att det ar aktiedgarens juridiska status som avgér om en
LEI-kod eller ett NID-nummer behévs samt att emissionsinstitutet kan vara férhindrat att utféra
transaktionen at personen i fraga om LEI-kod eller NID-nummer (sésom tillampligt) inte
tillhandahélls.

Juridiska personer som behéver skaffa en LEI-kod kan véanda sig till ndgon av de leverantérer som
finns pd marknaden. Via denna lank hittas godkénda institutioner for det globala LEI-systemet:
www.gleif.org/en/about-lei’how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.

For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap bestar NID-numret av beteckningen
"SE” féljt av personens personnummer. Om personen i fréga har flera eller ndgot annat 4n svenskt
medborgarskap kan NID-numret vara nagon annan typ av nummer.

Ansok om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pé NID-nummer (fysiska
personer) i god tid d& denna information behtver anges i anmélningssedeln vid accept.

Tillamplig lag, tvister m.m.

Svensk lag, Takeover-reglerna samt Aktiemarknadsndmndens besked om tolkning och tillampning
av Takeover-reglerna &r tillampliga p& Erbjudandet. Tvist rérande Erbjudandet ska avgoras av
svensk domstol exklusivt med Stockholms tingsratt som forsta instans.

Radgivare
JLL och Swedbank &r finansiella radgivare och Advokatfirman Vinge &r legal radgivare till
Budgivaren och Klévern i samband med Erbjudandet.

For ytterligare information, vénligen kontakta:

Pia Gideon, Styrelseordférande, 076-768 00 76, pia.gideon@gmail.com

Peeter Kinnunen, Transaktionschef, 076-855 67 03, peeter.kinnunen@klovern.se
Lars Norrby, IR, 076-777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Klévern ar ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang erbjuder attraktiva lokaler i tillvaxtregioner.
Klévern &r noterad pa Nasdaq Stockholm. Ytterligare information finns pa www.klovern.se.

Klévern AB (publ), Bredgrand 4, 111 30 Stockholm. Tel: 010-482 70 00, E-post: info@klovern.se.
Denna information ar sadan som Klévern AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s

marknadsmissbruksférordning och Takeover-reglema. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 4 oktober 2018 k. 18:30 CEST.
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Viktig information
Detta pressmeddelande har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan
sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen ha féretrade.

Distribution av detta pressmeddelande och andra dokument hanférliga till Erbjudandet kan i vissa jurisdiktioner
vara féremal for restriktioner eller paverkas av lagar i sadana jurisdiktioner. Exemplar av detta
pressmeddelande skickas saledes inte, och far inte skickas, eller pa annat satt vidarebefordras, distribueras
eller sandas, inom, in i eller fran nagon sadan jurisdiktion. Darfér maste personer som mottar detta
pressmeddelande (inklusive, men inte begransat till, forvaltare, férmyndare och panthavare) och som &r
underkastade lagarna i en sadan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillampliga lagar och
regler. Underlatenhet att géra detta kan utgéra en Gvertradelse av vardepapperslagar i en sadan jurisdiktion.
Budgivaren och Klévern avsager sig, i den man det &r méjligt enligt tillamplig lag, allt ansvar fér personers
eventuella dvertradelser av sadana bestammelser.

Erbjudandet lamnas inte, och detta pressmeddelande far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller
till, och inga anmalningssedlar kommer att accepteras fran eller pa uppdrag av aktieagare i, Australien,
Hongkong, Kanada, Nya Zeeland, Japan, Sydafrika eller USA eller nagot annat land dar Erbjudandet,
distribution av detta pressmeddelande eller godk&nnande av accept av Erbjudandet skulle strida mot
tillampliga lagar eller regler eller skulle kréva att ytterligare erbjudandehandling upprattas eller registrering sker
eller att nagon annan atgard vidtas utéver vad som krévs enligt svensk lag.

Information i detta pressmeddelande som rér framtida férhallanden eller omstandigheter, inklusive information
om framtida resultat, tillvaxt och andra utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgér
framtidsinriktad information. Sadan information kan exempelvis kannetecknas av att den innehaller orden
"bedéms”, "avses”, "forvantas”, "tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar féremal for risker
och osakerhetsmoment, eftersom den avser férhallanden och &r beroende av omstandigheter som intraffar i
framtiden. Framtida férhallanden kan avsevart koemma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den
framtidsinriktade informationen pa grund av manga faktorer, vilka i stor utstrackning ligger utom Budgivarens,
Kléverns och Agoras kontroll. All sadan framtidsinriktad information galler endast fér den dag den férmedias
och Budgivaren och Klévern har ingen skyldighet (och atar sig ingen sadan skyldighet) att uppdatera eller
revidera nagon sadan information pa grund av ny information, framtida h&ndelser eller liknande, férutom i
enlighet med géllande lagar och bestammelser.
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KLOVERNS DELARSRAPPORT FOR PERIODEN JANUARI 2018 — SEPTEMBER 2018

Kléverns delarsrapport for perioden januari — september 2018 bilaggs Tillaggsprospektet for
kdnnedom.

DELARSRAPPO RT '|

JANUARI SEPTEMBER “ \ | \N“ \
| A \ li ll\
i
> Intakterna 6kade med 6 procent till 2397 mkr (2 261). \l |

'\

KLOVERN X \

Driftoverskottet 6kade med 6 procent till 1 646 mkr (1 553).

> Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent till 1 047 mkr (1 001).

\\\\

efter skatt, hanforligt till moderbolagets aktieagare, uppgick till
1779 mkr (2 006) motsvarande 1,78 kr (1,93) per stamaktie.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 817 mkr (1 371).

> Projektutveckling, inklusive utveckling av byggritter, bidrog med
vardeokningar pa fastigheter om 209 mkr (380).

ALANNNNNL

AN

|\

Efter tilltrade av 10 fastigheter for 4 264 mkr, frantrade av 12 fast-
igheter fér 1 976 mkr och investeringar om 1 248 mkr uppgick
vardet pa fastighetsportféljen till 47 378 mkr.

> Resultatet fore skatt uppgick till 1 888 mkr (2 410) och resultatet } ‘ \

\

Rantetiackningsgraden uppgick till 2,9-(3,1) och den justerade
soliditeten uppgick till 37,0 procent.

EPRA NAV uppgick till 15,37 kr.

Vér renodling av det svenska bestandet ar nu genomférd samtidigt
som vi expanderat med ytterligare forvarv i Kopenhamn.
Rutger Arnhult, VD

M
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DETTA AR KLOVERN

KLOVERN AR ETT BORSNOTERAT FASTIGHETSBOLAG som med nirhet och
engagemang erbjuder attraktiva kemmersiella lokaler, och utvecklar bostader,

i tillvaxtregioner.

Bolagets vision &r att skapa attraktiva och hallbara miljcer for framtidens
foretag och boende. Det kraver ett aktivt byggande av stadsdelar,

omraden och olika ndringslivskluster.
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DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

VIS KOMMENTAR

KLOVERN

Starkt resultat i kombination med internationell expansion

Klgvern levererar aterigen ett starkt resultat. Samtliga geografiska marknader visar styrka. Den
omfattande renodlingen av det svenska bestandet ar nu genomférd vilket Sppnar upp for nya affarer.
Samtidigt har en internationell expansion inletts genom férviry i Kspenhamn och New York.

