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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Klévern AB (publ), org. nr. 556482-5833 ("KIovern” eller "Bolaget”) med anledning av ansdkan
om upptagande till handel av Bolagets seniora icke-sakerstallda obligationer emitterade under Bolagets obligationslan nr 13 juni 2019/juni
2023 om hogst 2 500 000 000 SEK ("Obligationerna” respektive "Obligationslanet”) p4 Nasdaq Stockholms Corporate Bond List. Referenser till
Klévern, Bolaget eller "Koncernen” i detta Prospekt avser Kiévern AB (publ) eller Kiévern AB (publ) inklusive dess dotterbolag, beroende pa
sammanhanget. Walthon Advokater AB, Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea Bank Abp och Swedbank AB (publ) har agerat
radgivare till KIévern i samband med emissionen av Obligationerna och upptagande till handel av Obligationerna.

Detta Prospekt har uppréttats 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 genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv
2003/71/EG (inbegripet direktiv 2010/73/EU). Prospektet har godkénts av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med
bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 88 lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkadnnande av och registrering hos
Finansinspektionen innebar inte nadgon garanti frAn Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Prospektet &r riktiga eller fullstandiga.
Prospektet kommer att finnas tillgangligt p& Finansinspektionens hemsida (www.fi.se) samt p& Kléverns hemsida ( www.klovern.se).
Papperskopior kan erhéllas fran Klovern.

Prospektet har upprattats med anledning av upptagande till handel av Obligationerna p& Nasdaq Stockholm och utgér inte till ndgon del ett
erbjudande fran Klévern om att teckna eller forvarva Obligationer, vare sig i Sverige eller i ndgon annan jurisdiktion. 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 sddant land eller sddan jurisdiktion. Personer som mottar exemplar av detta
Prospekt eller personer som forvarvar Obligationer maste informera sig om och folja sddana restriktioner. Obligationerna har inte registrerats
och kommer inte att registreras i enlighet med United States Securities Act fran 1933 med tillagg ("Securities Act’), eller annan statlig
amerikansk vardepapperslagstiftning. Det &r investerarens skyldighet att se till att forvarvet av Obligationer féljer tillamplig
véardepapperslagstigning.

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

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Kloverns verksamhet och den marknad Klévern ar verksam pa. Om inte
annat anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor. | branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att
information som aterges déri har erhllits frn kallor som bedéms vara tillforlitliga, men riktigheten och fullstandigheten i sddan information kan
inte garanteras. Kldvern har inte verifierat korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som finns i Prospektet och som har hamtats
fr&n eller harrér frdn branschpublikationer eller rapporter. Savitt Bolaget kanner till och enligt de slutsatser Bolaget kan dra fr&n annan
information som publicerats av dessa tredje parter har inga omstéandigheter utelamnats som skulle leda till att den &tergivna informationen &ar
oriktig eller missvisande.

Prospektet, inklusive de handlingar som &r inférlivade genom hénvisning, (se avsnitt 6.9 "Handlingar inférlivade genom hénvisning” nedan) kan
innehdlla framtidsinriktade uttalanden och antaganden avseende Klovern. Sddana framtidsinriktade uttalanden och information baseras pa
Kloverns styrelses kannedom om nuvarande férhallanden avseende Bolaget, marknadsfaktorer och i évrigt rddande omvarldsfaktorer. Ord
som "Overvager”, "avses”, "anses”, "forvantas”, "forutses”, "planeras” och andra uttryck indikerar nagra av dessa framtidsinriktade uttalanden.
Andra sadana uttalanden kan identifieras av sammanhanget. Den framtidsinriktade informationen i detta Prospekt innefattar kanda och okanda
risker, osakerhetsmoment och andra faktorer som kan orsaka att det faktiska resultatet, prestationen eller mal avsevéart kan komma att avvika
frdn vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen. Faktorer som kan medféra att Kléverns framtida resultat och

utveckling avviker fran framatriktade uttalanden innefattar, men &r inte begransat till, de faktorer som beskrivs i avsnitt 2 ("Riskfaktorer”) nedan.

Prospektet skall lasas tillsammans med samtliga dokument som inforlivats genom hanvisning (se avsnitt 6.9 "Handlingar inférlivade genom
hanvisning” nedan), samt eventuella tillagg till Prospektet. Varje potentiell investerare maste utvéardera lampligheten av en investering i
Obligationerna mot bakgrund av sina forutsattningar.

Definitioner och termer i Prospektet ska ha samma innebérd som i avsnitt 7 ("Villkor fér Obligationerna”). Den engelska versionen av villkoren,
som framgar av avsnitt 7.1 ("Terms and Conditions”), &r den géllande versionen av villkoren fér Obligationsl&net. Den svenska versionen av
villkoren, som framgar av avsnittet 7.2 ("Villkor"), &r en inofficiell 6versattning och i handelse av konflikt ska den engelska versionen aga
foretrade.

Svensk lag ar tillamplig pa Prospektet. Tvist rérande, eller som uppkommer i anledning av, innehallet i Prospektet ska avgoras av svensk
domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsrétt ska utgora forsta instans.
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Klévern eller Koncernen Kldvern AB (publ), org. nr. 556482-5833,
med eller utan dotterbolag, beroende pa
sammanhanget.
Nasdaq Stockholm Nasdaq Stockholm AB.
Obligationerna Hanvisar till obligationerna emitterade under
obligationslan nr. 13, 2019/2023, om hogst
2 500 000 000 SEK, ISIN: SE0012702785.
Prospektet Detta prospekt som upprattats med
anledning av inregistrering av Obligationerna
pa Nasdaq Stockholm.
SEK Avser svenska kronor.
Villkoren Avser villkoren fér Obligationerna.



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i "Punkter”. Punkterna ar numrerade i
avsnitten A - E (A.1 - E.7).

Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av
vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga fér alla typer av prospekt, finns
det luckor i numreringen av Punkterna.

Aven om det kravs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ av vardepapper och
emittent, ar det maijligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har
da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "e;j tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

Al

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning gor inte ansprak pa att vara fullstandig och bor beaktas
som en introduktion till Prospektet. Prospektet innehdller inte all information
som potentiella investerare bor dvervaga innan de beslutar att investera i
Obligationerna och varje s&dant beslut ska baseras p& en bedémning av
Prospektet i dess helhet frdn investerarens sida. Om yrkande avseende
uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol kan den investerare som ar
karande i enlighet med den nationella lagstiftningen i medlemsstaten bli
tvungen att svara for kostnaderna fér Oversattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast &laggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive Oversattningar darav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de 6vervéager att
investera i sddana Obligationer.

A.2

Finansiella
mellanhander

Ej tillamplig; Finansiella mellanh&nder har inte ratt att anvanda Prospektet for
efterfoljande aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.

Avsni

tt B — Emittent och eventuella garanter

B.1

Firma och
handelsbeteckning

Bolagets registrerade firma (tillika handelsbeteckning) ar Klévern AB (publ).
Bolagets organisationsnummer ar 556482-5833.

B.2

Séate och bolagsform

Klévern &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige under svensk lag och
med sate i Stockholm. Klévern bedriver sin verksamhet i enlighet med
aktiebolagslagen (SFS 2005:551).

B.4b

Kanda trender

Ekonomi

Tillvaxten i den globala ekonomin var fortsatt god under 2018. Samtidigt finns
det en del orosmoment, inte minst av geopolitisk karaktar, exempelvis vad det
galler frihandel. Aven om den amerikanska centralbanken genomfort totalt sju
rantehojningar under 2017 och 2018 &ar malsattningen for fed funds rate inte




hégre an 2,25-2,50 procent. Eventuella ytterligare rantehdjningar hanger till
stor del p& om ekonomin fortsatter att véxa i god takt och inflationen haller sig
nara malsattningen pa 2 procent.

| Sverige har inflationstakten accelererat under de senaste tre aren men ar
fortfarande p& en mattlig niva. | december 2018 uppgick inflationen till 2,0
procent matt som KPI och 2,2 procent raknat med fast ranta (KPIF). Inflationen
ar darmed i linje med Riksbankens mal for KPIF pa 2 procent. Riksbanken,
som opererat med negativ reporanta sedan februari 2015, beslutade i samband
med sitt penningpolitiska mote i december 2018 att hdja reporantan med 25
punkter till —0,25 procent. Prognosen &r att nasta hdjning sannolikt sker under
andra halvaret 2019. Aven om signalerna ar uppatriktade ser réantorna pa korta
I6ptider darmed ut att kunna ligga kvar pa historiskt sett laga nivaer ett tag till.
Aven pa langre Ioptider var rantorna fortsatt l1&ga under 2018. Den svenska
tiodriga statsobligationsrantan avslutade 2018 pa nivan 0,46 procent efter att
ha inlett &ret cirka 30 punkter hogre.

Den svenska ekonomin véxer i relativt god takt &ven om en avmattning skedde
under 2018 ars tredje kvartal d& ékningstakten uppgick till 1,6 procent jamfort
med samma kvartal 2017. Motsvarande siffra under det andra kvartalet var 2,7
procent. De senaste arens kraftfulla befolkningsékning har bidragit till BNP-
tillvaxten men inneb&r samtidigt stora utmaningar, inte bara i form av
integration och sysselsattning utan &ven vad det galler kommunernas,
landstingens och statens ekonomi.

Fastighetsmarknaden

Den relativt goda tillvaxten i svensk ekonomi i kombination med historiskt sett
l&ga rantor innebar gynnsamma forutsattningar pa fastighetsmarknaden.

Totalt sett ar hyresmarknaden fortsatt stark i storstadsomradena och i ett antal
vaxande regionstader. Stigande KPI har gett ett bidrag till hyrorna under de
senaste tva aren och kommer fortsatt att géra det under 2019. Urbaniseringen
har varit stark under ett antal ar och ser ut att forbli s& aven framéver, inte
minst géller det Stockholm. Befolkningstillvaxt &r en central variabel for hela
fastighetsmarknaden men for lokalhyresmarknaden ar sysselséttningstillvéxt en
minst lika viktig langsiktig faktor.

Kontorshyresnivaerna fortsatter att utvecklats positivt for moderna, yteffektiva
och valbelagna lokaler i de storre staderna. Det aldre kontorsbestandet kraver
ofta smarta, kostnadseffektiva renoveringar for att kunna héavda sig i
konkurrensen med nybyggda kontor. Férutom goda kommunikationer, garna
sparbundet, blir erbjudande av kringtjanster som restauranger, caféer och gym
av allt storre vikt for att kunna attrahera nya kontorshyresgéster.

Hyresnivaerna for logistik- och lagerlokaler har generellt sett legat relativt stilla
under ett antal &r. Undantaget ar moderna nyproducerade logistiklokaler i bra
lagen dar nagot stigande hyresnivaer kan noteras. Den vaxande e-handeln har
en positiv effekt pa efterfragan.

Butikshyresnivaerna runt om i landet har rort sig sidledes under en tid. Den
vaxande e-handeln utgdr en fortsatt stor osékerhetsfaktor fér konsumtionen i




fysiska butiker.

Transaktionsmarknaden var fortsatt stark under 2018. Den samlade
transaktionsvolymen, enligt Cushman & Wakefield, landade pa cirka 166 mdkr.
Utlandska investerares andel av transaktionsvolymen sjonk under 2018 och
uppgick till 22 procent, vilket var en minskning med 5 procentenheter. Bostads-
och  kontorsfastigheter var de mest attraktiva segmenten pa
transaktionsmarknaden under 2018. Bostader svarade fortsatt fér den storsta
volymen, 37 procent av den totala transaktionsvolymen, vilket var en 6kning
med 3 procentenheter fran 2017. Nast storsta segment var kontor, som stod for
22 procent, vilket var en svag ¢kning jamfért med 2017. En lang period av lag
avkastning pa ranteplaceringar har fatt vissa kategorier av institutionella
investerare att i allt hdogre grad aktivt allokera kapital till fastigheter. Detta
képintresse har bidragit till fortsatt sjunkande avkastningskrav och darmed
stigande fastighetspriser.

Ovan kanda trender ar hamtade fran Kléverns arsredovisning for 2018.

B.5

Koncernen

Klévern ar moderbolag i Koncernen, vilken férutom Bolaget, bestar av 29
direktdgda aktiva dotterbolag, vilka i sin tur vardera &ger ett visst antal
koncernbolag. Klévern bedrev fram till 31 december 2018 sin verksamhet pa
fyra olika geografiska marknader i Sverige: (i) Region Stockholm, dar
Stockholm och Uppsala ingick, (i) Region Syd, dar Géteborg, Halmstad och
Malmé ingick; (i) Region Ost, dar Linkoping, Norrképing, Nykdping och Kalmar
ingick, och (iv) Region Mellan, dar Vasterds, Orebro, Karlstad, Falun,
Harnésand och Sollefted ingick. Renodlingen av fastighetsportféljen fortsatte
under aret bland annat genom férséljning av samtliga fastigheter i Falun,
Harndésand och Sollefted. Frdn och med den 1 januari 2019 &ndrades
indelningen av verksamheten i Sverige fran fyra regioner till tre. Affarsenhet
Vasteras tillhor darefter Region Stockholm medan affarsenhet Orebro tillhor
Region Ost. Utéver regionerna har Klévern en utlandsverksamhet i Danmark
och USA.

B.9

Resultatprognos

Ej tillamplig; Prospektet innehaller inte nagra resultatprognoser.

B.10

Revisions-
anmarkningar

Ej tillamplig; revisionsanmarkningar saknas.

B.12

Utvald historisk
finansiell information

Den utvalda historiska finansiella informationen i sammandrag som presen-
teras nedan for rakenskapsaren 2017 och 2018 har hamtats fran Kloverns
arsredovisningar for rakenskapsaren 2017 och 2018, vilka har reviderats av
Klbéverns revisor och uppréattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa standarder som antagits av den
Europeiska Unionen. Informationen avseende perioderna 1 januari 2019 — 31
mars 2019 och 1 januari 2018 — 31 mars 2018 &ar hamtad fran Kloverns
delarsrapporter for 1 januari 2019 — 31 mars 2019 samt 1 januari 2018 — 31
mars 2018, som ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen och som ej har reviderats eller granskats av Kloverns
revisor. Den utvalda finansiella informationen redovisas separat for
rakenskapsar respektive deldr mot bakgrund av att Bolaget tillampar forenklad
rapportering i delarsrapporterna.




Resultatréakning fér Koncernen i sammandrag

Rakenskapsaren 2018 och 2017

Belopp i mkr 2018 2017
Intakter 3250 3029
Fastighetskostnader -1 080 -1023
Driftéverskott 2170 2 006
Central administration -126 -108
Finansiella intakter 21 16
Finansiella kostnader -721 -651
Forvaltningsresultat 1344 1263
Vardeférandringar fastigheter 2309 1913
Vardeférandringar derivat 67 100
Vardeférandringar finansiella tillgdngar 25 -15
Nedskrivning goodwill -27 -50
Resultat fore skatt 3688 3211
Skatt pa arets resultat -354 -600
ARETS RESULTAT 3334 2611
Jan — mars 2019 och jan — mars 2018
2019 2018

Belopp i mkr jan-mar jan-mar
Intékter 896 772
Fastighetskostnader -297 -265
Driftéverskott 599 507
Central administration -40 -26
Finansnetto -197 -162
Forvaltningsresultat 362 319
Resultatandelar i intresseforetag 5 -3
Vardeférandringar fastigheter 544 395
Véardeforandringar derivat -14 9
Vardeforandringar finansiella tillgangar 2 -10
Nedskrivning goodwill -4 -2
Resultat fére skatt 848 708
Skatt -216 -125
Periodens resultat 632 583
Periodens resultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 633 585
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -2

632 583
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterféras i
resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 62 41
Periodens totalresultat 694 624
Peridens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieégare 695 626
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -2

694 624
Resultat per stamaktie, kr 0,67 0,58
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 825,0 856,0
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 824,4 872,5
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4

Det foreligger ej ndgra utest&ende teckningsoptioner eller konvertibler.




Balansréakning fér Koncernen i sammandrag

Rakenskapsaren 2018 och 2017

Be|opp i mkr 2018 2017
Anlaggningstillgangar
Goodwill 155 183
Forvaltningsfastigheter 52713 42 961
Maskiner och inventarier 27 16
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 74 113
Ovriga langfristiga fordringar 1247 340
Summa anlaggningstillgdngar 54 433 43 613
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 58 52
Ovriga fordringar 469 265
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 482 288
Likvida medel 576 39
Summa omséattningstillgdngar 2029 644
SUMMA TILLGANGAR 56 462 44 257
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1865 1865
Ovrigt tillskjutet kapital 4786 4786
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 11 321 7 854
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 17 972 14 505
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2884 2550
Réntebarande skulder 28 641 16 963
Ovriga langfristiga skulder 12 14
Derivat 85 367
Summa langfristiga skulder 31622 19 894
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 5047 8 566
Leverantorskulder 270 368
Skatteskulder 25 31
Ovriga skulder 449 358
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 905 535
Summa kortfristiga skulder 6 696 9 858
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 462 44 257
Jan —mars 2019 och jan — mars 2018

2019 2018
Belopp i mkr jan-mar  jan-mar
Tillg&dngar
Goodwill 151 181
Forvaltningsfastigheter 54 180 46 114
Maskiner och inventarier 36 20
Andelar i intresseforetag 196 265
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 32 103
Ovriga fordringar 2642 1610
Likvida medel 276 477
SUMMA TILLGANGAR 58 662 48 770
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 18 642 14 919
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande 155 28
inflytande
Uppskjuten skatteskuld 3093 2675
Réntebarande skulder 34321 29 030
Derivat 84 360
Leverantdrskulder 194 262
Ovriga skulder 416 615
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1059 881
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 662 48 770




Kassaflédesanalys for Koncernen i sammandrag

Rakenskapséaren 2018 och 2017

Belopp i mkr 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott 2170 2 006
Central administration -126 -108
Aterlaggning avskrivningar 6 5
Erhéllen ranta 46 16
Erlagd ranta -661 -535
Betald inkomstskatt 0 -1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring 1376 1383
av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -196 -136
Foérandring av rorelseskulder 84 =217
Summa foréndring av rorelsekapital -128 -353
Kassaflode fran den lépande verksamheten 1248 1030
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 2303 1495
Forvarv av och investeringar i fastigheter -7 289 -3 598
Forvarv av maskiner och inventarier -15 -3
Okning av finansiella anlaggningstillgangar -466 -42
Minskning av finansiella anlaggningstillgdngar 317 295
Kassaflode fran investeringsverksamhet -5324 -1 853
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 17 380 6 692
Amortering -12 631 -5 032
Realiserade vardefoéréandringar, derivat -217 -
Aterkop av egna aktier -558 -419
Utdelning -688 -508
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4613 733
Periodens kassaflode 537 -90
Ingdende likvida medel 39 129
Utgdende likvida medel 576 39

Jan — mars 2019 och jan — mars 2018

2019 2018

Belopp i mkr jan-mar  jan-mar
Den l6pande verksamheten
Foérvaltningsresultat 315 319
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet 3 1
Betald inkomstskatt -4 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring 314 320
av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -339 -834
Forandring av rorelseskulder -251 655
Summa foréndring av rorelsekapital -597 -179
Kassaflode fran den lépande verksamheten -283 141
Avyttring av fastigheter 122 644
Forvarv av och investeringar i fastigheter -958 -3319
Forvarv av maskiner och inventarier -12 -5
Forandring finansiella tillgangar 24 -98
Kassaflode fran investeringsverksamhet -824 -2 778
Foérandring av réntebérande skulder 1021 3459
Aterkép av egna aktier -7 -214
Utdelning -173 -170
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 807 3075
Totalt kassaflode -300 438
Ing&ende likvida medel 576 39
Utg&ende likvida medel 276 477




Finansiella nyckeltal

Samtliga nyckeltal i nedan sammanstélining ar alternativa nyckeltal som inte
har beraknats 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
stalining. Klévern anser att dessa nyckeltal ger véasentlig kompletterande
information om Kldvern och tillsammans med resultat- och balansrékning ger
dessa nyckeltal en bra éverblick éver Kléverns finansiella situation. Kléverns
alternativa nyckeltal ar inte nédvandigtvis jamforbara med liknande métt 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.