Sammantaget har sivil drets forsta nio minader som det tredje
kvartalet varit bra. A ffirstempot har varit hégt. Vi har fullféljt
viir svenska renodling och etablerat oss pi tvii nya intressanta
utlandsmarknader. Diirutéver har vi under inledningen av okto-
ber lagt ett viil forankrat bud pa fastighetsbolaget Agora vilket
forstiirker Kléverns position pd ett antal orter med fastigheter
for vilka vi ser spannande utvecklingsméjligherer genom viira
lokalt baserade (Grvaltnings- och projektorganisationer.

STARK RESULTATUTVECKLING

Under irets tredje kvartal dkade intikterna med 9 procent till
813 mkr. Samtidigt 6kade dven fdrvaltingsresultatet med 9
procent till 367 mkr. Overska[[sgmden uppgick till 71 procent,
att jamfora med 66 procent under de senaste 12 minaderna.
Den ekonomiska uthyrningsgraden kade till 90 procent, en
forbittring frin 89 procent vid drets inledning. Nettoinflytt-
ningen uppgick till 18 mkr under kvartalet och 67 mkr under
niominadersperioden vilket iir riktigt starkt. Kvaliteten och
stabiliteten i virt resultat fortsitter att fGrbiittras di en allt stérre
andel av intjiiningen hiirrir frin moderna lokaler pi starka

och stabila hyresmarknader. Detta syns bland annat i stigande
genomsnittliga hyresintakrer, De positiva virdeforandringarna
pi fastigheter uppgick till 271 mkr under det tredje kvartalet,
frimst drivet av investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror, siinkta avkastningskrav och utveckling av
byggrittsportféljen. Resultatet fire skatt var dterigen starkt och
uppgick under kvartalet till 644 mkr.

BRA HYRESMARKNAD

Samtliga vira geografiska marknader utvecklas fortsatt bra.
Sirskilt stark upplever vi hyresmarknaden vara i Stockholm och
Uppsala. Det éir glidjande att den positiva utvecklingen i Kista
hiller i sig. Det har varit fortsatt hégt tempo i uthyrningen.
Senast i raden av stérre uthyrningar var ett hyresaveal med
Samsung om erablering av deras nya svenska huvudkontor i
fastigheten Kista Gate i Kista Science City. | Kista Gate har
under 2017 och 2018 iiven tecknats hyresavtal med bland annat
Baxter Medical, Climeon, Celgene och Novartis,

RENODLING OCH INTERNATIONELL EXPANSION

Vi har under dret fortsatt art renodla och fokusera fastighets-
bestindet i Sverige. Under 2016-2018 har Klovern silt ver

80 fastigheter och helt limnat ett tiotal mindre orter. Senast
iraden av avyttringar var [astighetsbestinden i Hirnésand,
Sollefted och Falun som frintriddes den 31 augusti. Klévern

ir nu verksamt pi 14 orter. Av det totala fastighetsbestinder ir
hela 95 procent beliiget i vad vi betecknar som storre stider, dvs.
med mer éin 100 000 invinare. Storstadsregioner, dvs. med mer
an en miljon inviinare — i Klaverns fall Stockholm/Uppsala,
Gateborg, Kipenhamn/Malmé och New York —utgr nirmare
70 procent av fastighetsbestindet. Under 2018 har vi med kraft

etablerat oss i Kopenhamn. Under det tredje kvartalet tilltridde
Klévern ytterligare [yra fastigheter i den danska huvudstaden
for totalt drygt en miljard kronor. Vid slutet av kvartalet uppgick
viirdet pi vir fastighetsportf6lj i Kopenhamn till 3,7 miljar-

der kronor vilket gor staden viirdemiissigt till Kliverns tredje
stérsta. Vi har under dret ocksi tagit ett par steg in pi den ame-
rikanska marknaden genom forviirvav tvi projekrfastigheter pi
Manhattan i New York. Ambitionen ir att utveckla totalt cirka
20000 kvm hagkvalitativa kontor.

PROJEKTUTVECKLING SKAPAR VARDE

Projektutveckling ir en viktig del i Klsverns affirsmodell. Vi
fokuserar pd art hela tiden sendera fram lonsamma projekr uri-
frin den existerande fastighetsportfoljen. Den rullande drliga
projektvolymen riknar vi med ska ligga i spannet 1,5-1,8 miljar-
der kronor. Resultatmiissigt, i form av viirdeskningar pi fastig-
heter, bidrog projektverksamhetens totalt 375 projeki (inklusive
utveckling av byggritter) med 78 mkr under det tredje kvartalet
och med 374 mkr under de senaste 12 ménaderna. Pi bostads-
sidan har vi inom Klovern Living agerat med fortsatt forsiktig-
het genom art fokusera pi att driva deraljplaner och urveckla den
framrida projektportfolien medan planerade produktionsstarter
skjutits pa framtiden. Klévern har trots detta inda en indirekt
pigiende projektutveckling iiven inom bostadssegmentet via
digandet i Tobin Properties.

FINANSIELL STYRKA

Kléverns finansiella styrka dr fortsatt god. Under dret har vi
aktivt arbetat med att f6rlinga bide kapitalbindningen och rin-
tebindningen varelier dessa per den sista september uppgick till
4,2 fir respektive 2,8 ir. S mycket som 86 procent av kreditvoly-
men iir rintesikrad och den genomsnittliga finansieringsrintan
uppgir till 2,5 procent. Riintetickningsgraden ir betryggande
och uppgick under det tredje kvartaler till 2,8. Den 30 septem-
ber var den justerade soliditeren 37,0 procent, vilket innebiir en
forstarkning under det tredje kvartalet.

GOD VARDETILLVAXT

Substansviirdet per aktie (EPRA NAV) fortsiitter att utvecklas
vill och uppgick per den 30 september till 15,31 kr, motsvarande
en okning med 9 procent sedan drsskifrer och 17 procent under
de senaste 12 minaderna.

FORTSATT STABIL UTVECKLING

Vi har totalt sett en mycket stabil verksamhet som uppvisar hig
lonsamhet och diirtill har vi betryggande och forminlig ling-
fris
stabil utveckling under resten av dret.

ig finansiering. Jag ser med tillforsikt fram emot en fortsatt

Rutger Arnhult, VI Klévern
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Resultatposter jamfors med mols de tidsperiod foregiaende ir.
Balansposter avser stillningen vid periodens utgdng och jamfors
med narmast foregdende drsskifte. Kvartalet avser juli-september

och perioden avser januari—september.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intikterna dkade till 813 mkr (743) under irets tredje kvar-
tal. Intiktsokningen férklaras frimst av férvirv och netto-
inflytrning, men aven av stigande hyresnivaer. For jamfor-
bart bestind uppgick intikterna till 664 mkr (637).
Fastighetskostnaderna uppgick till 233 mkr (222). Fér
jamforbart bestind uppgick fastighetskostnaderna 1ill 202
mkr (200). Centrala administrationskostnader uppgick till
28 mkr (28).

RESULTAT

Driftoverskortet okade till 580 mkr (521). Fér jamtorbare
bestiand uppgick driftoverskottet till 462 mkr (437). Over-
skottsgraden uppgick till 71 procent (70). Férvaltningsre-
sultatet, d v s resultat exklusive vardeférandringar, resultat
bostadsutveckling och skatt, uppgick till 367 mkr (336).
Driftdverskottet och forvaltningsresulratet paverkades posi-
tivt av forviry, nettoinflytining och stigande hyresnivier.
Resultatet fére skatt uppgick till 644 mkr (692) och paver-
kades av virdeforandringar om 271 mkr (346) pi fastigherer
och 44 mkr (16) avscende derivat.
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NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Nettoinflyttningen uppgick till 18 mkr (15) under det tredje
kvartalet och 67 mkr (42) under perioden.

En av de stérsta nyinflyttade hyresgisterna under kvar-
talet var Viisteras Stad pa 2 143 kvm i fastigheten Stensborg
4samrt pa 1955 kv i fastigheten leander 11 Vasreras.

Bland stérre avtal som ir tecknade under det tredje
kvartalet, men dnnuinte inflyttade, ingir ett 7-arigt avtal
med Samsung Electronics Nordic om 4775 kv i fastig-
heten Helgafill 71 Kista och ett 10-arigt avial med IB
Transport Milardalen som utékar ytan med 5 151 kvm till
6751 kv i fastigheten Ringborren 15 1 Viisteris.

Den stérsta avilyttade hyresgisten under kvartalet var
WSP Sverige i fastigheten Bromsaren 41 Linkoping pa
1516 kvm.

Den genomsnittliga iterstiende kontraktstiden per den
30 seprember var 3,6 ar (3,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 90 procent (89)
och 82 procent (81) mitt som yta. Fér férvaltningsfastighe-
ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 92 pro-
cent (91) och for foridlingsfastigheter till 58 procent (54).

AKTIEINNEHAV

Den 30 september 2018 uppgick Kléverns innehav i fastig-
hetsbolaget A Group Of Rerail Assets Sweden (Agora) till
2909 342 stamaktier av seric B motsvarande 9,3 procent
av totalt antal utestiende aktier. Hela Kléverns innehav,
300 000 akrier, i fastighetsbolager Vastsvensk Logistik

NETTOINFLYTTNING, imkr
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avyttrades for totalt 31 mkr under arets tredje kvartal. Inne-
havet i Agora redovisas som finansiell tillging virderad till
verkligt virde via resultatrikningen.

Kléverns innehav i fastighetsutvecklingsbolaget Tobin
Properties uppgar till 34 018 591 stamaktier och 18 378
preferensaktier av serie A, motsvarande 81,2 procent av

aktiekapitalet och 82,9 procent av det totala rostetalet.

FORVARV TOBIN PROPERTIES

Den 17 januari 2018 forvirvade Klévern 7 500 000 stam-
aktier i Tobin Properties i en riktad nyemission. Kléverns
innehav i Tobin Properties uppgick den 31 mars 2018 till
34,9 procent av aktickapitalet och 36,5 procent av rosterna.
Klévern redovisade under det forsta kvartalet 2018 inne-
havet i Tobin Properties som andelar i intresseforetag da
innehavet i)'\'ersteg 20 procent men lmdersltg 50 procent av
rosterna.

Den 4 april 2018 erholl Klovern ytterligare 5 116 662
stamaktier och 18 378 preferensaktier av serie A i Tobin
Properties genom ett kontant budpliktsbud. Kléverns
innehav i Tobin Properties uppgick darefter till 12 616 662
stamaktier och 18 378 preferensaktier av serie A, vilket
motsvarade 58,9 procent av aktickapitalet och 61,4 procent
av rosterna. Tobin Properties konsolideras i Klévern fro m
4 april 2018.

Genom en foretradesemission i juni 2018 tecknade
Klovern ytterligare 13 407 496 stamaktier, varav 790 834
stamaktier genom ett garantiitagande, i Tobin Properties.
Innehavet uppgick darefter till 26 024 158 stamaktier och
18 378 preferensakticr av serie A, motsvarande 62,1 procent
av kapitalet och 63,4 procent av résterna.

Under forsta halvan av september 2018 forvirvade Klo-
vern ytterligare 7 994 433 stamaktier i Tobin Properties.
Agandet uppgar direfter till 34 018 591 stamaktier och
18 378 preferensaktier av serie A, motsvarande 81,2 procent
av kapitalet och 82,9 procent av rosterna.

KLOVERN

mkr

Andelar i intresseforetag 213
Omsittningsfastigheter 712
Ovrigatillgangar 1069
Innehav utan bestimmande inflytande -280
Rintebdrande skulder -1017
Redovisad uppskjuten skatteskuld —é
Ovriga skulder -113
Tillkommande uppskjuten skatteskuld enligt preliminar for-

varvsanalys -80
Férvarvade nettotillgangar 502
Kontant reglerad képeskilling -268
Likvida medel i forvirvade dotterforetag 216
Férindring av koncernens likvida medel vid frvary =52

Berikning 6vervirde

Kopeskilling
- betalt kontant emission januari 150
-omvirderingsresultat emission januari 22
- betalt kontant budpliktsbud april 18
ej accepterade aktier i samband med budpliktsbud 282
Budvirde Tobin, 100% av aktierna 572
Férvéarvade nettotillgangar -502
Overvirde omsittningsfastigheter 70

samband med
som ett rorelseforvary, haren
rakningen gjorts
posteri balan

s gheter drvarderade till verkligt varde. Ovriga
zen har inte omvérderats.
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KASSAFLODE

Kassaflédet frin den l16pande verksamheten uppgick under
kvarralet till =103 mkr (336). Investeringsverksamheten
har piverkat kassaflodet med netto 609 mkr (-747),
genom friimst en kombination av fastighetstransaktioner
och investeringar i befintliga fastigherer. Finansierings-
verksamheten har paverkat kassaflodet med 66 mkr (505).
Totalt uppgick kassafléder till =646 mkr (94). Likvida
medel vid kvartalets slut uppgick till 350 mkr jamfort med
391 mkr per sista september 2017.

FINANSIERING

Den 30 september 2018 uppgick de rintebirande skulderna
rill 30 298 mkr (25 529). Den genomsnirtliga finansierings-
rintan fér hela finansiella portféljen var 2,5 procent (2,5).
Finansnettot, inklusive bostadsutveckling, uppgick under
kvartalet til1 =191 mkr (-157), varav finansiella intakrer
utgjorde 7 mkr (6). Rintetickningsgraden under kvartalet
uppgick till 2,8 (3,1) och till 2,8 under tolvmanadersperio-
den fram till den 30 seprember 2018,

Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 2,8 ar (2,8). Kreditvolymer med swapavtal
och rantetak betraktas som rantebundna. Vid periodens
slut hade Klévern riinteswappar om totalt 8 010 mkr (8 325)
och ranterak om toralr 17 824 mkr (10 000). Genomsnittlig
dterstiende loptid pa derivat uppgick till 3,0 ir. Andelen
rintesikrad kreditvolym var 86 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,2 ar (3,0)
per den sista september. Qutnyttjade kreditramar, inklu-
sive outnyttjad checkkredit om 558 mkr (529), uppgick till
3154 mkr (3 048).