2019 2018 2018 2017
jan-mar jan-mar

Avkastning pa eget kapital, %* 3,5 4,0 21,2 18,9
Soliditet, %* 31,8 30,6 31,8 32,8
Soliditet, justerad, %* 38,2 36,4 37,4 38,5
Belaningsgrad, %* 60 60 60 58
Belaningsgrad fastigheter, %* 47 45 48 42
Réantetackningsgrad* 2,6 2,9 2,7 2,9
Genomsnittlig ranta, %* 2,4 2,3 2,3 2,5
Genomsnittlig rantebindning, &r* 2,6 2,3 2,9 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar* 43 3,6 4,3 3,0
Réntebarande skulder, mkr 34 321* 29 030* 33 688** 25 529**

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

Definitioner av nyckeltal

Avkastning pé eget kapital

Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget kapital. Anges for att
belysa avkastning pa aktieagarnas kapital.

Bel&ningsagrad

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde p& noterade
aktieinnehav (inkl. aterkopta aktier) samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga varde. Anges for att belysa Koncernens finansiella risk.

Beléningsgrad fastigheter

Réantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till fastigheternas
verkliga véarde. Anges for att belysa fastigheternas finansiella risk.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader. Anvands for att belysa Kléverns kénslighet for ranteforandringar.

Soliditet

Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar. Anvands for att
belysa Kléverns stabilitet.

Soliditet, justerad

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill, aterkdpta aktier
(baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt uppskjuten
skatteskuld overstigande 5 procent av skillnaden mellan skatteméassigt varde
och verkligt varde pa fastigheterna i relation till redovisade totala tillgdngar
justerat for goodwill. Anvands for att belysa Kldverns finansiella stabilitet.
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Genomsnittlig rénta

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuldportféljen vid
periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter. Anges for att belysa
Kloéverns finansiella risk.

Genomsnittlig réntebindning

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindningstid avseende rantebarande
skulder. Anges for att belysa Kléverns finansiella risk.

Genomsnittlig kapitalbindning

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende rantebarande
skulder. Anges for att visa ett absolut méatt p& langsiktigheten i de 1an som
Klovern tagit, uttryckt i &r av aterstdende kapitalbindning av lanen.

Rantebarande skulder

Bokforda rantebérande skulder enligt balansrékningen.

Harledning av alternativa nyckeltal

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

(mkr) 2019 jan-mar 2018 jan-mar 2018 2017
Resultat (efter skatt) 632 585 3334 2611
Genomsnittligt eget kapital 18 307 14 712 15 814 13792
Avkastning pé eget kapital, % 3,5 4,0 21,2 18,9
Eget kapital 18 642 14 919 17 972 14 505
Totala tillgdngar 58 662 48 770 56 462 44 257
Soliditet, % 31,8 30,6 31,8 32,8
Eget kapital 18 642 14 919 17 972 14 505
Derivat -84 -360 -85 -367
Goodwill 151 181 155 183
Nyttjanderattstillgdngar 698 - - -
Aterkopta aktier 1160 620 927 422
Skattemassigt varde 28 331 23993 27 916 20999
Forvarvad temporar skillnad

fastigheter 8195 7 850 8 002 8 144
Verkligt varde fastigheter 54 180 46 114 52713 42 961
Totala tillgdngar 58 662 48 770 56 462 44 257
Eget kapital, justerad 22 062 17 672 21031 16 972
Totala tillgdngar, justerad 57 813 48 589 56 306 44 074
Soliditet, justerad, % 38,2 36,4 37,4 38,5
Réantebarande skulder 34 321 29 030 33688 25529
Marknadsvérde noterade

aktieinnehav (inkl &terkopta

aktier) 1385 992 1342 483
Likvida medel 276 477 576 39
Verkligt varde fastigheter 54 180 46 114 52713 42 961
Beldningsgrad, % 60 60 60 58
Réntebarande skulder med

sékerhet i fastigheter 25 465 20 600 25 302 18 188
Verkligt varde fastigheter 54 180 46 114 52713 42 961
Belaningsgrad fastigheter, % 47 45 48 42
Forvaltningsresultat 315 319 1285 1263
Finansiella kostnader -191 -164 -743 -651
Rantetackningsgrad 2,6 2,9 2,7 2,9
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Vasentliga forandringar

Inga vasentliga férandringar har intraffat i Kldverns finansiella stallning eller
stéllning pa marknaden sedan den 31 mars 2019. Det har inte heller skett
nagra vasentliga negativa forandringar i Kléverns framtidsutsikter sedan den 31
december 2018.

B.13 | Handelser med Ej tillamplig; Inga handelser har nyligen intréffat som skulle kunna ha véasentlig
vasentlig inverkan inverkan pa bedémningen av Kléverns solvens.
pa bedémningen av
emittentens solvens
B.14 | Beroende av andra Klovern &r beroende av verksamhet och tillgdngar i dess verksamma
foretag inom dotterbolag eftersom kassafléde genereras i dessa foretag.
Koncernen
B.15 | Huvudsaklig Kléverns verksamhet bestar i att, direkt eller indirekt genom dotterbolag,
verksamhet forvarva, aga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter med inriktning pa
kommersiella lokaler och utveckling av bostadslagenheter i tillvaxtregioner.
B.16 | Agarstruktur Kloéverns aktier &r fritt 6verlatbara och noterade pa Nasdaq Stockholm. Per den

31 mars 2019 uppgick antalet aktiedgare i Kldvern till ca 47 900. De 15 storsta
agarna representerade tillsammans 60,0 procent av antalet registrerade aktier.
Av det totala antalet registrerade aktier innehades 80 procent av svenska
Agare. De 15 storsta aktiedgarna per den 31 mars 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 16.9
Corem Property Group AB 9 500 129 400 - 14.9 14.9
Arvid Svensson Invest 13 300 52 997 685 7.2 12,4
Lansférsakringar fondforvaltning - 28 749 - 3.1 1.9
Gardarike 18 196 4919 50 2,5 12,5
SEB Investment Management 147 22 217 — 2.4 1,6
Handelsbanken fonder - 22 000 - 24 15
Swedbank AS (Estonia) 1 18 552 58 2,0 1,2
State Street Bank and Trust Co 66 18 358 142 2,0 15
Swedbank Robur fonder 584 17 290 - 19 15
Prior & Nilsson - 14 401 - 15 1,0
UBS Switzerland AG 208 13583 22 15 1,0
JPM CHASE 1 12 999 205 1.4 0,9
CBNY-Norges Bank 537 10 660 161 1,2 11
Svolder - 9 000 - 1.0 0,6
Summa storsta agare 55 068 502 554 1978 60,0 70,3
Ovriga dgare 18 240 249 175 14 466 30,2 29,7
Summa utestdende aktier 73 308 751729 16 444 90,2 100,0
Aterkopta egna aktier® - 90 057 - 9,8 -
Totalt antal registrerade aktier 73 308 842 682 16 444 100,0 100,0

Till f6ljd av nya rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som &gare till en del av sina
kunders Klgvern-aktier. Klévern bedomer att ovanstéende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta dgare.
1) Aterképta aktier kan inte féretradas vid bolagsstamma.

Ovanstaende information ar per den 31 mars 2019. Efter detta datum har en
betydande férandring skett genom att Gardarike forvarvat Arvid Svensson
Invests stamaktier, vilket innebar att Gardarike efter forvarvet innehade 23,4 %
av rosterna i Bolaget och darmed blev Bolagets réstmassigt storste enskilde
agare.
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B.17

Kreditvardighets-
betyg

Ej tillamplig; Klévern har ej begart nagot kreditvardighetsbetyg.

Avsnitt C — Vardepapper

Ci1

Véardepapper som
tas upp till handel

Obligationer utgivna av Klévern med sammanlagt belopp om 700 000 000
SEK, med ISIN-kod SE0012702785. Det nominella beloppet per Obligation ar
100 000 SEK.

C.z2

Denominering

Obligationerna &r denominerade i SEK.

C5

Inskrénkningar i den
fria dverlatbarheten

Ej tillamplig; Obligationerna &r inte foremal for nagra begrénsningar i ratten att
overlata dessa.

C.8

Rattigheter och
rangordning

Rattigheter som sammanhénger med Obligationerna
En fordringshavare har ratt:
e till ranta pa varje ranteforfallodag,

e att fa Obligationerna aterkopta av Kloévern pa Obligationernas
forfallodag till 100 procent av det nominella beloppet, och

e att begdra att Klovern, for de fall en Kkontrollagarforandring,
misslyckad notering eller avnoteringshandelse har skett, aterkoper
samtliga eller endast nagra av dennes Obligationer till ett pris
motsvarande 101 procent av det nominella beloppet.

Rangordning

Obligationerna utg6r direkta, ovillkorade, icke-efterstéllda och icke-sékerstallda
forpliktelser for Klévern och ska vid alla tidpunkter i formansrattshanseende
rangordnas pari passu utan nagon inbdérdes formansratt, och atminstone pari
passu med Kloverns Ovriga direkta, ovillkorade, icke-efterstallda och icke-
sékerstallda forpliktelser som inte har hogre prioritet i formansrattshanseende
enligt lag.

Begransningar av rattigheter

Ratten till aterbetalning av kapitalbeloppet begransas av en preskriptionstid om
tio ar fran aterbetalningsdagen och ratten till betalning av ranta begransas av
en preskriptionstid om tre ar fran relevant ranteforfallodag.

C.9

Ranta, 16ptid och
representant for
Fordringshavarna

Nominell ranta:

Réanta pa Obligationerna l6per med rorlig ranta enligt STIBOR (3 méanader)
med ett tillagg av 4,25 procentenheter arligen. Rantan kan aldrig beraknas till
ett belopp lagre an noll (0).

Rénteforfallodagar:

5 mars, 5 juni, 5 september och 5 december varje ar eller, om sadan dag inte
ar en bankdag, narmast paftljande bankdag. Den forsta Ranteforfallodagen for
Obligationerna infaller den 5 september 2019 och den sista Ranteférfallodagen
infaller p& den relevanta aterbetalningsdagen.

Slutlig Aterbetalningsdag:

5 juni 2023, om inte aterbetalning, aterkop, annullering eller fortida betalning
skett dessforinnan.

Aterbetalning av kapitalbelopp:

Klovern ska losa in samtliga av de utestdende Obligationerna pa den Slutliga
Aterbetalningsdagen med ett belopp per Obligation som ska motsvara det
nominella beloppet tillsammans med upplupen men obetald ranta.
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Aterkdp/Kldverns forvarv av Obligationer:

Klovern kan nar som helst och till vilket pris som helst (med forbehall for
tillamplig lag) forvarva Obligationer p& marknaden eller pa n&got annat sétt.

Obligationer som innehas av Klovern far behdllas, séljas eller annulleras.

Frivillig inlsen fore den slutliga aterbetalningsdagen:

Klévern kan ensidigt aterbetala samtliga utestaende Obligationer fran och med
tre manader fore den slutliga aterbetalningsdagen till ett belopp motsvarande
100 procent av det nominella beloppet tillsammans med upplupen men obetald
ranta.

Vid inlésen ska Klovern skicka ut en underrattelse om aterbetalningen till
fordringshavarna och agenten senast 10 bankdagar fore aterbetalningen.
Sadan underréttelse ar oaterkallelig.

Fortida inlésen pa grund av lagstridighet:

Klovern kan losa in samtliga utestdende Obligationer till ett pris motsvarande
nominellt belopp per Obligation tillsammans med upplupen och obetald ranta
om det blir lagstridigt for Klévern att infria sina forpliktelser under
obligationslanet.

Om inlésen pa& grund av lagstridighet ska ske maste Klovern lamna
underrattelse om inlésen senast 20 bankdagar efter att Klovern fatt vetskap om
lagstridigheten.

Obligatoriskt aterkop pa grund av kontrollagarférandring, misslyckad
notering eller avnoteringshéandelse:

Om fordringshavare blir underrattade om att en kontrollagarforandring,
misslyckad notering eller avnoteringshéndelse har skett har varje
fordringshavare ratt att under en period om 20 bankdagar frdn sadan
underrittelse begéara att samtliga eller endast nagra av dennes Obligationer
aterkops av Klévern till ett pris per Obligation motsvarande 101 procent av det
nominella beloppet tillsammans med upplupen men obetald ranta. Efter
perioden om 20 bankdagar upphor ratten till aterkop.

Foretradare (Agent) for Fordringshavarna:
Nordic Trustee & Agency AB (publ), org. nr. 556882-1879.

C.10

Beskrivning av
derivatinslag

Ej tillamplig; Obligationerna saknar derivata komponenter.

cl1

Upptagande till
handel pa en
reglerad marknad
eller annan
jAmférbar marknad

Klovern har for avsikt att lista obligationerna pa Nasdaq Stockholm Corporate
Bond List.

Avsni

tt D — Risker

D.2

Huvudsakliga risker
relaterade till
emittenten

En investering i vardepapper ar férenad med risk. Infér ett eventuellt
investeringsbeslut &r det viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som
bedéms vara av betydelse for Bolagets och vérdepapperens framtida
utveckling. Dessa risker inkluderar, men begransas inte till, féljande
huvudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade risker:

Makroekonomiska faktorer

Harvid inkluderas bland annat risken for att rantefdrandringar sker som kan
paverka Kloverns rantenetto och ska ses mot bakgrund av att rantekostnader
for skulder till kreditinstitut och fordringshavare &r Koncernens enskilt stérsta
kostnadspost. Hogre vakanser och rantor, ©6kade kostnader och lagre
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hyreskostnader kan ha en vasentlg negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Geografiska risker

Om efterfragan sjunker p& Kloverns tjanster pa flera eller samtliga geografiska
marknader dar Klévern ar verksam, kan det ha en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Hyresintéankter och hyresutveckling

Risken for att Kléverns hyresintakter kan paverkas negativt med hansyn till
fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad hyresnivd samt hyresgéasternas
betalningsférméaga.

Verksamhets- och underhallskostnader

Harvid inkluderas bland annat underhallskostnader och verksamhetskostnader.
Det &r en risk att Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas negativt for det fall oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
uppstar som inte kan kompenseras genom en 6kning av intakter.

Ranterisk

Med hansyn till Koncernens kapitalstruktur ar rantekostnaden den enskilt
storsta kostnadsposten. | tider med stigande inflationsférvantningar kan
rantenivan forvantas stiga, vilket okar rantekostnaderna for 1an med kort [6ptid
som i sin tur negativt kan paverka Koncernens finansiella stallning. Detta kan fa
en véasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Vardefoérandringar i rantederivat

Samtliga av Koncernens laneavtal l6per med rorlig ranta. Som en del i
hanteringen av ranterisken anvander sig Koncernen av rantederivat,
huvudsakligen ranteswappar och rantetak. Marknadsvardet p& Koncernens
rantederivat minskar om marknadsrantorna sjunker, vilket kan f& en vasentligt
negativ effekt pad Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Koncernens motparter inte kan uppfylla sina
finansiella ataganden mot Koncernen. Koncernens befintliga och potentiella
hyresgaster skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt lage att de inte langre
kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot Koncernen, vilket kan fa en
vasentligt negativ effekt pA Koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller
kan erhallas endast mot vasentligt 6kade kostnader for refinansiering av
befintliga 1an eller nyupplaning. Om Koncernen, till foljd av otillrackligt utbud pa
kapitalmarknaden eller av annan anledning, inte kan refinansiera befintliga
tillgangar eller erhalla ytterligare finansiering pd marknadsmassiga villkor, kan
det ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Vardeforandringar i fastigheter

Vardet pa fastigheterna paverkas av olika faktorer. Bland annat
fastighetsspecifika sddana sdsom uthyrningsgrad, hyresnivd  och
driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och
kapitalkostnader som  héarleds ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Det finns en risk for att Koncernen skriver ned det
verkliga vardet pa sina fastighetsinvesteringar vilket vasentligt kan paverka
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.
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Valutarisk

Eftersom Koncernen &ger fastigheter i Danmark och tva tomtratter och en
fastighet p& Manhattan i New York &r Koncernen exponerad mot danska
kronan respektive US dollar, vilket vid en valutakursforandring kan paverka
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.

Transaktioner

Att forvarva och avyttra fastigheter ingdr som en del av Koncernens
verksamhet och ar, sarskilt vid férvarv, férenat med risker. Alla investeringar ar
forenade med osadkerhet, sdsom risk for bortfall av hyresgaster,
miljoférhallanden och tekniska problem. Det foreligger en risk for att framtida
verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom forvarv inte har den
forvantade positiva inverkan vilket kan ha en véasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ledande befattningshavare, personal och operationell risk

Brister i den interna kontrollen, &ndamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och tillgang till palitiga véarderings- och riskmodeller
innebar en risk for vasentligt negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Likasa kan ett tapp av kunskap, erfarenhet och
engagemang hos Koncernens anstéllda foranleda en risk for en vasentligt
negativ paverkan av Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Miljorisker

Det finns en risk for att eventuella framtida miljérisker vasentligt kan péaverka
Koncernens verksamhet, finansiella stallning eller resultat negativt tillsammans
med faktorer sdsom &ndrade lagar, bestammelser och krav fran myndigheter

som kan medféra 6kade kostnader for Koncernen vad galler rengéring eller
efterbehandling av nuvarande eller framtida forvarvade fastigheter.

Skatterisker och forandringar i skattelagstiftning

Det finns en risk att Skatteverket och forvaltningsratterna anser att Koncernen
har gjort en felaktig tolkning av tillamplig skattelagstiftning, bestammelser eller
praxis vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Tvister

Ett negativt utfall av nuvarande eller framtida tvister kan ha en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet och vasentliga viten och skadestand kan ha en
negativ effekt pa Koncernens finansiella stéllning och resultat

De ovan beskrivna riskerna kan fa en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
verksamhet, finansiella stélining och resultat. Det finns ytterligare risker
relaterade till Klévern, branschen och marknaden och det kan aven finnas
risker som foér narvarande inte ar kanda for Kldvern.

D.3

Huvudsakliga risker
relaterade till
vardepapperen

De huvudsakliga riskerna relaterade till Obligationerna inkluderar, men
begransas inte av:

Kreditrisk

Investering i Obligationer innebar en viss risk for investerare, inklusive risken
att forlora vardet av hela investeringen. En ¢kad kreditrisk kan medféra att
marknaden prisséatter Obligationerna med en hdgre riskpremie vilket kan
negativt paverka Obligationens varde och pris pa andrahandsmarknaden.