Kléverns rintebirande skulder ir huvudsakligen siker-
stillda med pantbrev i fastigherer. Icke-sikerstallda rante-
birande skulder bestar av emitterade foretagscertifikat och
icke-siikerstillda obligationer, 2 580 mkr (2 970) respektive
6 148 mkr (4 350) vid periodens slut. Programmet for fore-
tagscertifikat har ett rambelopp om 4 000 mkr.
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RANTE-OCH KAPITALBINDNING SAMT

RANTETACKNINGSGRAD

Rintebindning & kapitalbindning, ar Rintetickningsgrad
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m Kapitalbindning

Klévern upprittade under hésten 2017 et Medium
Term Note-program (MTN) med en ram uppgaende till 10
miljarder kronor, vilket iir sikerstillt med en pool av fastig-
heter som underliggande tillgangar och full pantbrevstick-
ning. Per sista seprember 2018 var 850 mkr emitrerade inom
ramen.

Rinteswappar begriinsar effektivt rinterisken. En
okning av de korta marknadsrantorna med en procentenhet
piverkar normalt Kléverns genomsnittliga uppliningsrinta
med 0,7 procentenheter. Effekten av stérre rantehdjningar
begriansas markant genom rintetak. Vardeforindringar pa
derivat uppgick under kvartalet till 44 mkr (16). Den sista
seprember var varder 300 mkr (-367).

Orealiserad virdeforindring ar inte kassaflodes-
piverkande, vid 16ptidens slut ir virdet pi derivaten alltid
noll. Samtliga derivar ar klassificerade i nivi 2 enligt IFRS
13. Inga derivat har andrart klassificering under perioden.
Klévern bedémer att det inte finns nigon viisentlig skillnad
mellan bokfort virde och verkligt virde pa rantebirande
skulder.

Vid periodens slut uppgick den justerade soliditeten till
37,0 procent (38,5).

Rantebindning

Kapitalbindning

Varav utestdende

Forfallodr Linevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr  Ej utnyttjat, mkr
Risrlig = 22212 — — — —
2018 — 27262 2262 — —
2019 1415 4635 4077 1498 558
2020 189 3424 3403 2250 21
200 2400 11 898 9823 2646 2075
2022 1280 4065 3565 900 500
2023 1100 1683 1683 — —
Senare — 5485 5485 — —
Totalt 30298 33452 30298 7294 3154

# aw har redovisad Rérlig volym tacks 17 824 mkr av réntetak



DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

Karlsladv
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QUppsaIa

.~-Sf<)‘ckholm

KNARRARNAS 4, STOCKHOLM
HOTELL

°Nykoping

KOPPARHAMMAREN 2,
NORRKOPING
KONTC

Beriknad  Kvarvarande  Okningi  Beraknat

Stérsta hyresgst, Projektyta,  Verkligt investering, investering, hyresvirde, fardigt, ar,

Stad Fastighet Projekttyp Entreprenor  inflyttning ar/kvartal kv varde, mkr ke mkr ke kvartal

Géteborg  Travbanan2,3 Missa/hotell BRABygg Easyfairs, 19Q1 29723 510 525 64 54 19Q2

Stockholm  Knarrarnis 4 Hotell Wistbygg Choice Hotels, 18Q4 7012 250 198 29 12 18Q4

Norrképing Kopparhammaren2 Kontor SEFAB Gaia, 19Q3 4775 78 142 73 10 19Q4
Totalt 41510 838 865 166 76

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokaler och dirmed 6ka hyresvirdet. Under perioden janu-
ari-september investerades 1 248 mkr (976). Sammanlagt
pagér 375 projekt (358) med en aterstaende investering om
782 mkr (1 246). Total kalkylerad utgift for samma projekt
uppgar till 2 853 mkr (2 681).

Alla stora pagaende projekt, exempelvis /;\11)' Arenai
Géteborg och Kopparhusen i Norrkoping, fortskrider enligt
plan.

Bedémda och detaljplanelagda byggritter uppgick vid
kvartalets utgang till 1 877 tkvm (1 927) och ar virderade
till 1 385 mkr (1 288). Av byggritterna ir 612 tkvm (662)
detaljplanelagda och resterande klassas som bedémda.
Byggriitter for bostader utgjorde 7 procent av de detaljpla-
nelagda byggritterna. Inom byggrittsportfoljen arbetar
Klévern Living med ett antal projekt av bostadsutvecklings-

karaktar. Klovern bedomer att det inom befintligt bestand,

frimst genom nya eller forindrade detaljplaner, kan finnas
utrymme for sa mycket som mellan 8 000 och 12 000 lagen-
heter, bland annat i Stockholm, Uppsala, Visteras, Karlstad
och Linképing.

Totalt bidrog Kléverns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggratter, med vardeskningar pa fastigheter
om 78 mkr (150) under det tredje kvartalet 2018, eller med
374 mkr (539) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari—september tilltriddes 10 fastigheter
(20) for en total képeskilling om 4 264 mkr (1 338) och 12
fastigheter (48) friantraddes for totalt 1 976 mkr (1 531).

De stérsta transaktionerna under det tredje kvartalet var
tilltradet den 4 juli av fyra kontorsfastigheter i K6penhamn
for 735 miljoner DKK och frantridet den 31 augusti av sju
fastigheter i Falun, Harnésand, Solleftea och Orebro for

sammanlagt 1145 mkr.
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208

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT/UTVECKLING AV
BYGGRATTER Rullande 12 manader t o m 18Q3 och 17Q3, mkr.

Investeringar

Projekt: bidrag till 8kning
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Férandring

minus inve:

arde fastigheter pga projekt och utveckling av byggritter,

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbaryta, kvm Tilltrade kvartal
Stackhalm Knarrarnis &' Kontor 4733 Ql
Képenhamn 26er, 26fg, 26fi Frederiksberg? Utbildning/vard/svrigt 19300 Q1
Képenhamn 24a (1, 2) Frederiksberg Kontor 31109 Q1
New York 1241 Broadway Tomtmark 4] Q2
Kéipenhamn 383 Eksercerpladsen Kontor 15 662 Q3
Képenhamn 3269b Vanlase Kontor 6946 Q3
Kopenhamn 12p Vridslaselille By Kontor 8630 Q3
Képenhamn 1kh Rudegard Ny Holte Kontor 5341 Q3
Géteborg Harddisken 3 Kontor 3274 Q3
New York 322-326 7th Ave? Kontor 2300 Q3
Totalt 97295

Tomtratt

3 Tomtratt,
Faradiingsfa

Frederiksberg och 26fi |

27, 88) Frederiksberg

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Frantride kvartal
Goteborg Hastagaren 3 Lager/logistik 48 064 Q1
Stockholm Brynjan 5 Lager/logistik 2558 Q1
Helsingborg Piken 4 Kontor 2509 Q2
Goteborg Kabacken 11:7 Lager/logistik 2200 Q2
Falun Falung:9 Kentor 34863 Q3
Falun Kvarnberget 1:6 Kontor 12 536 Q3
Hirnssand Seminariel 16 Utbilding fvardfsvrigt 4357 @3
Harndsand Adelstenen 6 Utbilding fvard/6vrigt 25430 3
Harngsand On2:41 Kentor 29614 Q3
Solleflea Remsle 13:64 Kentor 29321 3
Grebro Vindhjulet 3 Kantor 19415 @3
Goteborg Lexby 11:236 Lager/logistik 14756 Q3
Totalt 225618
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FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 30 september 2018 omfattade Kloverns innehav 403
fastigheter (405). Hyresvirdet uppgick till 3 672 mkr

(3 507) och fastigheternas verkliga virde var 47 378 mkr
(42 961). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 779
tkvm (2 900).

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 817 mkr
(1371) under perioden januari-september, motsvarande 1,9
procent av Kléverns fastighetsvirde vid inledningen av aret.
I vardeforandringarna ingar realiserade virdeforandringar
om =20 mkr (5) och orealiserade virdeforandringar om 837
inte kassaflodet. I genomsnitt har Kloverns fastighetsbe-
stiand, per 30 september, virderats med ett avkastningskrav
pi 5,7 procent (5,9). Virdet pi fastigheterna har okat, framst
beroende pi investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror, sinkta avkastningskrav och utveckling av
byggrittsportfoljen.

KLOVERN

Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
virderingarna har genomforts av Cushman & Wakefield,
Savills och Newsec. Varje fastighet i bestindet externvir-
deras minst en gang under en rullande 12-méanadersperiod.
Samtliga fastigheter ir Klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13. Inga fastigheter har andrat klassificering under peri-
oden. For utférlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns arsredovisning for 2017.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per 30
september till 932 437 980, varav 73 660 263 stamaktier av
serie A, 842 333 717 stamaktier av serie B och 16 444 000
preferensaktier. En stamaktie av serie A berattigar till en

rost medan en stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie,
berittigar till en tiondels rost. Kloverns aktier dr noterade pa
Nasdaq Stockholm. Den 30 september var stingningskursen

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr

1300
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2018 2017 2017

mkr jan-sep jan-sep jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 42961 39234 39234
Forvary 4264 1331 2109
Investeringar 1248 976 1489
Forsaljningar 1974 1515 1785
Orealiserade virdeférandringar 837 1366 1914
Valutakursomrakning 42 — —
Verkligt virde vid periodens utgéng 47378 41392 42961

FASTIGHETSVARDE, mkr
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Géteborg
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Rullande
2018 12man
mkr 18Q1 18Q2 18Q3 jan-sep tom 18Q3
Driftéverskott och
avkastningskrav 342 98 187 627 1010
Utveckling av byggratter 35 22 44 101 156
Projekt >25 mkr 282 179 120 581 884
Projekt <25 mkr 226 236 314 776 1096
Total, virdeférandring
(exklusive transaktioner) 885 535 665 2085 3146
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11,65 kr per stamaktic av serie A, 11,68 kr per stamaktic av
serie B och 329,50 kr per preferensaktie, vilket motsvarar ett
totalt borsvirde om 16 115 mkr (14 922). Anralet aktieigare
uppgick vid periodens urging till cirka 46 900 (46 000). Av
totalt antal aktier innehas 79 procent (79) av svenska dgare.
Den 30 seprember uppgick bolagets innehav av egna aktier
till totalt 79 420 000 stamaktier av serie B motsvarande 8,5
procent av totalt antal registrerade aktier. Aterkapta aktier
kan ¢j foretradas pa bolagsstamma.

SKATT
Under det tredje kvartalet uppgick uppskjuten skatt till -66
mkr {~118) och aktuell skatt till 0 mkr (7).

Under der andra kvartalet meddelade Hogsta Forvale-
ningsdomstolen att prévningstillstind inte medges avse-
ende en av Klévern dverklagad dom. Detta medforde inte
nigon effekr pa kvartalers resultat da skatreeftekren belas-
tade resultatet 2016.

1 juni beslutade riksdagen att godkinna forslaget om
forandrad foretagsbeskartning. Beslutet innebar i korthet
att det infors ett maximalt avdrag av rintenettot om 30
procent pa skatteplikrigt EBITDA samt art bolagsskatten
sinks i tvii steg frin dagens 22,0 procent till 21,4 procent
frin och med 2019 och 1ill 20,6 procent frin och med 2021.
De nya reglerna galler fran 1 januari 2019,

Till f61id av beslutet om sinke bolagsskatt har den
uppskjutna skatteskulden omriknats till skattesatsen 20,6
procent. I och med det har en redovisningsmassig engings-
effekt om cirka 200 mkr paverkat resultatet positivt i det
andra kvarralet 2018,
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ORGANISATION
Kléverns affarsmodell innebiir nirhet till kunden genom
art ha lokalt baserad personal pa alla 14 affarsenheter, per
30 september 2018 fordelat pi fyra geografiska regioner i
Sverige och en utlandsverksamhet i Danmark och USA. De
fyra regionerna ar Stockholm (Stockholm Norra, Stock-
holm Sédra och Uppsala), Syd (Goteborg, Malms, Karlstad
och Halmstad), Ost (Linképing, Norrképing, Nyképing
och Kalmar) ach Mellan (Viisteras och Orebro), Fran och
med den 1 januari 2018 tillhér affirsenhet Karlstad Region
Syd efter atr under 2017 tillhért Region Mellan. [ och med
att alla kommersiclla fastigheter i Falun och Hirnasand/
Solleftea frantriddes under det tredje kvartalet 2018 upp-
horde dessa stader att vara affarsenheter inom Klovern.
Den 30 september 2018 uppgick antalet tillsvidarcan-
stillda i Klévern till 246 personer (244). Medelildern var
43 ar (43) och andelen kvinnor uppgick till 42 procent (41).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ert fastighetsbolag ar utsarr for olika risker och maojligheter
isin verksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. Kloverns visentliga risker
samt exponering och hantering av desamma beskrivs 1 2017
irs irsredovisning pi sidorna 54-57.

TVISTER
Klévern har inga pagaende tvister som kan ge visentlig
resultatpaverkan.

KLOVERN LIVING — DE TIO STORSTA BOSTADSUTVECKLINGSPROJEKTEN

2018 2019

2020 ool

Visteras, Oster Malar-
strand, 1150 lgh

Vasteras, Koppar-

Iunden, 700 Igh

Kista, Kv.Myvattenf Det.

Dalvik, 700 Igh plan

Nykoping, Vastra
hamnen, 500 Igh
Uppsala, Kungs-
angen, 450 Igh
Visterss, Malar-
porten, 420 Igh

Danderyd, Timmer- 7
huggaren, 300 Igh start

Karlstad, Kanikenaset,
300 Igh =t

Tiby, Kardborren,
100 1gh

Taby, Roslags Nasby,

100 Igh W

De Bygg

plan start
Det. Bygg
plan i

1défas inkl planansskan M Pigiende detaliplanearbete NN Projektering, bygglovsansikan NN Produktion
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Antal stamaktier A, Antal stamaktierB,  Antal preferens- Andel Andel réster,

tusental tusental aktier, usental aktiekapital, % !