Likviditetsrisk

Obligationernas likdivitet och kurspris kan variera pa grund av flera faktorer
som kan vara oberoende av Kléverns prestation. Detta kan innebéara att en
Fordringshavare inte kan sélja sina Obligationer vid 6nskad tidpunkt eller med
en avkastning jamférbar med liknande investeringar som har en existerande
och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet pa marknaden kan ha
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en negativ inverkan pa Obligationernas marknadsvérde.

Formansratt

Obligationerna utgdr Kloverns direkta, ovillkorade, icke sakerstéllda, icke-
efterstallda forpliktelser. Detta innebar att en fordringshavare vid likvidation,
foretagsrekonstruktion eller konkurs normalt erhéller betalning efter att
prioriterade fordringsagare (t ex langivare eller fordringshavare med sakerheter
som har hogre prioritet i formansrattshanseende) erhdllit betalning. Detta
innebéar en risk att fordringshavare kan forlora hela eller delar av sin investering
om Klovern skulle ga i likvidation, konkurs eller foretagsrekonstruktion.

Refinansieringsrisk

Risk att Klovern inte framgangsrikt kan refinansiera sin skuld, inklusive
Obligationerna. Kléverns oférmaga att refinansiera sina skuldforpliktelser pé&
gynnsamma villkor, eller dverhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ inverkan
pa Kloverns verksamhet, finansiella stallning och resultat, samt
Fordringshavarnas mojlighet till aterbetalning av kapitalbeloppet hanforligt till
Obligationerna.

Lagandringar

Forandringar i lagstiftning, rattspraxis eller praxis avseende bolagsskatt,
fastighetsskatt och annan skatt, till exempel andringar i méjligheten att goéra
avskrivningar i skattesyfte, lagstiftning avseende hyresavtal eller miljo kan ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

De ovan beskrivna riskerna kan innebdra en vasentlig negativ inverkan pa
Obligationerna. Det finns ytterligare risker relaterade till Obligationerna och det
kan &aven finnas risker relaterade till Obligationerna som for narvarande inte ar
kanda for Klovern.

Avsnitt E — Erbjudande

E.2b

Motiv och
anvandning av
emissionslikviden

Obligationerna har emitterats i syfte att medlen frdn emissionen av
Obligationerna ska, med avdrag for &dragna kostnader och utgifter for
Emittenten i samband med emissionen av Obligationerna, anvandas for
generella verksamhetsandamal for Koncernen, inklusive fastighetsforvarv och
refinansiering (inklusive refinansiering av skuld under befintliga obligationer).

E.3

Erbjudandets former
och villkor

Ej tillamplig; Prospektet innehaller inget erbjudande.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan Kldvern och ndgon styrelseledamot
eller ledande befattningshavare i Klévern. Vissa styrelseledamoter innehar
dock &gande i eller ar styrelseledamot eller VD i bolag som Klévern har tecknat
vissa avtal med, exempelvis avseende byggprojekt, hyra, vissa tjanster sdsom
bland annat sndrojning, samt forvarv och forséljning av fastigheter.

Danske Bank, Nordea och Swedbank har varit radgivare till Kiévern i samband
med emissionen. Danske Bank, Nordea och Swedbank kan i framtiden komma
att tillhandahalla Klévern finansiell radgivning och delta i transaktioner med
Klovern, for vilka de kan komma att erhalla ersattning. Bankerna kan aven ha
intressekonflikter pa grund av sin 6vriga verksambhet, till exempel utlaning. Alla
tjanster som tillhandahalls av Danske Bank, Nordea och Swedbank, och dven
sadana som lamnas i samband med emissionen, tillhandahalls av Danske
Bank, Nordea och Swedbank i egenskap av oberoende radgivare och inte i
egenskap av Kldverns forvaltare.

E.7

Kostnader som
alaggs investeraren

Ej tillamplig; Prospektet innehaller inget erbjudande.
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2 RISKFAKTORER

Investering i obligationer innebar alltid en viss risk. | detta avsnitt beskrivs ett antal riskfaktorer,
bade allménna risker hénférliga till Klévern (’Klévern”) och dess dotterbolags verksamheter
("Koncernen”) samt risker relaterade till Obligationerna i egenskap av finansiella instrument. Det
finns ett flertal faktorer som paverkar och kan komma att paverka Koncernens verksamhet, resultat,
finansiella stalining och Obligationerna. Avsikten ar att beskriva risker relaterade till Koncernens
verksamhet och darmed ocksd Bolagets formaga att fullfélja sina skyldigheter i enlighet med
Villkoren.

Innan en potentiell investerare beslutar sig for att investera i Obligationerna bor denne noggrant
Overvaga saval riskfaktorerna nedan som Ovrig information, sdsom Villkoren fér Obligationerna
samt all offentligt tillganglig finansiell och 6vrig information om Klévern. En investerare maste
dessutom, ensam eller tillsammans med sina finansiella och andra radgivare, allmant utvardera
externa fakta och allman information om fastighetsmarknaden och fastighetsbolag utifran sitt eget
perspektiv. En investerare bor ha tillracklig kunskap for att utvardera riskfaktorerna och besitta
tillrdcklig finansiell styrka for att béra dessa risker. Nedan risker beskrivs utan inbdrdes
prioritetsordning. Riskfaktorerna beskrivna héri ar inte uttbmmande och det kan finnas ytterligare
riskfaktorer som for narvarande inte ar kédnda eller som for narvarande inte bedéms som vasentliga
som kan paverka Koncernens framtida verksamhet, finansiella stallning och resultat och darmed
ocksa Kloverns formaga att uppfylla sina skyldigheter i enlighet med Villkoren.

RISKER RELATERADE TILL KLOVERN OCH DESS VERKSAMHET

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden péaverkas till stor del av makroekonomiska faktorer sasom den allmanna
ekonomiska utvecklingen, tillvaxt, sysselsattning, produktionsniva av nya byggnader, forandringar i
infrastruktur,  befolkningstillvaxt, inflation och rantenivder. Ekonomisk tillvaxt péaverkar
sysselsattningsgraden, vilket ar en vasentlig grund for utbud och efterfrdgan p& hyresmarknaden
och paverkar foljaktligen uthyrningsgraden och hyresnivaerna.

Inflationsférvantningarna paverkar rantan och paverkar darmed rantenettot. Rantekostnader for
skulder till kreditinstitut och fordringshavare ar Koncernens enskilt storsta kostnadspost. P& sikt
kommer ranteforandringarna att ha betydande inverkan pa Koncernens resultat och kassaflode.
Inflationen paverkar dven Koncernens kostnader. Vidare paverkar forandringar i rantor och inflation
ockséa avkastningskraven och darmed marknadsvérdet pa fastigheterna.

Ett antal av Koncernens hyresavtal ar helt eller delvis kopplade till konsumentprisindex (KPI), dvs.
hyresavtalen anpassas helt eller delvis i enlighet med inflationen. Det finns en risk att Koncernen
inte kan omférhandla hyresavtal som helt eller delvis kompenserar inflationen. Om Koncernens
kostnader pa grund av inflationen 6kar mer &n ersattningen pa grund av indexjusteringar skulle det
ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat.
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Hogre vakanser och rantor, okade kostnader och lagre hyresnivéer skulle kunna ha en véasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan pé fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig
at mellan geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika geografiska
marknader. Klévern har per den 31 mars 2019 en fastighetsportfélj med 422 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 véasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Hyresintakter och hyresutveckling

Hyresintakter for kommersiella fastigheter styrs langsiktigt av bland annat utbud och efterfrdgan pa
marknaden. Kloverns hyresintakter kommer att paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad
hyresniva samt hyresgéasternas betalningsférmaga.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas Koncernens resultat negativt.
Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintdkter okar ju fler enskilt stora
hyresgéaster ett fastighetsbolag har. De tio stérsta hyresgédsterna uppgick per den 31 december
2018 till 16,6 procent av den totala kontraktuella hyresintdkten, dar Ericsson som den storsta
hyresgasten uppgick till 5,6 procent. Det totala antalet hyresavtal som ingéatts med de tio storsta
hyresgasterna var 183 stycken per den 31 december 2018. Det finns en risk fér att Koncernens
storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de I6per ut och att Koncernen inte
hittar nya hyresgaster, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och tkade vakanser.
Hyresavtalen som Koncernen har ingatt med de tio storsta hyresgésterna har olika kontraktstider.
Den genomshnittliga aterstdende kontraktstiden for dessa hyresavtal var 5,7 ar per den 31 december
2018.

Koncernens resultat och kassaflode kommer att paverkas negativt om hyresgasterna staller in sina
betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser och kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Verksamhets- och underhéallskostnader

Verksamhetskostnader utgors huvudsakligen av tariffoaserade kostnader sasom kostnader for
elektricitet, renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast képas fran
en aktor, vilket kan paverka priset. El- och uppvarmningskostnader har storst paverkan pa resultatet
avseende Kloverns rorelsedverskott. | den man sadana kostnader inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller genom omférhandling av hyresavtal for att 6ka hyran, kommer det
negativt paverka Koncernens nettorérelseresultat.

Underhallskostnader ar hanforliga till atgarder som avser att l&ngsiktigt bibehalla fastigheternas
standard for att uppfylla marknads-, statliga- och rattsliga krav. Oforutsedda och omfattande
renoveringsbehov som inte kan kompenseras genom en 6kning av intdkter kommer att negativt
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paverka Koncernen och skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Ranterisk

Koncernens verksamhet finansieras huvudsakligen, utover eget kapital, av upplaning fran
kreditinstitut samt obligationsmarknaden. Koncernens kapitalstruktur medfér att rantekostnader ar
den enskilt storsta kostnadsposten. Rénterisken definieras som risken att forandringar i réntelaget
paverkar Koncernens rantekostnad. Rantekostnaderna péaverkas framst av omfattningen av
rantebarande skulder, nivan p& aktuella marknadsrantor samt av vilken strategi Koncernen véljer for
att hantera ranterisker. Koncernens sammanlagda rantekostnad for rakenskapsaret 2018 uppgick
till 663 miljoner SEK och Koncernens genomsnittliga ranteniva var 2,3 procent.

Marknadsrantor for langfristiga ranteperioder paverkas framst av den forvantade inflationstakten,
dar prissattningen av obligationer och certifikat styrs av utbud och efterfragan. Rantor med kortare
ranteperioder paverkas framst av Riksbankens handlingar och beslut avseende reporantan, vilken
utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. | tider med stigande inflationsforvantningar kan
marknadsrantenivan forvantas stiga, vilket 6kar rantekostnaderna for kortfristiga skulder och som i
sin tur negativt kan paverka Koncernens finansiella stéllning. Detta kan fa en vasentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Vardeforandringar i rantederivat

Samtliga av Koncernens laneavtal I16per med rorlig ranta. For att effektivt begransa ranterisken
anvander sig Koncernen av réntederivat, huvudsakligen réanteswappar och rantetak. Rantederivaten
redovisas |6pande till verkligt varde i balansrdkningen och som vardeforandringar i
resultatrakningen. Det faktiska vardet av derivaten per den 31 mars 2019 var -84 miljoner SEK. |
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 pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Koncernens motparter inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden gentemot Koncernen. Koncernens befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i
ett sddant finansiellt lage att de inte langre kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot
Koncernen. Kreditrisk inom Kléverns finansiella verksamhet uppstar bland annat vid placering av
likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal, vid erhallande av lang- och kortfristiga
kreditavtal eller kapitalmarknadsfinansiering. Det finns en risk fér att Koncernens motparter inte kan
uppfylla sina ataganden gentemot Klévern, vilket skulle kunna f& en véasentligt negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att nédvandig finansiering inte kan erhdllas eller kan erhallas
endast mot vasentligt okade kostnader for refinansiering av befintliga 1an eller nyupplaning.
Koncernens rantebarande skulder uppgick per den 31 mars 2019 till 34 321 miljoner SEK.

Det foreligger en risk for att framtida refinansiering inte ar mojlig eller inte kommer att kunna ske pa
formanliga villkor. Om Koncernen, till foljd av otillrackligt utbud pa kapitalmarknaden eller av annan
anledning, inte kan refinansiera befintliga krediter eller erhdlla ytterligare finansiering pa
marknadsmassiga villkor, kommer det ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Finansiella ataganden

Koncernens finansiering sker genom saval banklan som fran kapitalmarknaden. Koncernen har
stallt sdkerheter och lamnat garantier for vissa lan. Laneavtal kan l6pa med finansiella ataganden,
vilket bland annat kan innefatta bestdmmelser avseende &gandet av de bolag som ar part till
sadana laneavtal. Om Koncernen skulle bryta mot sadana ataganden skulle det kunna leda till att
aktuella 1&n sags upp till omedelbar betalning eller att sikerheter tas i ansprék av behdorigt
kreditinstitut. Detta kommer f& en negativ inverkan pa Koncernens verksambhet, finansiella stallning
och resultat.

Nagra av Koncernens kreditavtal innehdller cross default-klausuler (ung. klausuler avseende
uppsagning pa grund av intraffad uppsagningshandelse i koncernbolags finansieringsavtal). Genom
att bryta mot en skyldighet enligt ett visst kreditavtal kan cross default-klausulen innebéara att andra
kreditavtal sags upp vilket kommer att ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Kontrollagarforandring

| vissa av Koncernens avtal finns bestammelser som aktualiseras vid forandringar i kontrollen dver
Klovern. Vid sadana forandringar kan vissa rattigheter for motparten eller skyldigheter for
Koncernen intrada, som bland annat skulle péverka Koncernens fortsatta finansiering. Om
Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncernens &gande av
fastigheter, skulle det kunna fa en vésentligt negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att Kldvern skulle sakna tillréackligt med likvida medel fér att kunna
fullfélja sina betalningsataganden, vilka huvudsakligen bestar av verksamhetskostnader sasom el,
renhallning, vatten och varme, avtalade underhéllsavgifter, 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
276 miljoner SEK per den 31 mars 2019. Koncernen hade aven per den 31 mars 2019 outnyttjade
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kreditramar uppgéende till 2 624 miljoner SEK, inklusive outnyttjade checkkrediter om 578 miljoner
SEK.

Vardeférandringar i fastigheter

Koncernens fastighetsinvesteringar redovisas i balansrékningen till verkligt varde och
vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen. Orealiserade vardeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande. Koncernen genomfor kvartalsvisa varderingar av fastighetsinnehavet.
Vanligtvis utférs 20-30 procent av varderingarna externt och resterade del utférs av Koncernen
vilket innebar att varje fastighet i portféljen varderas externt under en rullande tolvmanadersperiod.
Kloverns belaningsgrad uppgick till 60 procent per den 31 mars 2019.

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 jamférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyresnivaer och tkad
vakansgrad som marknadsspecifika férsamringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan foranleda
att Koncernen skriver ned det verkliga vardet pa sina fastighetsinvesteringar. Detta kan vasentligt
paverka Koncernens verksambhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Valutarisk

Koncernen &ager fastigheter i Danmark samt tva tomtratter och en fastighet p& Manhattan i New
York, vilket medfér en exponering mot danska kronan respektive den amerikanska dollarn. De
danska fastigheternas intkter och kostnader ar denominerade i danska kronor och fastigheterna ar
framst finansierade genom banklan i danska kronor. Den amerikanska tomtrattens och den
amerikanska fastighetens intéakter och kostnader ar denominerade i amerikanska dollar. Vid en
valutakursférandring som &ar oférdelaktig for Klévern kommer Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning paverkas negativt.

Transaktioner

Att forvarva och avyttra fastigheter ingar som en del av Koncernens verksamhet och ar, sarskilt vid
forvarv, forenat med risker. Alla investeringar ar forenade med osékerhet, sasom risk for bortfall av
hyresgaster, miljoférhallanden och tekniska problem. Det foreligger en risk for att framtida
verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom forvarv inte har den forvantade positiva
inverkan vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning
och resultat. Vidare finns det en risk for att séljaren vid ett forvarv inte kan fullgéra sina forpliktelser
pa grund av ekonomiska svarigheter, vilket kan paverka Koncernens mojlighet att erhalla ersattning
vid brott mot avtalade garantier eller skadeloshetsforbindelser (vilka ocksd kan vara begransade i
belopp och tid).

Vid férséljning av fastigheter foreligger osékerhet avseende bland annat pris och faktisk méjlighet till
avyttring av fastigheterna. Vidare kan krav komma att riktas mot Klévern med anledning av
forsaljningen eller den salda fastighetens skick. Om Klévern inte kan avyttra fastigheterna till ett
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fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Klévern kan det innebéra férseningar i projekt samt ékade
och oftrutsedda kostnader for fastigheterna och transaktionerna.

Viljan och formagan att betala for fastigheter som Klovern dnskar sélja paverkas av flera faktorer.
Viljan att betala for fastigheter beror bland annat pa hur val en given fastighet motsvarar efterfragan
pa marknaden, den allmanna prisutvecklingen p& fastighetsmarknaden samt tillgang till, och
kostnader for, andra fastigheter. Formagan att betala for fastigheter paverkas av allmanna
I6netrender, sysselsattningsgrad och andra faktorer som paverkar ekonomin, sdsom mdjligheten till
ranteavdrag och att erhdlla finansiering. Dessa omstandigheter kan paverka potentiella kdpares
vilja och mgjligheter att betala fér fastigheter som Kldvern dnskar avyttra.

Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Projektrisker

Koncernens verksamhet omfattar &ven fastighetsutvecklingsprojekt. Vid fastighetsutveckling
uppstar vissa risker. Storre projekt kan innefatta betydande investeringar vilket kan innebara 6kad
kreditrisk om hyresgéasten inte kan uppfylla sina ataganden gentemot Koncernen och Koncernen i
sin tur inte kan hitta andra hyresgaster for de aktuella lokalerna, eller om efterfragan eller priset pa
fastigheten forandras under projektet. Projekt kan &ven forsenas eller resultera i hdgre kostnader éan
forutsett vilket kan leda till 6kade kostnader eller minskad vinst. Koncernen &r vidare beroende av
att erhalla erforderliga myndighetsbeslut och tillstand for att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt.
Om ovanstaende faktorer skulle realiseras finns det en risk for att det kommer att fa en vasentligt
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Bostader

Delar av Koncernens verksamhet bestar i att forvalta och delta i fastighetsutvecklingsprojekt och
forsaljning av bostader vilket innebar att bade viljan och férmagan att betala fér bostader kan
paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Betalningsviljan &ar bland annat
beroende av hur val bostaden motsvarar efterfrigan pa& marknaden, aktiviteten pa
bostadsmarknaden, den allmanna prisutvecklingen pa bostader och demografiska faktorer som ftill
exempel manniskor som flyttar till och fran de aktuella regionerna. Betalningsviljan paverkas aven
av bland annat tillgangen och kostnaden for alternativa bostadsformer. Betalningsformagan &r
bland annat beroende av léneutvecklingen, sysselsattningsgraden, skatte- och avgiftsnivaer samt
andra faktorer som allmant paverkar hushallens ekonomi. Betalningsformagan paverkas aven av
hushallens mojligheter att gora ranteavdrag, erhdlla lanefinansiering, ranteutvecklingen for
bostadslan och de lagstadgade, eller av bankerna tillampade, reglerna for maximal upplaning och
amortering. Skulle regelforandringar som avser att reglera hushallens totala beldning
implementeras finns det en risk att detta skulle ha en negativ inverkan pa formagan att betala for
bostader.