Rutger Arnhult via bolag 12 528 127 419 655 15,1 16,7
Corem Property Group 9500 129 400 — 14,9 14,8
Arvid Svensson Invest 13 300 52997 685 52 12,3
Gardarike 16474 2180 50 20 11,0
Handelsbanken fonder 40650 44 2,7
Lansfarsakringar fondfirvalining — 36902 — 4,0 2,4
Swedbank Robur fonder 1301 21 605 — 2,5 23
CBNY-Norges Bank 527 21 445 91 2,4 1,8
Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 12
State Street Bank and Trust Co, W9 66 16870 94 1.8 1,2
SEB Investment Management 147 15724 — 1,7 1,1
Nordea Investment Funds 123 15439 60 1,7 1,1
BNY Mellon NA, W9 915 7050 69 09 1,1
Pareto Bank ASA 600 6000 0,7 0,8
Svolder — 10000 — 11 07
Summa stérsta dgare 55482 5221258 1762 62,1 71,2
COvriga agare 18178 240656 14 682 29,4 28,8
Summa utestdende aktier 73 660 762914 16 444 91,5 100,0
Aterkopta egna aktier — 79420 — 8,5 —
Totalt antal registrerade aktier 73660 842334 16444 100,0 100,0

Ti siEuroclears aktiebok som dgare till en del av sina kunders Klgvern-aktier. Klavern bedamer att

5 storsta agare
nima

Intakter, mkr Fastighetskostnader, mr Driftaverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 208 2017
jan-sep Jan—sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Region Stockholm 1004 951 317 -292 687 659 68 69 401 314
Region Syd* 525 519 ~173 —164 352 355 67 68 452 389
Region Ost 505 497 157 150 348 347 69 70 181 11
Region Mellan” 285 293 -100 -101 185 192 65 66 161 162
Utland 78 — -4 — 4 — 95 — 53 —
Férvaltning 2314 2144 —-699 —648 1615 1496 70 70 706 634
Faradling 83 17 52 ~60 31 57 37 49 542 342
Totalt 2397 2261 =751 -708 1646 1553 69 69 1248 976

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav', % Yta, thvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

2018-09-30  2017-09-30  2018-03-30  2017-09-30  2018-09-30  2077-09-30  2018-09-30  2017-09-30  2018-08-30  2017-09-30
Region Stockholm 22318 20779 53 5,4 839 847 1583 1505 89 87
Region Syd’ 9558 £943 6,3 6,2 773 820 814 803 88 89
Region Ost 7697 7125 6,6 6,7 734 712 737 706 92 92
Region Mellan® 3687 4545 6,5 69 343 494 328 437 86 87
Utland 4118 — 4,2 — 89 — 210 — 99 —
Férvaltning 43 544 37720 57 6,0 2496 2537 3460 3168 92 el
Foradling 3834 3672 59 59 282 336 212 283 58 62
Totalt 47378 41392 57 6,0 2779 2871 3672 3451 90 29
" Avkastningskrav ir beraknade exklusive byggratter

januari 2018 fiyttades affarsenhet Karlstad frén Region Mellan till Region Syd. Histariska siffror

har justerats

dra ach Uppsala. Ost: Linkiping, Narrkiping, Mykoping och Kalmar
Malmi, Karlstad och Halmstad
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delirsrapport ir {6r koncernen upprittad i enlighet
med Arsrcdovisnings]agcn och IAS 34, Delarsrapportering,
och for moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delirsrap-
portir ivisentliga delar de som beskrivs i not 11 Kléverns
arsredovisning f6r 2017,

Den 1 januari 2018 tridde [FRS 15, Intikter frin avtal
med kunder, i kraft. Koncernens intakrer bestir till over-
vigande del av hyresintikeer frin uthyrningsverksamhet av
kommersiella fastigherer. Hyresintikterna redovisas i den
period som hyresgasten nyttjar lokalen i enlighet med IAS
17, Leasingavtal. IFRS 15 kriver att en uppdelning mellan
Tokalhyra och service gors. Klavern har bedémt att den
service som tillhandahills av Klévern till hyresgisterna ir
underordnad hyreskontraktet och all ersiittning redovisas
darmed som hyra.

Vidare tridde dven IFRS 9, Finansiella instrument, i
kraft vid arsskiftet vilken ersitter IAS 39. Standarden infér
nya principer for klassificering av finansiella tillgangar,
for sikringsredovisning och fér kreditreservering. Den
enskilt storsta posten som berdr Klovern ar derivat som
fortsatt redovisas till verkligt virde via resultatrikningen
samt rintebirande skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde. Den nya nedskrivningsmodellen for
fordringar 1 1FRS 9 piverkar Klovern marginellt. Siledes
medfor [FRS 9 obetydlig piaverkan pi Kloverns resultat-
ach balansrakning.

I6vrigt ir koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer ofrindrade jaimfort med arsredovisningen 2017,

IFRS 16, Leasing, trader i kraft 1 januari 2019 och
kommer att paverka Kléverns redovisning frimst avseende
ingangna tomtrartsavral, [ Gvrigt dr Klovern leaseragare
ibegrinsad omfattning. Det innebir att forindringen
bedéms fi en marginell effekt pi den finansiella rapporte-
ringen. Effekterna kommer art kvantifieras under inneva-
rande dr.

UTDELNING

Under niomanadersperioden har utdelning om totalt 267
mkr utbetalats till stamakricigarna. Under samma period
har dagarna till preferensaktier erhallit totalt 247 mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 4 oktober limnade Klévern ett kontant offentligt
uppkdpserbjudande till aktieigarnai Agora. Som framgar
under rubriken Akrieinnehav pa sid 4 uppgick per den 30
september Kloverns innehav i Agora till 2 909 342 stam-
aktier av serie B motsvarande 9,3 procent av totalt antal ute-
staende aktier. Budvirdet for samtliga Gvriga aktier i Agora
uppgir till 936 mkr. Erbjudandet viirderar samtliga aktier i
Agora, inklusive de akrier som Klévern dger, till 1 023 mkr.
Den 16 oktober emitterade Klovern ytterligare hybri-
dobligationer om 500 mkr vilket kommer att redovisas som
cget kapiral.

Stockholm den 19 oktober 2018

Styrelsen i Klovern AB (publ)
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GRANSKNINGSRAPPORT
Till styrelsen fir Klovern AB (publ) Org.nr 556482-5833

Inledning

Vihar utfort en oversikilig granskning av den finansiella
delirsinformationen i sammandrag (delirsrapporten) for
Klévern AB (publ) per 30 september 2018 och den nioma-
nadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for att upp-
rarta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Virt ansvar ar att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pé vir éversiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfért vir éversiktliga granskning i enlighet med
International Srandard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansicll delrsinformation
utford av fretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av art gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ir ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
frigor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En oversikilig gransk-
ning har en annan inrikining och en betydligt mindre
omfatrning jimfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Gvrigt har. De granskningsatgirder
som vidtas vid en dversikrlig granskning gor det inte maojligr
for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna
om allaviktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den urtalade slutsarsen
grundad pa en éversiktlig granskning har diirfor inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pi en revision har.