Om kunders betalningsvilja eller betalningsformaga for bostader som Koncernen producerar
minskar kommer det ha en negativ inverkan pad Koncernens verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.
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Beroendet av dotterbolag

Klovern kommer att forlita sig pa erhdllande av utdelning fran sina dotterbolag och ar darmed
beroende av att fa tillracklig inkomst fran verksamheten och &gandet i dotterbolagen for att kunna
gora betalningar inom ramen for Obligationerna. Dotterbolagen &r juridiskt atskilda fran Klévern och
har inga skyldigheter att betala eventuella verksamhetsvinster till KIdvern annat &n inom ramen for
koncerninterna 1&n. Dotterbolagens formaga att gora betalningar till Klévern ar bland annat
beroende av tillgangen till likvida medel (vilket i sin tur ar beroende av aktuellt dotterbolags framtida
resultat och darfér i viss utstrackning beroende av allméanna ekonomiska, finansiella,
konkurrensmassiga, legala, regulatoriska och andra faktorer utom dess kontroll), bolagsrattslig
reglering (exempelvis begransning av vardeoverféringar), lokal lag och villkoren for respektive
dotterbolags finansieringsupplagg. Om dotterbolagen inte kan ge tillracklig utdelning till Klévern
finns det en risk for att det kommer ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Ledande befattningshavare, personal och operationell risk

Operationell risk definieras som risken att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller
oegentligheter. Brister i den interna kontrollen, &andamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och tillgang till palitiga varderings- och riskmodeller innebar en risk for
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Kunskap, erfarenhet, och engagemang hos Koncernens anstéllda ar viktigt for Koncernens framtida
utveckling. Koncernen skulle paverkas negativt om flera ledande befattningshavare skulle lamna
Koncernen, om flera anstallda skulle lamna samtidigt eller om brister i Koncernens administrativa
sakerhet och kontroll uppstar.

Negativ publicitet

Koncernens rykte ar viktigt for dess verksamhet. Koncernen riskerar att forlora aktiedgares och
kunders fértroende om Kléverns rykte blir férsvagat. Som exempel skulle Kléverns renommé riskera
att paverkas negativt om nagon av dess styrelseledamoter eller ledande befattningshavare agerar i
strid med Koncernens varderingar. Likasa riskerar Kldverns renommé att paverkas negativt om
Kléverns genomférande av projekt inte moter marknadens férvantningar. Ogrundat negativ
publicitet kan aven skada ryktet. Skadat rykte kan f& en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Konkurrens

Koncernen &r verksam i en bransch som &r konkurrensutsatt. Koncernens framtida
konkurrensmajligheter ar bland annat beroende av Koncernens formaga att ligga i framkant och att
shabbt agera vid befintliga och framtida marknadsbehov. For att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation kan Koncernen darfér tvingas att vidta kostnadskrdvande investeringar,
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omstrukturerringar eller prissankningar. Okad konkurrens kan ha en véasentligt negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar medfor tekniska risker. Med teknisk risk forstds de riskforhallanden som &r
forknippade med den tekniska driften av fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft) samt féroreningar. Om
tekniska problem uppstar kan de komma att medfora vasentligt 6kade kostnader for Koncernen och
darmed aven vasentligt paverka Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Legala risker

Koncernens verksamhet regleras av och maste utféras i enlighet med flera lagar och bestammelser
(bland annat aktiebolagslagen, jordabalken, miljobalken samt plan- och bygglagen), detaljplaner,
byggnadsstandarder, sakerhetsregleringar m.m. Det finns en risk att Koncernen tolkar tillampliga
lagar och bestammelser felaktigt eller att dessa andras i framtiden. For att Koncernen ska fa
bedriva fastighetsutveckling kan det ocksa finnas en skyldighet att hos kommuner och myndigheter
ansoka om olika tillstdnd och registreringar. Det finns en risk for att Koncernen inte beviljas
nodvandiga tillstdnd eller andra beslut for verksamheten eller att sadana tillstdnd eller beslut
Overklagas. Detta kan resultera i 6kade kostnader och forseningar i planerad fastighetsutveckling
eller annars negativt paverka utforandet och utvecklingen av verksamheten.

Nya lagar och bestdmmelser, eller férandringar avseende tillampningen av befintliga lagar och
bestammelser tillampliga pa Koncernens eller dess kunders verksamhet, kan ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har den som
bedrivit verksamhet som bidragit till férorening aven ett ansvar for efterbehandling av fastigheten.
Om verksamhetsutdvaren inte kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet ar
den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller dd borde ha upptackt
fororeningarna, ansvarig. Det innebdr att krav under vissa forutséttningar kan riktas mot Koncernen
for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst eller misstanke om foérorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten for att stilla fastigheten i saddant skick som féljer av vad som
regleras i miljobalken. Sadana krav kan negativt paverka Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning och resultat. Det finns &ven en risk for att eventuella framtida miljorisker vasentligt kan
paverka Koncernens verksamhet, finansiella stallning eller resultat negativt.

Vidare kan andrade lagar, bestimmelser och krav frdn myndigheter inom miljdomradet medfora
Okade kostnader for Koncernen vad géaller rengdring eller efterbehandling av nuvarande eller
framtida forvarvade fastigheter. S&dana andringar kan dven medféra okade kostnader eller
forseningar for Koncernen att bedriva fastighetsutvecklingen pa avsett satt.
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Skatterisker och risk for &ndrad 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
risk att Koncernens tolkning ar felaktig och att regler eller praxis dndras med eventuell retroaktiv
verkan. Genom beslut frin Skatteverket och forvaltningsdomstolarna kan séledes Koncernens
tidigare eller nuvarande skattesituation komma att férandras, vilket kan ha en vasentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vidare paverkas Koncernens verksamhet av vid var tid gallande skatteregler. Mot bakgrund av att
dessa regler historiskt sett andrats frekventférvantas ytterligare forandringar komma att ske i
framtiden (eventuellt med retroaktiv verkan), vilket kan ha vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Exempelvis trddde nya ranteavdragsbegransningsregler i kraft i Sverige den 1 januari 2019. De nya
reglerna baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststallande av regler mot skatteflyktsmetoder
som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion. De nya reglerna innebar att en generell
begransning av ranteavdrag i bolagssektorn infors genom en sa kallad EBITDA-regel.
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 skatteméssiga EBITDA. | samband med inférandet av de
generella ranteavdragsbegransningsreglerna reduceras aven bolagsskattesatsen, i ett forsta steg
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). | och med att Koncernens verksamhet ar kapitalintensiv och att ranteutgifter
utgor den storsta kostnaden i Koncernens verksamhet kan de nya reglerna, trots sdnkningen av
bolagsskattesatsen, komma att fa en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Vidare tillsatte den svenska regeringen i juni 2015 en utredning, den s.k. paketeringsutredningen,
for att analysera mojligheten att avyttra fastigheter genom skattebefriade tverlatelser av aktier i
fastighetsagande bolag samt for att, om det anses nodvandigt, foresla ny lagstiftning for att
forhindra sédana transaktioner. Utredningen analyserade &ven om forvarv genom
fastighetsbildningsatgarder missbrukas for att undvika stampelskatt. Utredningen presenterades i
mars 2017. Huvudfdrslaget i utredningen innebdar att om det bestdmmande inflytandet upphdr éver
ett bolag vars tillgangar till huvudsaklig del bestar av fastigheter ska det avyttrade bolaget anses ha
avyttrat fastigheterna och aterférvarvat dem for ett pris motsvarande marknadsvardet, dvs. den
latenta skatten hanforlig till fastigheterna realiseras. Som ett substitut for stampelskatt ska det
avyttrade bolaget dven ta upp en schablonintédkt om 7,09 procent av det hégsta av marknadsvardet
och taxeringsvardet pa fastigheterna. Vidare foreslas i utredningen bland annat att stampelskatt
infors pa forvarv av fastigheter som sker genom fastighetsbildningsatgarder. Det ar for narvarande
osakert om, samt i vilken omfattning, forslagen kommer att resultera i ny lagstiftning. Om nagot av
forslagen skulle trada ikraft kan det komma att ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Forandrade redovisningsregler

Bolaget paverkas av de redovisningsregler som fran tid till annan tillampas, inklusive exempelvis
IFRS och andra internationella redovisningsregler. Det innebar att Koncernens redovisning,
finansiella rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av och behdva
anpassas till forandrade redovisningsregler och/eller forandrad tillampning av sadana
redovisningsregler. Detta kan medféra osakerhet kring Koncernens redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll samt kan &ven paverka Bolagets redovisade resultat,
balansrakning och eget kapital, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Tvister

Koncernen har inga pagaende skattemal, tvistemal eller andra tvister som inte redovisas i Kléverns
finansiella rapporter. Negativt utfall av framtida tvister kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet och vasentliga viten och skadestand kan ha en negativ effekt pa Koncernens finansiella
stallning och resultat.

Koncernen kan i framtiden komma att bli inblandat i rattsliga forfaranden eller bli féremal for
fordringskrav. Rattsliga forfaranden kan vara tidskrdvande och medftra oforutsebara kostnader.
Rattsliga forfaranden kan saledes ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksambhet,
finansiella stallning och resultat.

Q-Gruppen Bygg AB:s konkurs

Tobin Properties AB (publ), ett inte helagt dotterbolag till Bolaget, bildar bostadsrattsféreningar som
inom ramen for sin verksamhet anlitar byggentreprendrer for utférandet av nybyggnationer.
Bostadsrattsforeningarna erhaller garantidtaganden fran byggentreprenérerna. En av Tobin
Properties AB (publ):s totalentreprendrer i projekten Brf Vyn och Brf Unum, Q-Gruppen Bygg AB,
forsattes i konkurs den 21 maj 2019. Det finns en risk att berdrda bostadsrattsforeningar till foljd av
Q-Gruppen Bygg AB:s konkurs inte kommer kunna nyttja de garantidtaganden som &r relaterade till
Q-Gruppen Bygg AB, vilket kan drabba Tobin Properties AB (publ) negativt om
bostadsrattsforeningarna valjer att rikta eventuella ersattningsansprak mot Tobin Properties AB
(publ). Vidare kan projekten bli dyrare pa grund av att bostadsrattsforeningarna maste anlita nya
entreprendrer. Tobin Properties AB (publ) far bara ev. merkostnader som bostadsrattsféreningarna
drabbas av. Detta skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksambhet, finansiella
stéllning och resultat.

RISKER RELATERADE TILL OBLIGATIONERNA

Begrepp och termer som definieras i avsnitt 7 *Villkor fér Obligationerna” ska ha samma innebdrd i
detta avsnitt, om inte annat uttryckligen framgar av kontexten eller annars definieras i detta
Prospekt.
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Likviditetsrisk
Det finns en risk att en likvid handel i Obligationerna inte uppstar eller kan uppratthallas.

Efter att Finansinspektionen har godkant Prospektet kommer Klévern att anséka om notering av
Obligationerna p& Nasdaq Stockholm. Det finns dock en risk for att Obligationerna inte kommer att
godkannas for handel. Om Obligationerna godkanns for handel pa Nasdag Stockholm finns det en
risk for att det inte finns nagon efterfragan for eller handel med Obligationerna. Vidare kan
Obligationernas likdivitet och kurspris efter notering pd Nasdag Stockholm variera pa grund av flera
faktorer, inklusive allmanna marknadsrérelser och aven oberoende av Kldoverns prestation. Detta
kan innebéra att en Fordringshavare inte kan sélja sina Obligationer vid dnskad tidpunkt eller med
en avkastning jamférbar med liknande investeringar som har en existerande och fungerande
andrahandsmarknad. Bristande likviditet pa marknaden kan ha en negativ inverkan pa
Obligationernas marknadsvéarde.

Kreditrisk

Investering i obligationer innebar en viss risk for investerare, inklusive risken att férlora vardet av
hela investeringen. Fordringshavare utsatts for kreditrisk gentemot Klévern och Obligationerna har
en relativt hog ranta vilket &r en kompensation for den relativt hogre risk som investeraren tar
jamfort med en investering i svenska statsobligationer. Fordringshavarens mdjlighet att erhalla
betalning enligt villkoren &r beroende av Koncernens férmaga att fullgéra sina
betalningsforpliktelser, vilket i sin tur &r beroende av utvecklingen av Koncernens affarsverksamhet
och finansiella stéllning. Koncernens finansiella stéllning paverkas av ett flertal faktorer varav ett
antal har redogjorts for ovan.

En okad kreditrisk kan medféra att marknaden prissatter Obligationerna med en hdégre riskpremie
vilket kan negativt paverka Obligationens varde och pris p& andrahandsmarknaden. En annan
aspekt av kreditrisken &r att en forsémrad finansiell stélining kan medféra att Koncernens
kreditvardighet minskar vilket kan negativt paverka Koncernens mojlighet att refinansiera
Obligationerna vid forfallodag.

Réanterisker

Vardet pa Obligationerna ar beroende av ett flertal faktorer varav marknadsintresset ar den over
tiden mest betydande. Investering i Obligationerna innebar en risk for att Obligationernas
marknadsvérde kan paverkas negativt av forandringar i marknadsrantor.

Refinansieringsrisker

Koncernen kan s& smaningom behdva refinansiera delar eller hela sin utestdende skuld, inklusive
Obligationerna. Mojligheten att framgangsrikt refinansiera sin skuld beror pa foérutsattningarna pa
kapitalmarknaderna och Koncernens finansiella stallning vid en sadan tidpunkt. Koncernen kan
eventuellt inte 6verhuvudtaget eller inte pd gynnsamma villkor fa tillgang till finansieringskallor.
Koncernens oférmaga att refinansiera sina skuldforpliktelser pd gynnsamma villkor, eller
overhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
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stallning och resultat, samt Fordringshavarnas mdjlighet till aterbetalning av kapitalbeloppet
hanforligt till Obligationerna.

Formansratt

Obligationerna utgoér direkta, ovillkorade, icke-sékerstallda och icke-efterstallda forpliktelser for
Klévern och ska minst motsvara Kléverns andra icke-sékerstéllda och icke-efterstallda forpliktelser.
Det innebéar att en Fordringshavare vid likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs normalt
erhaller betalning efter att prioriterade fordringsagare (t ex langivare eller fordringshavare med
sédkerheter som har hogre prioritet i formansrattshanseende) erhallit betalning. Villkoren innehéller
inte en sa kallad negative pledge-klausul och Klévern kan darmed stalla sékerheter till andra
langivare, inklusive till forman for framtida fordringshavare eller andra langivare till Klévern. Sadan
sékerhet skulle inte sékerstélla Obligationerna. Klévern har under 2017 etablerat ett MTN-program
("MTN-programmet”) med en ram pa 10 000 000 000 SEK vilket program &r sakerstéllt genom en
fastighetspool som underliggande tillgadng och fullt tickt genom pantbrev. Klévern har vid tidpunkten
for Prospektet utfardat obligationer enligt MTN-programmet till ett totalt varde om 850 000 000 SEK.
Klévern kan i framtiden komma att utfarda fler obligationer inom ramen f6r MTN-programmet vilka
kommer att sékerstéllas i enlighet med ovanstaende.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk att en Fordringshavare kan forlora hela
eller delar av sin investering om Klovern skulle g& i likvidation, konkurs eller féretagsrekonstruktion.

Risker relaterade till sékerhet dver tillgadngar pantsatta till tredje part

Koncernen kan, med forbehall for begrasningar, adra sig ytterligare finansiell skuldséattning och
lamna ytterligare sakerhet for sadan skuldsattning. | handelse av konkurs, omorganisation eller
likvidation av Klovern kommer Obligationsinnehavarna vara efterstallda ratt till betalning fran
tillgangar som ar foremal for sakerhet.

Om en tredjepartsfinansiar som innehar sakerhet lamnad av Koncernen skulle verkstalla saddan
sakerhet med anledning av ett brott mot relevant finanseringsdokument, skulle en séadan
verkstallighet kunna ha en vésentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och/eller
finansiella stéllning, och darmed &ven Obligationsinnehavarnas stéllning.

Strukturell subordination och beroende av dotterbolag

Mot bakgrund av att Klévern ar moderbolag till Koncernens fastighetsbolag sa ar Klévern, for att
kunna uppfylla sina skyldigheter enligt Villkoren, beroende av att erhalla utdelning och
koncernbidrag fran sina dotterbolag. Varken dotterbolagen, nagot annat bolag eller person
garanterar Obligationerna. Detta innebér att Obligationerna &r strukturellt underordnade
skuldsattningar som uppkommer i dotterbolagen och fordringsagarna av sadana skuldsattningar har
sdledes, i forhallande till Fordringshavarna, prioritet till tillgAngar och intakter i dotterbolagen.
Villkoren begrénsar inte (annat an indirekt genom kovenanter avseende réntetdckningsgrad och
soliditet) Kléverns eller dess dotterbolags formaga att skuldsatta sig ytterligare.
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Koncernen har inom ramen for sin finansiering tagit lan fran kreditinstitut och har darigenom
pantsatt pantbrev i vissa fastigheter och aktier i vissa av Koncernens fastighetsbolag. Klévern avser
aven att fortsattningsvis sdka lamplig och attraktiv finansiering och kan med anledning av detta
bevilja sékerhet for sadan finansiering (vilket kan innefatta sakerstalld kapitalmarknadsfinansiering).
Utfardandet av sakerstalld kapitalmarknadsfinansiering kan negativt paverka Obligationernas
likviditet, varde och pris pa andrahandsmarknaden.

Risk vid fortida betalning

Enligt Villkoren ar Klévern berattigad att I6sa in alla utestdende Obligationer tre manader fore den
Slutliga Forfallodagen. Det finns en risk att Obligationernas marknadsvarde &r hogre &n det pris
Klovern har ratt att erhdlla vid inlosen av Obligationerna. Fortida inlésen kan aldrig goras till ett
belopp som ar lagre an ett nominellt belopp om 100 procent fér varje Obligation.

Vid handelse av Kontrollagarforandring, Avnoteringhandelse eller Misslyckad Notering, sasom
definierat i Villkoren, har Fordringshavarna enligt Villkoren en rétt att krdva fortidsbetalning for
Obligationerna. Kloévern kan vidare vara skyldig att I6sa in Obligationerna om det ar, eller blir,
omojligt eller olagligt for Klévern att genomfora nagon av bestammelserna i Villkoren, eller om en
skyldighet enligt Villkoren inte &r laglig, giltig, bindande eller verkstallbar. Det finns en risk att
Klovern inte har tillrackliga likvida medel vid tidpunkten for sadan fortidsbetalning att genomféra den
erforderliga fortidsbetalningen av Obligationerna.

Fordringshavarens ratt att krava fortida betalning vid handelse av Kontrollagarforandring eller
Avnoteringshandelse géller inte om ett bolag (i) som &r ett fastighetsbolag bildat i enlighet med
svensk lag och (i) vars aktier ar noterade pa Nasdag Nordic Mid Cap eller Nasdaq Nordic Large
Cap, forvarvar eller tar kontroll 6ver Klévern eller om avnotering sker pa grund av ett sddant bolags
offentliga erbjudande av aktierna i Klévern. Det finns alltsd en risk for att kontrollagarférandring eller
avnotering sker utan att Fordringshavarna har rétt till fortida betalning av Obligationerna.

Valutarisk

Obligationerna &r denominerade och ska betalas i SEK. Om Fordringshavarnas mater sin
avkastning pa investering i forhallande till en annan valuta &n SEK kommer en investering i
Obligationerna att innebara utlandska valutarisker. Den utlandska valutarisken &r en foljd av bland
annat eventuella vasentliga forandringar av kronans varde i forhallande till valutan i vilken
investerarna mater avkastningen pa sin investering. Detta kan leda till att den effektiva
avkastningen for Obligationerna minskar under deras angivna kupongréntor och nér avkastningen
pa Obligationerna omraknas till valutan som investerarna mater avkastningen i kan det leda till en
forlust.

Regeringen och monetara myndigheter kan alagga (vilket vissa tidigare har gjort) valutakontroller
vilket negativt kan paverka en tillamplig valutakurs eller Kloverns formaga att betala for
Obligationerna. Det finns en risk for att detta kan leda till att investerare inte far nagon ranta eller
kapitalbelopp, eller lagre &n forvantat.
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Férmagan att félja Villkoren

Klovern &ar skyldig att folja Villkoren, bland annat genom att betala rénta for Obligationerna.
Héandelser utanfor Kldverns kontroll, inklusive fordndrade ekonomiska och affarsrelaterade
forutsattningar for verksamheten dar Koncernen bedriver verksamhet kan paverka Kloverns
formaga att bland annat folja atagandena i Villkoren. Brott mot Villkoren kan medfora en
uppsagningsgrund enligt Villkoren vilket kan leda till uppségning av Obligationerna och som i sin tur
medfor att Klovern maste aterbetala Obligationerna. Det ar mojligt att KIévern inte kan finansiera en
aterbetalning vid den tidpunkten for att kunna uppfylla kravet p& inlésen av Obligationerna.

Euroclear

Obligationerna har anslutits till Euroclear Sweden AB:s ("Euroclear”) kontobaserade system, varfor
inga fysiska obligationer har emitterats eller kommer att emitteras. Clearing och avveckling vid
handel med Obligationerna sker i Euroclears kontobaserade system liksom utbetalning av rénta och
inlosen av kapitalbelopp. Investerarna &ar darfér beroende av funktionaliteten i Euroclears
kontobaserade system.

Fordringshavarmote och Skriftligt Forfarande

Villkoren for Obligationerna uppstéller vissa regler for Fordringshavarméte, eller ett Skriftligt
Forfarande, vilka kan hallas for att l6sa fragor rérande Fordringshavarnas intressen. Villkoren
mojliggor for angivna majoriteter att binda alla Fordringshavare. Fordringshavarna, inklusive
Fordringshavare som inte deltagit i och rostat vid Fordringshavarmotet, eller Skriftliga Forfarandet,
eller har réstat annorlunda an den erforderliga majoriteten till beslut som fattas vid vederborligen
sammankallad och genomfért Fordringshavarmote eller ett Skriftligt Férfarande, ar samtliga bundna
av fattade beslut.

Fordringshavares representation

I enlighet med Villkoren representeras Fordringshavarna av Agenten i alla fragor avseende
Obligationerna forutom d& Villkoren uppstaller majoritetskrav. Darfor har enskilda Fordringshavare
inte ratt att vidta rattsliga atgarder for foérsummelse genom att krdva betalning fran eller
verkstallighet av eventuell sékerhet som Klévern har beviljat. Saledes kan det darfor saknas
effektivt rattsmedel savida inte, och tills, en erforderlig majoritet av Fordringshavarna
Overenskommer att vidta sadana atgarder. Detta utesluter dock inte mojligheten for
Fordringshavarna att i vissa situationer vacka talan mot Klovern vilken negativt kan paverka en
uppsagning av Obligationerna eller andra atgarder mot Klévern. Fordringshavararen kan behéva
tilhandahalla en skriftlig fullmakt avseende rattsliga forfaranden for att Agenten ska kunna
representera Fordringshavararen i domstol. En underlatenhet att tillhandahélla en sadan fullmakt
kan negativt paverka verkstalligheten av Obligationerna. Enligt Villkoren har Agenten ratt att i vissa
fall fatta beslut och vidta atgarder som binder alla Fordringshavare. Foljaktligen kan Agentens
handlingar i sddana fall paverka en Fordringshavares rattigheter enligt Villkoren pa ett for vissa
Fordringshavare o6nskat satt.
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Lagandringar

Villkoren for Obligationerna ar baserade pa svensk lagstiftning gallande per dagen for detta
Prospekt. Konsekvenserna av framtida forandringar i lagstiftning &r svara att forutse. Det finns en
risk att forandringar i lagstiftning, rattspraxis eller praxis kan fa en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat, vilket i sin tur kan paverka Kléverns
mojligheter att erlagga betalning under Obligationerna.

Benchmarkforordningen

Processen att berdkna STIBOR och andra referensvarden som ligger till grund fér berékning av
ranta ar foremal for ett antal lagar och andra férordningar, varav vissa har trétt i kraft och andra
kommer att trada i kraft inom en snar framtid. Det mest omfattande initiativet i detta avseende ar
Europeiska referensvardesforordningen Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2016/1011
av den 8 juni 2016 om index som anvands som referensvarden for finansiella instrument och
finansiella avtal eller for att mata investeringsfonders resultat, och om &ndring av direktiven
2008/48/EG och 2014/17/EU och férordning (EU) nr 596/2014 ("Benchmarkférordningen”).
Benchmarkforordningen reglerar tillhandahallande av referensvarden, rapportering av dataunderlag
for referensvarden och anvéandning av referensvarden inom EU. Eftersom att
Benchmarkférordningen endast varit gallande under en begransad period, kan effekterna fran
forordningen annu inte fullt ut utvarderas. Det finns en risk att Benchmarkforordningen paverkar hur
referensvarden som ligger till grund for ranta berédknas och utvecklas ¢ver tid. Detta kan i sin tur
exempelvis ge upphov till 6kad volatilitet for vissa referensvarden. En ytterligare potentiell risk &r att
Okade administrativa krav, och dartil sammanhangande regulatoriska risker, kan minska
incitamenten for aktorer att delta i bestdmmandet av referensvéarden, eller att vissa referensvarden
upphor att publiceras. Skulle detta intraffa i forhallande till det referensvarde som ligger till grund for
berakningen av Obligationernas ranta skulle det eventuellt kunna fa negativa effekter for
Obligationsinnehavarna.
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3 ANSVAR FOR INFORMATION | PROSPEKTET

Den 5 juni 2019 emitterade Klévern det Obligationslan, med ett rambelopp om 2 500 000 000 SEK,
som avses i detta Prospekt. Beslutet att emittera Obligationerna har tagits av Bolagets styrelse.
Prospektet ar upprattat med anledning av att Klovern kommer att anséka om inregistrering av
Obligationerna pa Nasdaq Stockholm Corporate Bond List. Vid tidpunkten for Finansinspektionens
godkannande av Prospektet har 700 000 000 SEK av det totala rambeloppet emitterats. Ytterligare
Obligationer kan komma att emitteras inom rambeloppet och tas upp till handel p& grundval av detta
Prospekt.

Klovern och dess styrelse ansvarar for innehallet i Prospektet och forsakrar harmed att Bolaget har
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att uppgifterna i Prospektet, savitt
Bolaget vet, dverensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som
skulle kunna paverka dess innebord. Endast under de forutsattningar och i den omfattning som
foljer av svensk lag ansvarar Bolagets styrelseledamoter for innehallet i Prospektet. Harmed
forsakras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att
uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstammer med de faktiska forhallandena och
att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 26 juni 2019

Kldvern AB (publ)
Styrelsen
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4 BESKRIVNING AV OBLIGATIONERNA

Detta avsnitt innehaller en allméan och 6versiktlig beskrivning av Obligationerna och &r inte en
heltdckande beskrivning av Obligationerna. Potentiella investerare bor darfér noggrant dvervaga
Prospektet i sin helhet, inkluderat de handlingar som ar inférlivade genom hanvisning, innan ett
beslut om att investera i Obligationerna tas. De fullstandiga villkoren fér Obligationerna framgar av
avsnitt 7 "Villkor for Obligationerna”. Den engelska versionen av villkoren, som framgar av avsnitt
7.1 "Terms and Conditions” &r den géllande versionen av villkkoren for Obligationslanet. Den
svenska versionen, som framgar av avsnitt 7.2 "Villkor”, ar en inofficiell dversattning och i handelse
av konflikt ska den engelska versionen aga foretrade.

Begrepp och termer som definierats i avsnitt 7 "Villkor for Obligationerna” ska ha samma innebord i
detta avsnitt, om inte annat uttryckligen framgéar av kontexten eller annars definieras i detta
Prospekt.

Form och status for Obligationerna

Obligationerna har formen av skuldférbindelser avsedda for allman omsattning och &r utgivna i
enlighet med lag (1998:1479) om vaderpapperscentraler och kontofdring av finansiella instrument,
En Obligation bekraftar att Fordringshavaren har en fordran pa Klévern. Obligationerna utgor
direkta, ovillkorade, icke-efterstallda och icke-sakerstéllda forpliktelser for Klévern och ska vid varje
tidpunkt i formansrattshanseende rangordnas pari passu utan nagon inbordes férmansratt, och
atminstone pari passu med Kloverns Ovriga direkta, ovillkorade, icke-efterstallda och icke-
sékerstallda forpliktelser som inte har hogre prioritet i formansrattshanseende enligt lag.

Anvandningen av emissionslikviden

Klévern ska anvanda medlen frdn emissionen av Obligationerna, med avdrag for adragna
kostnader och utgifter fér Emittenten i samband med emissionen av Obligationerna, for generella
verksamhetsandamal for Koncernen, inklusive fastighetsforvarv och refinansiering (inklusive
refinansiering av skuld under befintliga obligationer).

Obligationerna

Obligationslanet uppgar till ett totalt maximalt belopp om 2 500 000 000 SEK med ett Nominellt
Belopp per Obligation om 100 000 SEK. | samband med emission av Obligationer p& den Forsta
Emissionsdagen ar lagsta teckningsbelopp fér varje tecknare av Obligationer 1 100 000 SEK.
Handel av Obligationer pa andrahandsmarkanden sker utan begransning vad avser antal eller
belopp. Obligationerna &r denominerade i SEK och har ISIN: SE0012702785. Obligationerna har
erbjudits och forvarvats av ett antal institutionella investerare och andra investerare. P& den Forsta
Emissionsdagen har Obligationer emitterats till ett belopp om 700 000 000 SEK motsvarande 7 000
Obligationer, vilka har emitterats i enlighet med svensk lag. Obligationerna &r anslutna till
Euroclears kontobaserade system. Detta innebar att Obligationerna registreras pa& respektive
Fordringshavares VP-konto. Inga fysiska Obligationer har eller kommer att emitteras. Betalning av
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Ré&nta och Nominellt Belopp samt, om tillampligt, avdrag for preliminarskatt sker genom Euroclears
forsorg.

Betalning av kapitalbelopp och rénta

Fordringshavare ar berattigad till betalning av Ranta, och Klévern ska lésa in Obligationernas
Nominella Belopp pé relevant Aterbetalningsdag. Obligationerna ska aterbetalas p& den Slutliga
Aterbetalningsdagen vilken infaller den 5 juni 2023 eller sadan tidigare dag som féljer av Villkoren
fér Obligationerna.

Aterkép och inlésen

Under vissa forutsattningar angivna i avsnitt 13 (Uppsagning av Obligationerna) i Villkoren for
Obligationerna har Fordringshavarna ratt att begara att Klovern aterkoper eller inloser
Obligationerna till ett belopp som motsvarar det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen
men obetald Ranta.

Bolaget kan viélja att l6sa in samtliga, men inte bara vissa, utestdende Obligationer i sin helhet
innan den Slutliga Aterbetalningsdagen i enlighet med avsnitt 9.3 (Frivillig inlésen av samtliga
Obligationer) i Villkoren for Obligationerna.

Varje Fordringshavare har ratt att begara att Klovern ska aterkopa Obligationerna till ett pris per
Obligation motsvarande 101 procent av det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen men
obetald Ranta om en Kontrollagarférandring, Avnoteringshandelse eller Misslyckad Notering
intraffar (se vidare avsnitt 9.5 (Obligatoriskt aterkép pa grund av Kontrollagarférandring,
Avnoteringshandelse eller Misslyckad Notering) i Villkoren for Obligationerna).

P& den Slutliga Aterbetalningsdagen ska Klévern l6sa in samtliga utestdende Obligationer i dess
helhet med ett belopp per Obligation som motsvarar det Nominella Beloppet tillsammans med
upplupen men obetald Ranta. Betalning av det Nominella Beloppet och upplupen men obetald
Réanta ska ske till den som &r registrerad som Fordringshavare, eller till sddan person som annars
ar beréttigad att ta emot relevanta betalningar hanférliga till Obligationerna, pa Avstamningsdagen
fore en Ranteforfallodag eller annan relevant forfallodag. Ratten att erhalla betalning av Nominellt
Belopp preskriberas tio ar fran Aterbetalningsdagen.

Rénta och ranteférfallodagar

Obligationerna léper med en rantesats om STIBOR 3 manader med ett tillagg om 4,25
procentenheter arligen fran (men exklusive) den Forsta Emissionsdagen till (och inklusive) relevant
Aterbetalningsdag. | syfte att berékna den relevanta rantesatsen ska STIBOR betyda (a) den
tilampliga rantesats, per annum, som publiceras pa Nasdag Stockholms hemsida for faststallandet
av STIBOR (eller genom annan hemsida som ersétter den) vid eller kring kl. 11.00 CET aktuell
Réantebestamningsdag for erbjudandande om inldning i Svenska Kronor och fér en period som ar
jamférbar med den relevanta Ranteperioden; eller (b) om det inte finns nagon tillganglig rantesats
for den relevanta Ranteperioden, det medelvarde av de tillhandahalina rantorna (avrundat uppat till
fyra decimaler) som efter Agentens forfrdgan givits till Agenten frdn Nordea Bank Abp,
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Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB
(publ); eller (c) om ingen uppgift om ranta tillhandahallits enligt punkt (b), den rantesats som enligt
Emissionsinstitutets rimliga bedomning bast reflekterar den rantesats for inlaning i Svenska Kronor
som erbjuds p& Stockholms interbankmarknad for den relevanta perioden.

Rénta erlaggs kvartalsvis i efterskott pa varje Ranteforfallodag och beraknas pa faktiskt antal dagar
i respektive Rénteperiod for vilkken betalning ska ske dividerat med 360 (faktiska dagar/360 dagar).
Réanta ska enligt Villkoren for Obligationerna aldrig berdknas till ett belopp lagre &n noll (0).
Ranteforfallodagar ar den 5 mars, 5 juni, 5 september och 5 december varje ar eller, om sadan dag
inte ar en Bankdag, narmast pafoljande Bankdag enligt Bankdagskonventionen. Ratten att erhalla
betalning for Ranta preskriberas tre (3) ar efter varje Ranteforfallodag. Ranteberéakningen utfors av
Euroclear. Den forsta Ranteforfallodagen for Obligationerna infaller den 5 september (3 manader
efter den Forsta Emissionsdagen) och den sista Ranteforfallodagen infaller pa den relevanta
Aterbetalningsdagen.

Emissionsinstitut, Agent och bemyndigande for Agenten

Swedbank AB (publ) a&r Emissionsinstitut och Nordic Trustee & Agency AB (publ) ar Agent for
Obligationslanet. Genom att teckna sig for Obligationer, utser varje Fordringshavare Agenten att
agera som dess Agent i alla frAgor relaterade till Obligationerna och de Finansiella Dokumenten,
och bemyndigar Agenten att agera & dess vagnar i alla rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
hanforliga till Obligationerna som innehas av sadan Fordringshavare. Agenten kan sammankalla till
ett Fordringshavarmdéte eller initiera ett Skriftligt Forfarande bland Fordringshavarna, vilket kan leda
till att majoritetsbeslut fattas med bindande verkan fér samtliga Fordringshavare, se vidare avsnitt
15 (Beslut av Fordringshavare), avsnitt 16 (Fordringshavarmote) och avsnitt 17 (Skriftligt
Forfarande) i Villkoren for Obligationerna. De senaste versionerna av de Finansiella Dokumenten
finns tillgangliga for Fordringshavare p& Agentens kontor pa den adress som anges pa sida 133 i
detta Prospekt under normal kontorstid.

Upptagande till handel

Klovern har for avsikt att inregistrera Obligationerna for handel pa den reglerade marknaden
Nasdag Stockholm i enlighet med avsnitt 11.5 (Upptagande till handel) i Villkoren for
Obligationerna. Klovern kommer att anséka om inregistrering av Obligationerna i samband med att
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt. Att ansdka om notering av Obligationerna hos
Nasdaq Stockholm innebar dock ingen garanti for att en sadan anstkan ska bli godkand. De
uppskattade kostnaderna for upptagande till handel av Obligationerna ar 200 000 SEK.

Overlatelse av Obligationerna

Obligationerna ar fritt Gverlatbara och handel med Obligationerna mellan investerare kan
forekomma fran det datum da Obligationerna emitterades.
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Benchmarkforordningen

De referensvarden som anvands i detta Prospekt i enlighet med Europaparlamentets och radets
forordning om index som anvands som referensvarden for finansiella instrument och finansiella
avtal (Benchmarkforordningen) har inte tillhandahallits av en sadan administratér som anges enligt
artikel 36 i Benchmarkférordningen.

Radgivare

Walthon Advokater AB (s&som legal rddgivare), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea
Bank Abp och Swedbank AB (publ) har agerat radgivare till Klévern i samband med emissionen av
Obligationerna.
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5 BOLAGSBESKRIVNING

51 Historik och utveckling

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

Klovern ar ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang erbjuder kunden effektiva lokaler i
valda tillvaxtregioner. Kléverns vision ar att skapa miljoer for framtidens foretagande. Det kraver ett
aktivt byggande av stadsdelar, omraden och olika naringslivskluster. Klévern ar ett av de storre
bdrsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella lokaler och utveckling av
bostadslagenheter som inriktning och vars engagemang ar uppdelad i tre olika regioner. Per den 31
mars 2019 uppgick Kloverns fastighetsbestand till 422 fastigheter med en total uthyrningsbar area
om 2 997 000 kvm, vilken betingade ett hyresvarde om 4 215 000 000 SEK. Fastighetsbestandets
verkliga varde uppgick till cirka 54 180 000 000 SEK.

Kléverns historik och utveckling beskrivs sammanfattningsvis enligt nedan.

Ar Handelser

2002 Davarande IT-bolaget Adcores verksamhet delades upp och Adcore AB
namnandrades till Klovern AB med inriktning mot fastigheter. Klovern
forvarvade sitt forsta bestand bestaende av i huvudsak Postfastigheter for 1 300
000 000 SEK. Under aret forvarvades fastigheter i Nykoping och Norrképing. |
december tilltradde Gustaf Hermelin posten som VD och fastighetsvardet
uppgick till 1 876 000 000 SEK.

2003 Klovern noterades pa borsens O-lista. | augusti forvarvades fastigheter i
Kalmar, Karlstad, Linképing, Norrképing, Orebro och Kumla fér 1 107 000 000
SEK. Under aret saldes 15 fastigheter pa& oprioriterade orter till ett varde om
185 000 000 SEK och fastighetsvardet uppgick till 2 890 000 000 SEK.