Slutsats

Grundat pi vir oversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nigra omstindigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med TAS 34 och drsredovis-
ningslagen samt for moderbolagers del i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Stockholm den 19 oktober 2018

Ernst & Young AB
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Koncernens resultatrakning

[ sammandrag

KLOVERN

2018 2017 2018 2017 Rullande 2017
3min 3 mén 9 mén 9man 12 man 12man

mkr jul—sep jul-sep jan-sep jan—sep okt-sep jan—dec
Intakier 813 743 2397 2261 3165 3029
Fastighetskostnader -233 222 —751 708 -1 066 1023
Driftéverskott 580 521 1646 1553 2099 2006
Central administration -28 28 -83 77 -114 108
Finansnetto —185 -157 516 -475 -676 —635
Férvaltningsresultat fastigheter 367 336 1047 1001 1309 1263
Intikter bostadsutveckling 42 52 52
Kostnader bostadsutveckling 54 — -72 — -72 —
Finansnetlo bostadsutveckling -6 — —10 — -10 —
Resultat bostadsutveckling -18 —_ -30 — -30 —
Resultatandelar i intressefdretag 7 — 13 — 13 —
Omvardering vid dvergang fran intressefdretag till dotterféretag — — 22 — 22 —
Virdefsrandringar fastigheter 271 346 817 1371 1359 1913
Vardeférandringar derivat 44 16 54 82 72 100
Virdeférandringar finansiella tillgangar -2 -6 -8 7 -16 -15
Nedskrivning goodwill —25 — 27 -3/ —40 —50
Resultat fore skatt 644 692 1888 2410 2689 im
Skatt -66 -125 114 —404 =310 -600
Periodens resultat 578 567 1774 2006 2379 261
Periodens resultat hanfarligt till:
Moderbolagets aktiedgare 581 567 1779 2006 2384 261
Innehav utan bestammande inflytande -3 a -5 0 -5 [i]

578 567 1774 2006 2379 2611
Ovrigt totalresultat — poster som kan &terforas i resultatrakningen
Omrikningsdifferens avseende utlandsverksamhet -18 — &0 — 60 —
Periodens totalresultat 560 567 1834 2006 2439 2611
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 563 567 1839 2006 2444 261
Innehav utan bestammande inflytande =3 a -5 Q -5 o]

560 567 1834 2006 2439 261
Resultat per stamaktie, kr 0,59 0,54 1,78 1,93 2,38 2,53
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 836,6 8802 836,6 8802 836,6 8766
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 164
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 8471 900,5 8584 9108 863,7 902,38
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 164 16,4

Det fireligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller kanvertibler.

113
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Koncernens balansrakning

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

I sammandrag

mkr 2018-09-30 2017-09-30  2017-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 155 196 183
Forvaliningsfastigheter 47 378 41392 42961
Maskiner ach inventarier 21 17 16
Andelar i intresseféretag 221 — —
Finansiellatillgangar varderade till verkligt virde 73 Ell 13
Omsattningsfastigheter 1095 — —
Ovriga fordringar 2084 879 945
Likvida medel 350 391 39

SUMMATILLCANGAR

51377 42966 44257

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Eget kapital hinférligttillinnehav utan bestimmande inflytande

Uppskjuten skatteskuld

Rantebirande skulder

Derivat

Leverantbrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

16033 13927 14 505
453 0 0
2697 2351 2550
30298 24874 25579
300 394 367
86 99 368
699 560 403
a1 761 535

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

51377 42966 44257

Koncernens forandring av eget kapital

[ sammandrag

Eget kapital hinfarligt till

Innehav utan

Moderbolagets bestimmande Totalt
mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 12999 0 12999
Aterkap av egna aktier -419 — -419
Utdelning —686 — -686
Ovrigt totalresultat - — —
Periodens resultat 2611 — 2611
Eget kapital 2017-12-31 14 505 0 14 505
Aterksp av egna aktier 446 446
Utdelning —-697 =11 —708
Kapitaltillskott 781 — 781
Férindring innehav utan bestimmande inflytande 51 469 520
Ovrigt totalresultat 60 — 60
Periodens resultat 1779 -5 1774
Eget kapital 2018-09-30 16033 453 16486
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Koncernens kassaflodesanalys

I sammandrag

KLOVERN

2018 2017 2018 2017 2017

3 man 3man 9man 9 man 12mén
mkr jul-sep jul-sep Jan—sep jan—sep jan—dec
Den |spande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 348 336 1016 1001 1263
Justering for poster som inte ingdr i kassaflidet 1 1 4 4 5
Betald inkomstskatt 0 -7 0 -8 -1
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 349 330 1020 997 1267
Férindringari rérelsekapital
Forandring omsattningsfastigheter -298 -313
Forandring av rérelsefordringar -35 20 516 27 -136
Forandring av rérelseskulder -119 —14 -8 -167 -101
Summa férandring av rérelsekapital -452 6 -837 -140 -237
Kassaflsde fran den lspande verksamheten -103 336 183 857 1030
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 1224 —4 1904 1232 1495
Forvary av och investeringar i fastigheter —1 809 792 5513 -2307 -3598
Forvary av dotterféretag 122 174
Férvary av maskiner och inventarier -1 0 =5 -3 -3
Férandring finansiella tillgangar 99 49 270 198 253
Kassaflode fran investeringsverksamheten —609 747 -3522 —880 -1853
Finansieringsverksamheten
Férandring av rantebdrande skulder 491 1060 37N 1004 1660
Farvary finansiella instrument — — -9 — —
Aterkop av egna aktier =231 -381 —445 -381 -419
Utdelning =170 -174 =514 -338 -508
Hybridobligation -12 — 781 — —
Férandring innehav utan bestammande inflytande -12 — 66 — —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 66 505 3650 285 733
Totalt kassaflade —646 94 3an 262 -90
Ingaende likvida medel 996 297 39 129 129
Utgiende likvida medel 350 391 350 191 19
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Moderbolagets resultatrékning

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2013

| sammandrag
2018 2017 2018 2017 2017
3man 3man 9 man 9man 12man
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Nettoomsittning 62 57 166 165 226
Kostnad salda tjinster -42 -43 -139 -134 -186
Bruttoresultat 20 14 27 31 40
Central administration -28 -28 -83 -77 -108
Rérelseresultat -8 -4 -56 —46 -68
Finansnetto =132 -106 -361 -137 808
Resultat fére skatt -140 -120 -417 -183 740
Skatt =21 — 21 — -25
Periodens resultat -161 -120 438 -183 715
Ovrigt totalresultat — —
Periodens totalresultat -161 -120 438 -183 715

Moderbolagets balansrékning

| sammandrag

mkr

2018-09-30 2017-09-30  2017-12-31

TILLGANGAR

Maskiner och inventarier
Andelar i koncernféretag
Fordringar pa koncernforetag
Derivat