2004 | januari etablerade sig KlGvern i Bords genom forvarv av fastigheter for 210 000
000. Under aret skedde aven etablering i Vasterds genom forvarv av totalt 41
fastigheter med ett varde om en miljard SEK. Dartill skedde forsaljning av totalt
20 fastigheter for 307 000 000 SEK. Fastighetsvardet uppgick till 4 193 000 000
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Sammanlagt 36 fastigheter saldes for 557 000 000 SEK. Klovern forvarvade
fastigheter, huvudsakligen i Linkdping och Norrkdping, for 1 700 000 000 SEK.
Fastighetsvardet uppgick till 5 968 000 000 SEK.

Genom férvarv av Pfizers huvudkontor och produktanlaggning i Uppsala for
235 000 000 SEK starktes Kloverns satsning pa Science och Business Parks. |
juni forvarvades sju fastigheter i Nykoping till ett varde av 245 000 000 SEK. |
slutet av 2006 forvarvade Klovern 46 fastigheter i Kista och Taby for drygt
4 000 000 000 SEK. Fastighetsvardet uppgick till 10 701 000 000 SEK.

Klovern tréffade avtal om att uppféra den nya Kistamassan samt omférhandlade
och nytecknade avtal med Ericsson om ca 50 000 kvm. Enheterna Kalmar och
Eskilstuna samt ytterligare tolv fastigheter saldes till ett pris om 1 236 000 000
SEK. Forvarv om totalt 47 fastigheter i bland annat Karlstad, Vasterds och
Nykoping till ett varde av nara en miljard SEK. Fastighetsvardet uppgick till 12
154 000 000 SEK.

Kistaméassan dppnade i bdrjan av september. Férséljning av tre fastigheter i
Karlstad, Kista och Nykoping skedde till ett pris om 327 000 000 SEK. Tre
fastigheter forvarvades i Kista for totalt 135 000 000 SEK. Fastighetsvardet
uppgick till 11 895 000 000 SEK.

Kistamassan fardigstélldes i maj och intill massan togs det férsta spadtaget till
Victoria Tower. Klovern salde fyra fastigheter i Karlstad, Linkoping och
Nykoping till varde av 162 000 000 SEK. Fem fastigheter forvarvades i Boras,
Kista och Nykdping, samt 17 tomtratter i Karlstad, for totalt 179 000 000 SEK.
Fastighetsvardet uppgick till 12 032 000 000 SEK.

Klovern forvarvade en stor fastighetsportfolj om 37 fastigheter med en totalyta
pa 157 000 kvm. Av fastigheterna var 31 belagna i Link&ping, fyra i Norrkdping
och tva i Orebro. Képeskillingen uppgick till 1 055 000 000 SEK. Klévern salde
totalt nio fastigheter till ett varde om 368 000 000 SEK. Klovern tecknade ett
tiodrigt hyresavtal, med Ericsson om 36 000 kvm. Inflyttning skedde under
varen 2012. Fastighetsvardet uppgick till 13 493 000 000 SEK.

Klévern hade under aret forvarvat atta fastigheter till ett pris om 315 000 000
SEK. Totalt hade fem fastigheter salts for totalt 48 000 000 SEK. | borjan av
december lamnades ett offentligt uppkopserbjudande p& samtliga aktier i Dagon
AB (publ). Gustaf Hermelin avgick som VD vid arsskiftet. Fastighetsvardet
uppgick till 14 880 000 000 SEK.
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Rutger Arnhult tilltradde som VD i januari 2012. Klovern forvarvade under aret
totalt 137 fastigheter om 7 459 000 000 SEK, varav 124 vid férvarvet av Dagon
AB (publ). | och med képet av Dagon AB (publ) etablerade sig Klovern pa nya
expansiva marknader i bland annat Oresund och Goéteborg. Elva fastigheter
avyttrades for totalt 543 000 000 SEK. Fastighetsvardet uppgick till 22
624 000 000 SEK.

Klovern hade under aret tilltratt 23 fastigheter om totalt 1 020 000 000 SEK.
Bland annat forvarvades en stor logistikenhet i Jordbro, séder om Stockholm,
med en uthyrningsbar area om 28 000 kvm. | december forvarvades tva
kontorsfastigheter i Goteborgsomradet, omfattande 9 800 kvm. Kléverns
kontorshotell konceptualiserades under det gemensamma namnet First Office.
Klovern salde 12 fastigheter for 387 000 000 SEK. Fastighetsvardet uppgick till
24 059 000 000 SEK.

Klovern forvarvade 19 fastigheter under aret for totalt 4 452 000 000 SEK.
Kldvern forvarvade och tilltrddde bland annat Globen City, omfattande nastan
115 000 kvm. Klévern hade under aret lanserat verksamheten inom
kontorshotell under varumérket First Office. Aven verksamheten inom self
storage hade lanserats under ett eget varumarke: Big Pink. Under aret saldes
13 fastigheter for totalt 531 000 000 SEK. Fastighetsvardet uppgick till 30
208 000 000 SEK.

Klovern forvarvade 19 fastigheter under aret for totalt 2 732 000 000 SEK.
Storsta kop var fastigheten Aprikosen 2, Solna Gate, med en uthyrningsbar yta
om cirka 35 200 kvm och utgjordes till stérsta del av kontorsytor. Totalt hade 14
fastigheter salts under aret for 546 000 000 SEK. Fastighetsvardet uppgick till
35 032 000 000 SEK.

Klovern forvarvade under aret 32 fastigheter for 1 484 000 000 SEK. Storsta
transaktion var forvarvet av 28 fastigheter i Malmé och Lund. Totalt saldes 15
fastigheter for 630 000 000 SEK. Under aret utdkades produktportfolien med
bostadsrattsprojekt under namnet Klévern Living. Fastighetsvardet uppgick till
39 234 000 000 SEK.

Klovern forvarvade under aret 27 fastigheter for 2 116 000 000 SEK. Totalt
saldes 54 fastigheter for 1 796 000 000 SEK. Avyttringarna innefattade bland
annat hela bestadnden i Bords och Karlskrona. Avtal tecknades om att forvarva
en fastighet i Danmark med tilltrAde under 2018. Fastighetsvardet uppgick till 42
961 000 000 SEK.

Klovern forvarvade under aret 38 fastigheter for 8 056 000 SEK, bland annat sju
fastigheter i Képenhamn och tva fastigheter i New York. 17 fastigheter saldes
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for 2 464 000 SEK, bland annat bestanden i Harnésand, Solleftea och Falun.
Tobin Properties AB (publ) och A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)
konsolideras i Klévern. Fastighetsvardet uppgick till 52 713 000 SEK.

5.2 Verksamheten

Klévern ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Med cirka 420 fastigheter och en
total uthyrningsbar yta pa nastan 3 000 000 kvadratmeter erbjuder Klovern dess hyresgaster
attraktiva lokaler inte bara i Stockholm, Goteborg och Malmé utan ocksa i en lang rad av starka
regionstader over hela landet, samt i Képenhamn. Klovern ar framst fokuserade pa kontor men
erbjuder aven lokaler for foretag och organisationer verksamma inom vard, utbildning och
detaljhandel; saval som inom lager och logistik.

Den centrala punkten i Kloéverns affarsmodell ar forvaltning av bolagets 6ver 400 fastigheter.
Forvaltning ska ske i egen regi for att sakerstalla hog kvalitet i allt ifrdn kundservice till
energioptimering. Genom transaktioner tillfors ytterligare fastigheter till bestandet pa de tillvaxtorter
bolaget valt att fokusera pa. Darmed uppnas ytterligare skalférdelar i forvaltningen samtidigt som
formagan att erbjuda en variation av attraktiva lokaler forbattras. Genom avyttring av geografiskt
lagre prioriterade fastigheter, och fastigheter som frdn Kléverns perspektiv ar fardigutvecklade,
stravas efter att I6pande renodla och optimera bestandet. En naturlig del av Kloverns verksamhet &r
aven forvarv och avyttring av byggratter och fastigheter i olika projektstadier, bland annat géaller det
Klévern Living och Tobin Properties projektutveckling av bostader.

Klévern Living arbetar med ett antal projekt av bostadsutvecklingskaraktér, vilka befinner sig i olika
utvecklingsstadier men gemensamt for dem alla ar att de syftar till att tillskapa mojligheten att i
framtiden bygga bostader och boendemiljder inom Kldverns befintliga fastighetsbestand. Under
varumarkena Kloévern Living och Tobin Properties kommer Klévern bidra till ett okat
bostadsbyggande pa vara prioriterade orter. Det kan i ett langre perspektiv finnas utrymme for
byggnation av s& mycket som mellan 10 000 och 14 000 lagenheter inom befintligt bestand, bland
annat i Stockholm, Uppsala, Vasteras, Nykoping och Karlstad. Takten och omfattningen av den
framtida expansionen beror delvis pé vilken volym av detaljplanelagda byggratter fér bostader som
tillskapas framover samt bostadsmarknadens utveckling. Alternativa satt att exploatera véardet av
byggratter ger stor flexibilitet vad galler investeringsvolym och balans mellan risknivd och
vardeskapande.

Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje med bolagets strategi, vuxit i omfattning
under de senaste aren. Darigenom tillfors aven pa detta satt ytterligare fastigheter till det bestand
som forvaltas. Projektutveckling innefattar allt ifrdn skapandet av helt nya byggnader till féradling av
befintliga lokaler i samband med byte av hyresgast. Utvecklingsmdjligheter pa egen mark, i form av
byggratter inom befintligt fastighetsbestand, har 6kat 6ver tid. Genom ett aktivt detaljplanearbete
arbetar Klévern standigt med att utveckla bolagets byggrattsportfolj. Detta goérs genom féradling av
befintliga byggratter samt tillskapande av nya byggréatter. Klévern hade per den 31 december 2018,
som en folid av detta, detaljplanelagda och/eller darutéver bedémda byggratter pa samtliga
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prioriterade orter. Lopande pagar 10-20 stdrre detaljplanedrenden inom bestandet runt om i landet.
Detta arbete sker i ndra samarbete med kommunerna.

Beddmda och detaljplanelagda byggratter uppgick per den 31 mars 2019 till 1 848 000 kvm (1 857
000) och varderades till 1 636 miljoner SEK (1 629 miljoner). Av byggratterna ar 612 000 kvm (612
000) detaljplanelagda och resterande klassas som beddmda. Med beddmda byggratter avses
sadana byggratter som rimligtvis kan tillskapas inom en aktuell fastighet utifran vad som anges i
omkringliggande detalj- och Oversiktsplaner, givet fastighetens beskaffenhet och lage. Byggratter
for bostader utgjorde sju procent av de detaljplanelagda byggratterna.Koncernens strategi for
framtiden bestar av att driva en koncentration av verksamheten till utvalda tillvaxtorter, att driva
projektutveckling som ligger i linje med en samhallsutveckling dar Klovern bidrar till att skapa
moderna arbetsplatser och miljder fér foretag och méanniskor som verkar och lever dar, att skapa
mervarde genom utveckling och exploatering av byggréatter alternativt genom nyproduktionsprojekt
for egen forvaltning eller for avyttring, att 6ka utlandsinvesteringarna for att minska det stora
beroendet av den svenska marknaden, att driva en effektiv finansiell strategi och riskhantering,
samt att driva en hallbarhetsstrategi som genomsyrar hela foretagets verksamhet.

En central komponent i Kléverns affarsidé ar narhet och engagemang. Genom lokalt baserad
personal pa alla prioriterade orter sakerstaller Klovern att de cirka 5 000 hyresgéasterna, sma som
stora, ska kunna f& basta méjliga service och bemétande.

Det ar viktigt for Klovern att vara en stor fastighetségare. Det ger en mgjlighet att erbjuda flexibla
kontorslosningar, bade i termer av storlek och i form av skapande av skraddarsydda ytor. Under det
senaste aret har olika koncept for uthyrning av kontorsplatser fatt stor uppmarksamhet. Det kallas
ibland co-working och ibland helt enkelt kontorshotell. Flexiblare kontor och arbetsplatser ar en
konsekvens av var forandrade arbetsmarknad med allt ifran distansarbete till s& kallad gigekonomi.
Klévern bedriver sin verksamhet inom kontorshotell/ co-working under det egna varuméarket First
Office. Kloverns ambition ar att hela tiden ligga steget fore nar det galler att hjéalpa Kloverns kunder
att skapa den optimala arbetsplatsen.

Hallbarhet ska som en rod trad lopa genom hela Kloverns 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 satts upp. Kléverns 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 ar ett sjalvklart stod for Kloverns hallbarhetsarbete.

5.3 Marknader

Klovern bedriver sin verksamhet p& tre olika geografiska marknader i Sverige, vilka forklaras
narmare nedan. Dessutom &ager Klovern sju fastigheter i Kdpenhamn samt tva tomtratter och en
fastighet pa Manhattan i New York.
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Indelningen av verksamheten i Sverige andrades den 1 januari 2019 frén fyra regioner till tre
regioner. Affarsenhet Vasterds tillhor darefter Region Stockholm medan affarsenhet Orebro tillhor
Region Ost. Samtidigt bytte Region Syd namn till Region Vast.

Region Stockholm

Region Stockholm bestar av affarsenheterna Stockholm Norra, Stockholm Soédra, Vasteras och
Uppsala. Regionen &r Kléverns storsta region baserat pa fastighetsvarde. Stockholmsregionen ar
landets mest expansiva del. Folkmangden i Stockholms lan har 6kat med éver 35 000 personer per
ar sedan 2009 och o©kningen beddms fortsatta med minst samma takt den kommande
tiodrsperioden. Lanets kommuner planerar for 250 000 nya bostader till 2025. Aven Uppsala &r en
av landets snabbast vaxande kommuner och &r idag befolkningsmassigt Sveriges fjarde storsta.
Projektvolymen ar generellt sett mycket stor i regionen, det byggs och planeras inte bara for
bostader utan aven for infrastruktursatsningar, fortsatt nyproduktion av kontor samt logistik och
handelslokaler.

Region Vast

Region Vast bestar av affarsenheterna Goéteborg, Malmd, Karlstad och Halmstad. Regionen &r
Kléverns nast storsta region baserat pa fastighetsvarde. Regionen utgor ett av landets mest
befolkningsrika omraden och med en befolkningsutveckling som ar stark. Géteborgs kommun har
vaxt med over 7 000 personer arligen de senaste aren och Skénes folkmangd 6kar i snabbare takt
an riket i ovrigt. 1 regionen finns flera av landets storsta industriféretag och Vastra Goétaland ar
landets viktigaste industriregion och det lan som &ar storst pa export i Sverige. En férutsattning for
detta ar god infrastruktur. Géteborg har Nordens stdrsta hamn och jarnvagsnatet ar val utbyggt i
regionen vilket ger stora mojligheter till hallbar distribution. Nya, mycket omfattande,
infrastruktursatsningar planeras i regionen, bland annat det sa kallade Vastsvenska paketet.

Region Ost

Region Ost bestar av affarsenheterna Linkdping, Norrkoping, Nykoping, Orebro och Kalmar.
Regionen ar Kloverns tredje storsta region baserat pa fastighetsvarde. Regionen bestar av tva
delgeografiska omraden, ett i norr och Kalmar i séder. | det norra delomradet bor det narmare 600
000 personer, vilket gor det till en av landets folktataste regioner. Grannstaderna Linkoéping och
Norrkoping har tillsammans nastan 300 000 invanare och med gemensam arbetsmarknad &r det
Sveriges fjarde storsta storstadsregion. Det sddra omrédet av Region Ost &r mer utspritt och har en
befolkning uppgéaende till nastan 400 000 personer. Kalmar har haft en vaxande befolkning sedan
1980-talet som idag uppgar till knappt 67 000 invanare.

Utland

Utover regionerna har Klovern en utlandsverksamhet i Danmark och USA. Fastighetsbestandet i
Kopenhamn utvecklas val. Inklusive tva ytterligare hyresavtal som tecknades i kvartalsskiftet
mars/april 2019, uppgdr den ekonomiska uthyrningsgraden i Kloverns totalt sju fastigheter i
Kopenhamn till drygt 99,9 procent. | New York fortskrider projektet pa 1245 Broadway helt enligt
plan. Det forsta spadtaget p& parkeringen togs i januari 2019 och nu p&gar markarbeten i form av
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utgravning och grundlaggning. Den toppmoderna kontorsbyggnaden planeras att bli 22 vaningar
hog med en projektyta om nastan 17 000 kvm. Det ar en tydlig strategi fran Kloverns sida att med
investeringar utomlands minska den geografiska risk som en 100-procentig fokusering pa Sverige
innebar. Klévern offentliggjorde den 3 juni 2019 att bolaget, utdver sina befintliga fastigheter,
forvarvat ytterligare en tomtratt pd Manhattan, New York, vard 22,6 miljoner dollar, motsvarande
215 miljoner kronor. Bolagets ambition ar att utveckla en kontorsbyggnad pa fastigheten om cirka
12 000 kvm tillsammans med den lokala fastighetsutvecklaren GDS Development.

5.4 Aktiekapital

Enligt Kléverns bolagsordning som antogs vid arsstamman den 19 april 2016 ska aktiekapitalet vara
lagst en miljard sexhundra miljoner (1 600 000 000) SEK och hdgst sex miljarder fyrahundra
miljoner (6 400 000 000) SEK. Dartill ska antalet aktier vara lagst attahundra miljoner (800 000 000)
och hogst tre miljarder tvdhundra miljoner (3 200 000 000). Aktier kan ges ut i tre serier, stamaktier
av serie A och serie B, samt preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett
belopp motsvarande hégst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie av serie A medfoér en rdst och
stamaktie av serie B samt preferensaktie medfor vardera en tiondels rost. Kléverns preferensaktier
har foretradesratt, framfor stamaktierna, till en arlig utdelning om 20,00 SEK per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 5,00 SEK per preferensaktie.
Preferensaktien medfor i dvrigt inte ndgon ratt till utdelning. | det fall bolagsstamman beslutar att
inte lamna utdelning eller lamna utdelning som understiger 5,00 SEK per preferensaktie under ett
kvartal ska den del som understiger 5,00 SEK ackumuleras och raknas upp med en arlig rantesats
om 8 procent till dess att full utdelning lamnats. Ingen utdelning till stamaktiedgarna far ske innan
preferensaktiedgarna erhallit full utdelning inklusive innestaende belopp. Vid varje enskilt kvartal
ackumuleras eventuell skillnad mellan 5,00 SEK och utbetald utdelning per preferensaktie.
Bolagsstamman kan fatta beslut om inlésen av preferensaktier, i sa fall till ett belopp uppgaende till
500 SEK plus eventuellt innestdende belopp. | handelse av likvidation har preferensaktien prioritet
framfor stamaktien med 400 SEK med tillagg fér eventuellt innestdende belopp. Agare av
stamaktier av serie A kan vid tva tillfallen per ar (januari och juli) begara omvandling till stamaktier
av serie B. Per dagen for Prospektet har Kldvern ett aktiekapital om 1 864 875 960 SEK. Vid denna
tidpunkt bestod aktiedgandet av 73 307 804 stamaktier av serie A, 842 686 176 stamaktier av serie
B och 16 444 000 preferensaktier. Det totala antal aktier i Klévern uppgar till 932 437 980. Samtliga
aktieslag betingade ett kvotvarde om 2,00 SEK.

55 Koncernstruktur

Bolagsstrukturen i Klovern bestar av moderbolaget Klovern AB samt 29 direktagda aktiva
dotterbolag, vilka i sin tur vardera ager ett visst antal fastighetsagandebolag. Klovern &r beroende
av dess dotterbolags verksamhet d& intékter genereras i dotterbolagen. Koncernstrukturen per den
31 december 2018 utvisas enligt nedan tabell. Tabellen utvisar endast Kléverns direkt helagda
dotterbolag.
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Nedan tabell utvisar Kléverns direkt helagda dotterbolag:

Dotterforetag/Org.nr/Sate

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

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

Klévern Love Holding AB, 556797-0602, Nykoping
Dagon AB, 556431-0067, Malmo

Klévern Gerhard AB, 556634-5723, Nykoping
Klévern Helmut AB, 556634-5731, Nykoping
Klévern Ingmar AB, 556634-6598, Nykoping
Klévern Linus AB, 556896-7409, Nykoping
Kl6vern Lovisa AB, 559068-5334, Nykoping
Klévern Verner AB, 556896-7474, Nykoping
Klévern Nord AB, 556072-3024, Nykdping
Klévern Mari AB, 556944-2196, Nykoping
Klévern Valdemar AB, 559003-2446, Nykoping
Kldvern Gabriella AB, 556983-7544, Nykoping
Kldvern Alfred AB, 556922-4255, Nykdping
Kldvern Klas AB, 559042-7562, Nykoping
Klévern Jonathan AB, 556634-6606, Nykoping

Antal andelar
80 000
104 000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
100 000
23580 999
1000
1000
1000
50 000
50 000
50 000
250 000
50 000
50 000
50 000
50 000
50 000
1000

Andel i % 9
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

D Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstimmer med andelen av rosterna for

totalt antal aktier.
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5.6 Styrelseledamoéter, ledande befattningshavare och revisorer
Styrelsen

e Pia Gideon (fodd 1954)

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

Aktieinnehav i Klévern: 31 500 stamaktier av serie B per den 31 december 2018, inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstadendes innehav. Oberoende i forhallande till Bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktieagare.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom och Executive Training vid Columbia University. Erfarenhet fran
foretagslednings- och styrelsearbete under manga &r i saval statliga som privata och noterade
foretag.

Ovriga pagéende uppdrag: Pia Gideon &r styrelseledamot i Apoteket AB, Qlucore AB, Gideon &
Partners AB, Metria AB och Simris Alg AB.

e Rutger Arnhult (fédd 1967)
Befattning: Verkstallande direktér, invald i styrelsen 2009, VD sedan 2012

Aktieinnehav i Klbvern: 12 528 484 stamaktier av serie A, 127 419 499 stamaktier av serie B och
655 284 preferensaktier per den 31 december 2018, via bolag, direkt och indirekt samt eget och
narstdendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfarenhet fran féretagsledning under 20 &r samt erfarenhet
fran fastighetsbranschen och som finansanalytiker. Beroende i férhallande till Bolaget och
bolagsledningen. Beroende i férhallande till Bolagets storre aktieagare.

Ovriga_pégdende uppdrag: Rutger Arnhult &r styrelseordférande i M2 Asset Management AB,
styrelseledamot i Corem Property Group AB (publ) och Arnia Holding AB.

e Evalandén (fédd 1965)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav per den 31 december 2018. Beroende i forhallande till
Bolaget och bolagsledningen. Beroende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom.

Ovriga p&gdende uppdrag: Eva Landén &r idag verkstallande direktor i Corem Property Group AB
(publ) och styrelseordférande i Specialfastigheter Sverige AB.
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e Ulf Ivarsson (fédd 1961)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav. Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktieagare.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom, Handelshégskolan Goéteborg

Ovriga p&gdende uppdrag: UIf Ivarsson &r styrelseordforande i Negotium Curago Goteborg AB,
SmartHome4U Sweden AB, Aktiebolaget Stratio, Syntegra Invest AB samt FlexQube AB (publ). UIf
ar aven styrelseledamot i EXSULTAT Aktiebolag samt Minti Investment Management AB.

e Johanna Fagrell Kéhler (fodd 1966)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav. Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i forhallande till Bolagets stérre aktieagare.

Utbildning/erfarenhet: Magisterexamen i internationell ekonomi

Ovriga pagéende uppdrag: Johanna Fagrell Kohler &r verkstéllande direktor och styrelseordférande
i ClayPort AB och verkstéllande direktér samt styrelseledamot i Creuna AB. Johanna ar &aven
styrelseordférande i FSport Aktiebolag samt styrelseledamot i S-GROUP Holding AB och i G5
Entertainment AB (publ).

Ledande befattningshavare

e Rutger Arnhult, Verkstallande direktor, se ovan under "Styrelsen”.
e Peeter Kinnunen (fodd 1973)

Befattning: Transaktionschef och anstalld sedan 2012.

Aktieinnehav i Klévern: 109 568 stamaktier av serie B och 1 685 preferensaktier, inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstdendes innehav per den 31 december 2018.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor med erfarenhet sdsom COO vid Vanir Asset Management under
2010-2012 och Chef for Transaktion & Analys Kungsleden AB under 2007-2010.

Ovriga padgdende uppdrag: Inga.

e Jens Andersson (fodd 1973)

Befattning: Finanschef och anstalld 2013 och ingér i bolagsledningen sedan mars 2016.
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Anstalld sedan: 2013 och ingér i bolagsledningen sedan mars 2016

Aktieinnehav i Klévern: 67 000 stamaktier av seria A, 107 000 stamaktier av serie B inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstaendes innehav per den 31 december 2018.

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

Ovriga padgéende uppdrag: Inga.

e Malin Loveborg (fédd 1978)
Befattning: Bolagsjurist och anstélldes under september 2017.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den 31 december 2018.

Utbildning/erfarenhet: Juristexamen med erfarenhet som advokat och senior bitrddande jurist vid
Setterwalls advokatbyrd under 2007—2017 samt Hamilton advokatbyrd i egenskap av bitradande
jurist under 2005-2007.

Ovriga padgéende uppdrag: Inga.

e Susanne Hornfeldt (fodd 1969)
Befattning: Strategi- och analyschef och anstélld sedan 2014.

Aktieinnehav i Kldvern: Inget innehav per den 31 december 2018.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjér med erfarenhet fran Newsec som konsult/partner 2001-2014.

Ovriga padgéende uppdrag: Susanne Hornfeldt ar styrelseledamot i Arila Golf AB (publ).

Revisorer

Vid arsstamman 2019, for tiden intill arsstamman 2020, omvaldes Ernst & Young AB till revisor i
Klévern. Huvudansvarig revisor ar Fredric Havrén (fodd 1971). Fredric Havrén &r auktoriserad
revisor och medlem i FAR SRS. Revisorer viljs, enligt bolagsordningen varje ar. Ernst & Young AB,
med Fredric Havrén som huvudansvarig, har varit revisor i Klévern sedan 2014.

5.7 Intressekonflikter

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan Klévern och ndgon av de personer som anges enligt
avsnitt 5.6. Rutger Arnhult, som &r Kléverns VD och ledamot i styrelsen, ar dock &gare av M2-
Gruppen och innehar dgande av Wéastbygg AB via bolag i M2-koncernen. Klévern har pagaende
avtalsforhallanden med Wastbygg avseende byggprojekt. Klovern &ar aven part i hyresavtal
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avseende uthyrning till Wastbygg AB med ett arligt kontraktsvarde om 2 000 000 SEK. Klévern AB
har ocksa tecknat ett hyresavtal om forhyrning frdn M2-Gruppen med ett arligt kontraktsvarde om
1 000 000 SEK. Vidare har Kldverns styrelseordférande Pia Gideon varit styrelseledamot i Svevia
AB samt ar styrelseledamot i Metria AB och Apoteket AB. Klévern har ett hyresavtal om uthyrning
till Apoteket AB och till Metria AB samt Svevia AB.

5.8 Erséttning och revisionsutskott

Klovern ar ett svenskt publikt fastighetsbolag vars aktier ar registrerade pa Nasdaq Stockholm, och
tillhdr segmentet Large Cap. Kléverns verksamhet bedrivs i enlighet med dess bolagsordning,
aktiebolagslagen samt Nasdags regler for emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Svensk kod for bolagsstyrning &r ett komplement till gallande lagstiftning och andra regelverk med
syftet att ge relevant och effektiv bolagsstyrning. Koden ar inte tvingande, men vid avvikelser kréavs
en forklaring enligt principen *folj eller forklara”.

Utskottens uppgift

Om styrelsen inrattar utskott ska det av styrelsens arbetsordning framga vilka arbetsuppgifter och
vilken beslutanderétt styrelsen har delegerat till utskott samt hur utskotten ska rapportera till
styrelsen. Revisionsutskott ska bestd av minst tre styrelseledamoéter. Majoriteten av utskottets
ledamoter ska vara oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en av de
ledamoter som ar oberoende i foérhallande till Bolaget och bolagsledningen ska &aven vara
oberoende i férhallande till Bolagets stérre aktieagare.

Kléverns styrelse har inrattat ett ersattningsutskott, vilket utgors av Pia Gideon och Ulf Ivarsson.
Ersattningsutskottets uppgift ar att bereda fragor kring ersattningar till VD och ledande
befattningshavare for beslut av styrelsen.

Kloverns styrelse har inrattat ett revisionsutskott. Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i vrigt, bland annat évervaka Bolagets finansiella rapportering. Mot
bakgrund av att fragor kring finansiering, ekonomisk uppfoljning och riskhantering ar sa vasentliga i
ett fastighetsbolag av Kléverns storlek utgors utskottet av att hela styrelsen, med undantag for VD.

5.9 Storre aktieagare och kontroll

Per den 31 mars 2019 uppgick antalet aktiedgare i Klovern till 47 900. De 15 storsta agarna
representerade tillsammans 60,0 procent av antalet registrerade aktier. Av det totala antalet
registrerade aktier innehades 80 procent av svenska agare. Kloverns aktier ar fritt 6verlatbara och
listade pA NASDAQ Stockholm. Det féreligger inga hinder enligt Kléverns bolagsordning som
inskranker ratten att Overlata aktier i Klovern. Klovern kanner inte till nagra 6verenskommelser
mellan aktiedgare som kan féranleda inskrankningar i ratten att dverlata aktier i Klovern. Klévern
kanner heller inte till ndgon 6verenskommelse eller motsvarande som senare kan komma att leda
till att kontrollen dver bolaget forédndras. | syfte att forhindra att stérre aktiedgare missbrukar sin
stéllning har Klévern bland annat antagit en policy som reglerar formerna for
narstadendetransaktioner.
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Nedan foljer en tabell utvisandes Kléverns 15 stérsta aktiedgare per den 31 mars 2019.

STORSTA AKTIEAGARE 2019-03-31, SORTERAD PA ANDEL AV KAPITAL

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel Andel rister,

tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % 96!

Rutger Arnhult via bolag 12528 127 419 655 15,1 16,9
Corem Property Group 9 500 129 400 — 14,9 148
Arvid Svensson Invest 13 300 52997 685 72 12,4
Lansférsakringar fondférvaltning — 28749 — 31 19
Gardarike 18196 4919 50 25 125
SEB Investment Management 147 22217 _ 2.4 16
Handelsbanken fonder —_ 22000 _ 2.4 1,5
Swedbank AS (Estonia) 1 18 562 58 2,0 12
State Street Bank and Trust Co, W9 66 18 358 142 2,0 13
Swedbank Robur fonder 584 17290 — 19 1,5
Prior & Nilsson — 14 401 — 15 1.0
UBS Switzerland AG 208 13583 22 1.5 1.0
|PM CHASE 1 12999 205 14 09
CBNY-Norges Bank 537 10660 161 1,2 11
Svolder —_ 9000 _ 10 0,6
Summa stérsta dgare 55068 502554 1978 60,0 70,3
Ovriga dgare 18240 249175 14 466 30,2 257
Summa utestiende aktier 73308 751729 16444 90,2 100,0
Aterkopta egna aktier! — 90957 — 9.8 —
Totalt antal registrerade aktier 73308 842 636 16 444 100,0 100,0

Till faljd av nya rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats | Euroclears aktiebok som dgare till en del av sina kunders Klévern-aktier. Klévern bedémer att
ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 starsta dgare.
U Aterképta aktier kan inte faretridas vid bolagsstimma.

Kalla: Kléverns delarsrapport for forsta kvartalet 2019.

Ovanstdende information anger storre aktiedgare per den 31 mars 2019. Efter detta datum har en
betydande forandring skett genom att Gardarike forvarvat Arvid Svensson Invests stamaktier, vilket
innebar att Gardarike efter forvarvet innehade 23,4 % av risterna i Bolaget och darmed blev den
réstmassigt stérste enskilde agaren i Bolaget.
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6 LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

6.1 Skattefragor

Nedan féljer en sammanfattning av vissa svenska skattekonsekvenser som kan uppkomma till f6ljd
av forvarv, innehav och avyttring av Obligationer. Sammanfattningen &r baserad pa gallande
lagstiftning vid tidpunkten for publiceringen av Prospektet. Sammanfattningen behandlar inte alla
skattekonsekvenser som kan uppkomma utan ar endast avsedd som allmén information.
Exempelvis behandlar sammanfattningen inte rapporteringsreglerna foér utbetalare av ranta.
Sammanfattningen omfattar inte heller Obligationer som innehas av handels-/kommanditbolag eller
som innehas som lagertillgdngar i naringsverksamhet. Vidare omfattar sammanfattningen inte
innehav pa s.k. investeringssparkonton som omfattas av sarskilda regler om schablonbeskattning.
Sarskilda skatteregler galler ocksa for vissa typer av investerare, exempelvis vardepappersfonder,
investmentforetag och forsakringsforetag. Dessa regler berors inte heller i denna sammanfattning.

Beskattningen av varje enskild investerare beror pa dennes specifika situation. Varje investerare
bor darfor radfraga en skatteradgivare for att fa information om de sarskilda konsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och
skatteavtal.

Innehavare av Obligationer som &r obegransat skattskyldiga i Sverige

Rénteintakter for innehavare av Obligationer som ar obegréansat skattskyldiga i Sverige, saval
fysiska som juridiska personer, ar generellt foremal for svensk beskattning. Foér innehavare som ar
fysiska personer med hemvist i Sverige samt svenska dddsbon innehélls normalt svensk
preliminarskatt med 30 procent pa betalningar som utgor ranta. Den prelimindra skatten innehalls
normalt av Euroclear eller, betraffande férvaltarregistrerade Obligationer, av forvaltaren.

Obegransat skattskyldiga innehavare av Obligationer ar vidare skattskyldiga i Sverige for eventuell
kapitalvinst som uppkommer vid avyttring av Obligationer. Inlésen av Obligationer behandlas
skattemassigt som en avyttring. Aterbetalning av kapitalbeloppet medfér normalt inte ndgon svensk
beskattning.

Innehavare av Obligationer som ar begransat skattskyldiga i Sverige

Aterbetalning av kapitalbelopp och betalningar som utgér ranta till en innehavare av Obligationer
som ar begransat skattskyldig i Sverige beskattas inte i Sverige, forutsatt att innehavaren inte
bedriver verksamhet fran ett fast driftsstélle i Sverige till vilket innehavet av Obligationerna &r
hanforligt. Detsamma géller normalt for kapitalvinster vid avyttring av Obligationerna.

6.2 Rattsliga forfaranden

Klovern har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive @nnu icke
avgjorda forfaranden eller sddana forfaranden som Klévern ar medveten om kan uppkomma) under
de senaste tolv manaderna, och som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa
Koncernens finansiella stéllning eller Ionsamhet.
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6.3 Kreditbetyg

Klovern har inte begart nagot kreditbetyg for vare sig Bolaget eller Obligationerna.

6.4 Radgivares intressen

Danske Bank, Nordea och Swedbank kan i framtiden komma att tillhandahalla Klovern finansiell
radgivning och delta i transaktioner med Klévern, for vilka de kan komma att erhalla ersattning.
Bankerna kan dven ha intressekonflikter pa grund av sin dvriga verksamhet, till exempel utlaning.
Alla tjanster som tillhandahalls av Danske Bank, Nordea och Swedbank, och &ven sadana som
lamnas i samband med emissionen, tillhandahalls av Danske Bank, Nordea och Swedbank i
egenskap av oberoende radgivare och inte i egenskap av Kloverns forvaltare.

6.5 Vasentliga forandringar och trender
Ekonomi

Tillvaxten i den globala ekonomin var fortsatt god under 2018. Samtidigt finns det en del
orosmoment, inte minst av geopolitisk karaktér, exempelvis vad det géller frihandel. Aven om den
amerikanska centralbanken genomfort totalt sju rantehdjningar under 2017 och 2018 ar
malsattningen for fed funds rate inte hogre an 2,25-2,50 procent. Eventuella ytterligare
rantehojningar hanger till stor del pa om ekonomin fortsatter att vaxa i god takt och inflationen haller
sig nara malsattningen pa 2 procent.

| Sverige har inflationstakten accelererat under de senaste tre aren men ar fortfarande pa en mattlig
niva. | december 2018 uppgick inflationen till 2,0 procent méatt som KPI och 2,2 procent réknat med
fast ranta (KPIF). Inflationen &r darmed i linje med Riksbankens mal for KPIF p& 2 procent.
Riksbanken, som opererat med negativ reporanta sedan februari 2015, beslutade i samband med
sitt penningpolitiska mote i december 2018 att héja reporéantan med 25 punkter till —0,25 procent.
Prognosen &r att nasta héjning sannolikt sker under andra halvaret 2019. Aven om signalerna &r
uppatriktade ser rantorna pa korta loptider darmed ut att kunna ligga kvar pa historiskt sett laga
nivaer ett tag till. Aven pa langre loptider var rantorna fortsatt l&aga under 2018. Den svenska
tiodriga statsobligationsrantan avslutade 2018 pa nivan 0,46 procent efter att ha inlett aret cirka 30
punkter hogre.

Den svenska ekonomin vaxer i relativt god takt aven om en avmattning skedde under 2018 ars
tredje kvartal da oOkningstakten uppgick till 1,6 procent jamfort med samma kvartal 2017.
Motsvarande siffra under det andra kvartalet var 2,7 procent. De senaste arens kraftfulla
befolkningsdkning har bidragit till BNP-tillvaxten men innebar samtidigt stora utmaningar, inte bara i
form av integration och sysselséattning utan &ven vad det géller kommunernas, landstingens och
statens ekonomi.

Fastighetsmarknaden

Den relativt goda tillvaxten i svensk ekonomi i kombination med historiskt sett l&ga rantor innebéar
gynnsamma forutsattningar pa fastighetsmarknaden.
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Totalt sett ar hyresmarknaden fortsatt stark i storstadsomrddena och i ett antal vaxande
regionstader. Stigande KPI har gett ett bidrag till hyrorna under de senaste tva aren och kommer
fortsatt att gora det under 2019. Urbaniseringen har varit stark under ett antal ar och ser ut att forbli
sa aven framover, inte minst galler det Stockholm. Befolkningstillvaxt &r en central variabel for hela
fastighetsmarknaden men for lokalhyresmarknaden ar sysselsattningstillvaxt en minst lika viktig
langsiktig faktor.