Uppskjuten skattefordran
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

6 5 3
1875 1875 1875
24884 21199 19930
14 1 14

309 355 330
351 62 2369
246 442 909

SUMMA TILLGANGAR

27 685 23 949 25430

EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital

Réntebdrande skulder

Skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

6201 6124 6995
18891 15525 16510
1944 1680 1472
4 4 14

554 538 363
91 78 76

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

27 685 23 949 25430
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Nyckeltal
2018.09-30
2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 Rullande
3man 3man 9min 9man 12man
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep 2017 2016 2015 2014
Fastighet
Antal fastigheter 403 402 403 402 403 405 431 415 408
Uthyrningsbar area, tkvm 2779 2873 2779 2873 2779 2900 2943 2872 2792
Hyresvirde, mkr 3672 3451 3672 3451 3672 3507 3386 3182 2983
Hyresvirde per uthyrningsbar area, krfkvm 1321 1201 1321 1201 1321 1209 1151 1108 1068
Verkligt varde fastigheter, mkr 47 378 41392 47 378 41392 47378 42961 39234 35032 30208
Direktavkastningskray virdering, % 57 6,0 5.7 6,0 57 59 6,2 6,5 6,9
Overskottsgrad, % 7 70 69 [ 66 66 &b 65 65
Uthyrningsgrad ekanomisk, % G0 89 90 29 90 89 89 N 90
Uthyrningsgrad ytmassig, % 82 81 82 81 82 8l 82 83 8l
Genomsnittlig kontraktstid, ar 36 37 3,6 37 36 3,6 37 35 33
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 37 4,1 11,6 14,7 159 189 186 18,9 14,5
Soliditet, % 312 32,4 31,2 12,4 31,2 12,8 32, 31,7 31,5
Saliditet, justerad, % 370 379 370 379 370 38,5 36,7 358 359
Belaningsgrad, % 60 58 60 58 60 58 60 61 60
Belaningsgrad fastigheter, % 46 47 46 47 46 42 44 a7 51
Rantetickningsgrad 2.8 3,1 29 3,1 2.8 29 29 2.6 2,0
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,5 25 2,5 2,5 2,5 25 2,7 35
Genomsnittlig réantebindning, ar 28 2,2 2.8 2,2 2.8 2,8 2.6 2,1 2,1
Genomsnittlig kapilalbmdning. ar 42 2,9 42 29 4.2 3.0 3,0 2,8 2,1
Rantebarande skulder, mkr 30298 24874 30298 24 874 30298 25529 23869 21486 18870
Aktie'
Eget kapital per stamaktie, kr 1,73 996 11,73 996 11,73 10,74 9,01 7,38 520
EPRANAV, kr 15,31 13,08 15,31 13,08 15,31 14,07 1,70 9,53 7,05
Egetkapital per preferensaktie, kr 329,50 314,00 329,50 314,00 32050 309,60 288,50 281,50 31750
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,34 0,28 093 0,83 1,13 1,03 093 0,78 0,61
Resultat per stamaktie, kr 0,59 0,54 1,78 193 2,38 2,53 21 183 1,02
Birskurs stamaktie A vid periodens utging, kr 11,65 10,89 11,65 10,89 1n,65 10,87 9,38 0,45 8,20
Bisrskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 11,68 10,85 11,68 10,85 11,68 10,72 9,55 9,50 7,60
Bérskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 329,50 314,00 329,50 314,00 329,50 309,60 28850 281,50 317,50
Barsvarde, mkr 16115 15105 16115 15105 16115 14922 13479 13327 12232
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 Q16,0 Q16,0 9160 9160 9160 9160 9160
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 836,6 B80,2 836,6 880,2 8366 8766 60 9160 960
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, ke — — — — — 0,44 0,40 0,35 0,30
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — — 20,00 20,00 2000 20,00
Utdelning i fsrhallande ull férvaliningsresultat, % — — = — = 57 59 62 77
Utdelning preferensaktier i férhallande till fsrvaltningsresulat, % — — — — — 26 28 32 47

¥ Historiska siffror ar justerade fiir den fondemission och sammanlaggning (omvand split) som genomfirdes under det fjarde kvartalet 2014
Kldvern visar nagra nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligtIFRS. Bolaget anser att dessa nyckelal ger vésentlig kompletterande infarmation om bolaget.
Forytterligare infermation om dessa nyckeltal se Klgverns webbplats under filken Finansiell statistik.

FASTIGHETERNAS
VARDE, MDKR

47,4

HYRESVARDE,

MDKR

3,7

UTHYRNINGSBARYTA,

TKVM

2779
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGCSKRAV, VARDERING
Fastighetsvarderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

DRIFTGVERSKOTT
Intakter minus fastighetskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [spande och aktiv firvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat féire virdefdrandringar och skatr.

FORADLINGSFASTICHETER
Fastigheter med pagdende eller planerade om- eller tillbyggnadsprojekt
som innebiren hisgre standard eller andrad anviindning av lokalerna.

HYRESVARDE
Kontraktsvirde plus bedémd marknadshyra far ef uthyrda ytor

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt hyresavial.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgisters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgisters
kontraktsvirde,

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i relation till hyresvirde,

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE
Forindring av verkligt virde exklusive férviry, forsaljningar,
invesleringar och realiserade vardefsrindringar.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, REALISERADE
Fastighetsfarsaljningar efter avdrag for fastigheternas senast
redovisade verkliga varde och omkostnader vid forsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i relation till intakter.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat (efter skatt] i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD'

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade
aktieinnehav (inkl. aterkdpla aktier) samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga virde.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebarande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till fastig-
heternas verkliga virde,

RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostadsutveckling plus
finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET
Redovisal eget kapital i relation till redovisade totala tillgingar.

SOLIDITET, JUSTERAD'

Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat, goodwill, dterkdpta
aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt
uppskjuten skatteskuld dverstigande 5 procent av skillnaden mellan
skattemassigt varde och verkligt virde pa fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgangar justerat for goodwill.

AKTIE

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Baserad pi aktickursen far preferensaktien vid respektive tids periods
slut.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Eget kapital efter avdrag fisr eget kapital hanfarligt till preferensaktier
och hybridobligationer i fiirhallande till antalet utestaende stamaktier.

EPRA NAV

Eget kapital, efter avdrag (6 eget kapital hanfarligt tll preferensaktier
och hybridobligationer med aterliggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld, i férhallande till antalet utestaende stamaktier.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Férvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag fér resultat till preferens
aktier, i relation till genamsnittligt antal utestaende stamaktier.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE

Periodens ackumulerade andel av arlig utdelning om 20 kr per
preferensaktie utifrin antal utestiende preferensaktier vid varje
kvartalsskifte.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat (efter skatt), efter avdrag for resultat till preferensaktier,
irelation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

"Definitionen av nyckeltalet omformulerades i samband med delarsrapporten
avseende januari-september 2017 fir att ta hinsyn till dterképta aktier
Arsstamman den 26 april 2018 beslutade att [Amna styrelsen ett bemyndigande
att, under tiden intill nasta drsstamma, besluta om fisrvary och Gverltelse av egna
aktier

RANTETACKNINGSGRAD,
JAN-SEP

2,9

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

37,0 46900

ANTAL AKTIEAGARE
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Kalendarium

Sista dag for handel inkl. ratt till utdelning till stam- och preferensaktiedgare 21dec 2018

Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktieagare 28 dec 2018

Forvantad dag for utdelning till stam- och preferensaktieagare 4jan 2019

Bokslutskommuniké 2018 13 feb 2019

Arsstamma 2019 26 april 2019

Kontaktpersoner
Rutger Arnhult, VD Lars Norrby, IR
070-458 24 70, rutger.arnhult@klovern.se 076—777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Denna information ar sadan information som Klévern AB ar skyldigt
pappersmarknaden. Informationen limnades, genom ovanstaende

Denna delarsrapport har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen
ha foretrade.

KLOVERN

Klévern AB (publ), Bredgrand 4, 111 30 Stockholm - Tel 010-482 70

Org.nr556482-5833 - Styrelsens site: Stockholm - www.klovern.se - info@klovern.se




ADRESSER

Klgvern AB (publ)

Bredgrand 4

111 30 Stockholm

Besoksadress: Nyckelvagen 14, 611 29 Nykoping
Tel 010-482 70 00

(www).klovern.se

MAQS Advokatbyra Stockholm AB
Master Samuelsgatan 20
103 86 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm

Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Smalandsgatan 17
111 46 Stockholm

Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65
Box 7822, 103 97 Stockholm

Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 23
111 43 Stockholm
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