Kontorshyresnivaerna fortsatter att utvecklats positivt for moderna, yteffektiva och valbelagna
lokaler i de storre staderna. Det &ldre kontorsbestandet kraver ofta smarta, kostnadseffektiva
renoveringar for att kunna hdvda sig i konkurrensen med nybyggda kontor. Fdrutom goda
kommunikationer, garna sparbundet, blir erbjudande av kringtjanster som restauranger, caféer och
gym av allt storre vikt for att kunna attrahera nya kontorshyresgaster.

Hyresnivaerna for logistik- och lagerlokaler har generellt sett legat relativt stilla under ett antal ar.
Undantaget ar moderna nyproducerade logistiklokaler i bra lagen dar nagot stigande hyresnivaer
kan noteras. Den vaxande e-handeln har en positiv effekt pa efterfragan.

Butikshyresnivaerna runt om i landet har rort sig sidledes under en tid. Den véxande e-handeln
utgor en fortsatt stor osékerhetsfaktor for konsumtionen i fysiska butiker.

Transaktionsmarknaden var fortsatt stark under 2018. Den samlade transaktionsvolymen, enligt
Cushman & Wakefield, landade pa cirka 166 mdkr.l Utlandska investerares andel av
transaktionsvolymen sjénk under 2018 och uppgick till 22 procent, vilket var en minskning med 5
procentenheter. Bostads- och kontorsfastigheter var de mest attraktiva segmenten pa
transaktionsmarknaden under 2018. Bostader svarade fortsatt for den storsta volymen, 37 procent
av den totala transaktionsvolymen, vilket var en 6kning med 3 procentenheter frdn 2017. Nast
storsta segment var kontor, som stod fér 22 procent, vilket var en svag 6kning jamfort med 2017.

En lang period av lag avkastning pa ranteplaceringar har fatt vissa kategorier av institutionella
investerare att i allt hogre grad aktivt allokera kapital till fastigheter. Detta kdpintresse har bidragit till
fortsatt sjunkande avkastningskrav och darmed stigande fastighetspriser.

Ovan kanda trender under avsnitt 6.5 "Vasentliga férandringar och trender” ar hamtade fran
Kléverns arsredovisning for 2018. Informationen &terges oférandrad och, savitt Kidvern kanner till
och kan forsakra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av berérd tredje
man, har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra atergiven information felaktig
eller missvisande. Utdver ovanstaende ar inga tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar
eller andra krav, ataganden eller handelser kanda som kan forvantas ha en vasentlig inverkan pa
Kldverns affarsutsikter.

Véasentliga férandringar

Inga vasentliga forandringar har intraffat i Kloverns finansiella stéllning eller stallining pa marknaden
sedan den 31 mars 2019, vilket datum utgdr slutet for den senaste perioden for vilken

! Cushman & Wakefields analysavdelning, som Iépande och systematiskt féljer den svenska transaktionsmarknaden.
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delarsinformation har offentliggjorts. Det har inte heller skett ndgra vasentliga negativa forandringar
i Kloéverns framtidsutsikter sedan den 31 december 2018. Inga héndelser har nyligen intraffat som
skulle kunna ha en vasentlig inverkan pa bedémningen av Kloverns solvens.

6.6 Investeringar

Klévern offentliggjorde den 27 maj 2019 att Klévern, genom sitt indirekt helagda dotterbolag Dagon
Sverige AB, i samband med foéretradesemission tecknat stamaktier i Tobin Properties AB (publ) for
ett belopp om cirka 390 mkr. Dagon Sverige AB:s &gande i Tobin Properties AB (publ) uppgick
innan registrering av foretrddesemissionen till cirka 86,7 procent av kapitalet och cirka 88,5 procent
av rosterna. Efter registrering av foretradesemissionen uppgar Dagon Sverige AB:s dgande till cirka
92,4 procent av kapitalet och cirka 93,0 procent av rosterna i Tobin Properties AB (publ). Klévern,
som déarigenom ar &gare till mer an nio tiondelar av samtliga aktier, har pakallat tvangsinlésen av
resterande aktier i Tobin Properties AB (publ).

Klévern offentliggjorde den 3 juni 2019 att bolaget, utbver sina befintliga fastigheter, férvarvat
ytterligare en tomtratt pA Manhattan, New York, vard 22,6 miljoner dollar, motsvarande 215 miljoner
kronor. Bolagets ambition &r att utveckla en kontorsbyggnad pa fastigheten om cirka 12 000 kvm
tilsammans med den lokala fastighetsutvecklaren GDS Development.

Utover ovan ndmnda investeringar har inga viktiga investeringar gjorts efter den 31 mars 2019 som
inte har redogjorts for i delarsrapporten for forsta kvartalet 2019.

6.7 Vasentliga avtal
Hyresavtal

Klovern ar inte beroende av nagot enskilt hyreskontrakt. Hyresavtalen ar dock sammantaget av
vasentlig betydelse for Kloverns verksamhet. Hyresavtalen har varierande [6ptid och
uppsagningstiden varierar men understiger normalt inte nio manader.

Finansieringsavtal

Klévern ar finansierat med eget kapital och skulder. Huvuddelen av skulderna utgérs av
rantebarande skulder. Upplaning sker genom upptagande av lan i bank med kortfristig
rantebindning dar ranterisken begransas genom derivat. Som sakerhet for 1&n har Klévern lamnat
pantbrev i fastigheter, aktier och reverser i dotterbolag och moderbolagsborgen. Utdver
Obligationerna enligt detta Prospekt, hade Klovern per dagen for prospektet emitterat icke-
sakerstallda obligationer om totalt 4 400 000 000 SEK varav 500 000 000 SEK respektive
150 000 000 SEK é&r hanforligt till dotterbolagen Tobin Properties och A Group Of Retail Assets,
icke-sdkerstéllda grona obligationer om totalt 2 500 000 000 SEK, hybridobligationer om
1 300 000 000 SEK och sakerstallda obligationer under Kléverns MTN-Program om totalt 850 000
000 SEK. Dessutom har Mariefjard AB (publ), som &r ett dotterbolag till Tobin Properties, emitterat
en sdkerstalld obligation om totalt 300 000 000 SEK.
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Kreditavtalen innehdller sedvanliga villkorsbestammelser och “change of control”
(kontrollagarforandring) och "cross default” (ung. uppsédgning pa grund av intraffad
uppsagningshandelse i koncernbolags finansieringsavtal) samt kovenanter avseende nivaer
soliditet, rantetackningsgrad och beldningsgrad. Klévern hade per den 31 mars 2019 utestdende
rantebarande skulder om cirka 34 321 000 000 SEK.

Ovriga vasentliga avtal

Utover for vad som redogjorts i detta avsnitt &r Klévern inte beroende av nagot enskilt avtal som ar
av stérre betydelse for Kléverns verksamhet eller Ionsamhet.

6.8 Utvald finansiell information

Nedan presenteras oOvergripande finansiell information och nyckeltal i sammandrag avseende
rakenskapsaren 2017 och 2018 som har hamtats fran Kléverns arsredovisningar for
rakenskapséaren 2017 och 2018, 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 &ven finansiell
information och nyckeltal i sammandrag fran Kloverns delarsrapport fér perioden fran och med den
1 januari 2019 till och med den 31 mars 2019 samt delarsrapport for perioden fran och med 1
januari 2018 till och med den 31 mars 2018, vilka delarsrapporter ej har reviderats eller granskats
av Kloverns revisor och som ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen. Den utvalda finansiella informationen redovisas separat for réakenskapsar
respektive delar mot bakgrund av att Bolaget tillampar férenklad rapportering i delarsrapporterna.

Informationen nedan ska lasas tillsammans med Kloverns arsredovisningar for rakenskapsaren
2018 och 2017 samt delarsrapporterna for perioden januari-mars 2019 och perioden januari-mars
2018, vilka inforlivats i detta Prospekt genom héanvisning (se avsnitt 6.9 "Handlingar inforlivade
genom hanvisning” nedan). Samtliga rapporter finns tillgangliga pa Kloverns hemsida,
(www).klovern.se.

Nya och andrade standarder och tolkningar

Ett antal nya och andrade IFRS hade vid uppréattandet av arsredovisningen fér 2017 annu inte tratt i
kraft och har inte fortidstillampats vid upprattandet av koncernens och moderféretagets finansiella
rapporter. Nedan beskrivs de IFRS som kan komma att paverka koncernens eller moderforetagets
finansiella rapporter. Inga av de 6vriga nya standarder, andrade standarder eller IFRIC-tolkningar
som IASB har publicerat, forvantas ha nagon paverkan pa koncernens eller moderforetagets
finansiella rapporter.

IFRS 9, Finansiella instrument, ersétter IAS 39 och tradde i kraft 1 januari 2018. Standarden
innebar nya principer for klassificeringen av finansiella tillgangar, for sakringsredovisning och for
kreditreserveringar. Den enskilt storsta posten inom ramen for IFRS 9 utg6rs av derivat som fortsatt
redovisas till verkligt varde via resultatet. IFRS 9 innebar ocksa att principerna for reservering for
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kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av forvantade forluster. D& kreditforlusterna ar mycket
sma bedoms Gvergangen inte fA& nagon vasentlig paverkan pa Kloverns finansiella rapportering.
Overgangen kommer att ske utan omrakning av jamforelsetal.

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder, tradde i kraft 1 januari 2018. Standarden behandlar
redovisningen av intakter fran kontrakt och frén forsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar. En
Oversyn av koncernens intaktsfloden har genomforts vilken visar att koncernens intékter till
dvervagande del bestar av hyresintékter, vilka omfattas av IAS 17 Leasing. Overgangen till IFRS 15
bedoms saledes inte f& nagon materiell paverkan pa koncernens totala intakter eller redovisat
resultat.

IFRS 16, Leasing antogs 2017 med ikrafttrddande 1 januari 2019. Den nya standarden omfattar
regler for saval leasegivare som leasetagare. Standarden kraver att tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrakningen. |
resultatrakningen ska avskrivningar redovisas separat frdn rantekostnader hanforliga il
leasingskulden. Som hyresvard och leasegivare bedoms forandringen inte paverka redovisningen.
Undantaget ingangna tomtrattsavtal ar Klévern leasetagare i begransad omfattning. Detta kommer
innebara en férandring i redovisningen vilken dock beddms fa marginell effekt pa den finansiella
rapporteringen for Klévern.

Resultatrakning for Koncernen i sammandrag

Rakenskapsaren 2018 och 2017

Belopp i mkr 2018 2017
Intakter 3250 3029
Fastighetskostnader -1 080 -1023
Driftéverskott 2170 2 006
Central administration -126 -108
Finansiella intakter 21 16
Finansiella kostnader -721 -651
Forvaltningsresultat 1344 1263
Vardefoérandringar fastigheter 2309 1913
Vardeférandringar derivat 67 100
Vardeforandringar finansiella tillgangar 25 -15
Nedskrivning goodwill -27 -50
Resultat fore skatt 3688 3211
Skatt pa arets resultat -354 -600
ARETS RESULTAT 3334 2611
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Jan — mars 2019 och jan — mars 2018

Belopp i mkr 2019 jan-mar 2018 jan-mar
Intékter 896 772
Fastighetskostnader -297 -265
Driftdverskott 599 507
Central administration -40 -26
Finansnetto -197 -162
Forvaltningsresultat 362 319
Resultatandelar i intresseforetag 5 -3
Vardefoérandringar fastigheter 544 395
Vardeférandringar derivat -14 9
Vardeforandringar finansiella tillgdngar 2 -10
Nedskrivning goodwill -4 2
Resultat fore skatt 848 708
Skatt -216 -125
Periodens resultat 632 583
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 633 585
Innehav utan bestammande inflytande -1 -2
632 583
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterféras i resultatrakningen
Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet 62 41
Periodens totalresultat 694 624
Peridens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 695 626
Innehav utan bestammande inflytande -1 -2
694 624
0,67
Resultat per stamaktie, kr 0,58
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgéng, miljoner 825,0 856,0
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgéng, miljoner 16,4 16,4
Genomshittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 824.,4 872,5
Genomshittligt antal utestdende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4

Det foreligger ej négra utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.
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Balansrakning for Koncernen i sammandrag

Rakenskapsaren 2018 och 2017

. 2018 2017
Belopp i mkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 155 183
Forvaltningsfastigheter 52713 42 961
Maskiner och inventarier 27 16
Finansiella tillgngar varderade till verkligt varde 74 113
Ovriga langfristiga fordringar 1247 340
Summa anlaggningstillgdngar 54 433 43 613
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 58 52
Ovriga fordringar 469 265
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 482 288
Likvida medel 576 39
Summa omsattningstillgngar 2029 644
SUMMA TILLGANGAR 56 462 44 257
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 13865 1865
Ovrigt tillskjutet kapital 4786 4786
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 11321 7 854
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 17 972 14 505
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2884 2550
Réntebarande skulder 28 641 16 963
Ovriga l&ngfristiga skulder 12 14
Derivat 85 367
Summa langfristiga skulder 31622 19 894
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 5047 8 566
Leverantorskulder 270 368
Skatteskulder 25 31
Ovriga skulder 449 358
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 905 535
Summa kortfristiga skulder 6 696 9 858
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 462 44 257
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Jan — mars 2019 och jan — mars 2018

Belopp i mkr 2019 jan-mar 2018 jan-mar
Tillg&ngar

Goodwill 151 181
Forvaltningsfastigheter 54 180 46 114
Maskiner och inventarier 36 20
Andelar i intresseforetag 196 265
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 32 103
Ovriga fordringar 2642 1610
Likvida medel 276 477
SUMMA TILLGANGAR 58 662 48 770
Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 18 642 14 919
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 155 28
Uppskjuten skatteskuld 3093 2675
Réntebarande skulder 34321 29 030
Derivat 84 360
Leverantdrskulder 194 262
Ovriga skulder 416 615
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1059 881
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 662 48 770
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Kassaflddesanalys for Koncernen i sammandrag
Rakenskapsaren 2018 och 2017

Belopp i mkr 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Driftdverskott 2170 2 006
Central administration -126 -108
Aterlaggning avskrivningar 6 5
Erhallen ranta 46 16
Erlagd rénta -661 -535
Betald inkomstskatt 0 -1
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 1376 1383
Forandring av rorelsefordringar -196 -136
Forandring av rorelseskulder 84 -217
Summa foréndring av rorelsekapital -128 -353
Kassaflode fran den lépande verksamheten 1248 1030

Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter 2303 1495
Forvarv av och investeringar i fastigheter -7 289 -3 598
Forvarv av maskiner och inventarier -15 -3
Okning av finansiella anlaggningstillgangar -466 -42
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 317 295
Kassaflode fran investeringsverksamhet -5324 -1 853

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 17 380 6 692
Amortering -12 631 -5 032
Realiserade vardefoérandringar, derivat -217 -
Aterkop av egna aktier -558 -419
Utdelning -688 -508
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4613 733
Periodens kassaflode 537 -90
Ingdende likvida medel 39 129
Utgéende likvida medel 576 39
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Jan — mars 2019 och jan — mars 2018

. 2019 jan-mar 2018 jan-mar
Belopp i mkr
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 315 319
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 3 1
Betald inkomstskatt -4 0
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 314 320
Forandring av rorelsefordringar -339 -834
Forandring av rorelseskulder -251 655
Summa foréndring av rorelsekapital -597 -179
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -283 141
Avyttring av fastigheter 122 644
Forvarv av och investeringar i fastigheter -958 -3319
Forvarv av maskiner och inventarier -12 -5
Forandring finansiella tillgdngar 24 -98
Kassaflode fran investeringsverksamhet -824 -2778
Foréndring av réantebéarande skulder 1021 3459
Aterkép av egna aktier -7 -214
Utdelning -173 -170
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 807 3075
Totalt kassafléde -300 438
Ingdende likvida medel 576 39
Utgdende likvida medel 276 477

Finansiella nyckeltal

Samtliga nyckeltal i nedan sammanstéllning ar alternativa nyckeltal som inte har beraknats enligt
IFRS. Kléverns uppfattning ar att dessa nyckeltal i stor utstrackning anvands av investerare,
vardepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande maétt pa resultatutveckling och
finansiell stallning. Kldvern anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om
Klévern och tillsammans med resultat- och balansrakning ger dessa nyckeltal en bra dverblick 6ver
Kléverns finansiella situation. Kléverns alternativa nyckeltal ar inte nédvéandigtvis 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
upprattats enligt IFRS.
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2019 jan-mar 2018 jan-mar 2018 2017

Avkastning pa eget kapital, %* 3,5 4,0 21,2 18,9
Soliditet, %* 31,8 30,6 31,8 32,8
Soliditet, justerad, %* 38,2 36,4 37,4 38,5
Belaningsgrad, %* 60 60 60 58
Belaningsgrad fastigheter, %* a7 45 48 42
Rantetéackningsgrad* 2,6 2,9 2,7 2,9
Genomsnittlig ranta, %* 2,4 2,3 2,3 25
Genomsnittlig rantebindning, ar* 2,6 2,3 29 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar* 4,3 3,6 4,3 3,0
Réntebarande skulder, mkr 34 321* 29 030* 33 688** 25 529**

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

Definitioner av nyckeltal

Avkastning p& eget kapital
Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget kapital. Anges for att belysa avkastning pa
aktiedgarnas kapital.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade aktieinnehav (inkl. aterkopta

aktier) samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde. Anges for att belysa
Koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter
Réantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga varde. Anges
for att belysa fastigheternas finansiella risk.

Rantetéckningsgrad
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Anvands for att
belysa Kloverns kanslighet for ranteforandringar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar. Anvands for att belysa Kloverns
stabilitet.

Soliditet, justerad

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill, aterkdpta aktier (baserat pa
aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt uppskjuten skatteskuld éverstigande 5 procent av
skillnaden mellan skattemassigt varde och verkligt varde pa fastigheterna i relation till redovisade
totala tillgdngar justerat for goodwill. Anvands for att belysa Kloverns finansiella stabilitet.

Genomshnittlig rénta
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuldportfélien vid periodens utgéng
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter. Anges for att belysa Kléverns finansiella risk.
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Genomeshnittlig rAntebindning
Ett viktat snitt av aterstdende rantebindningstid avseende rantebarande skulder. Anges for att
belysa Kldverns finansiella risk.

Genomshittlig kapitalbindning

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende rantebarande skulder. Anges for att visa
ett absolut matt pa langsiktigheten i de lan som Klévern tagit, uttryckt i ar av aterstdende
kapitalbindning av lanen.

Rantebérande skulder
Bokférda rantebarande skulder enligt balansrékningen.

Harledning av alternativa nyckeltal

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

(mkr) 2019 jan-mar 2018 jan-mar 2018 2017
Resultat (efter skatt) 632 585 3334 2611
Genomsnittligt eget kapital 18 057 14712 15726 13792
Avkastning pé eget kapital, % 3,5 4,0 21,2 18,9
Eget kapital 18 642 14 919 17 972 14 505
Totala tillgdngar 58 662 48 770 56 462 44 257
Soliditet, % 31,8 30,6 31,8 32,8
Eget kapital 18 642 14 919 17 972 14 505
Derivat -84 -360 -85 -367
Goodwill 151 181 155 183
Nyttjanderattstillgangar 698 - - -
Aterkopta aktier 1160 620 927 422
Skattemassigt varde 28 331 23993 27 916 20999
Forvarvad temporér skillnad fastigheter 8195 7 850 8 002 8 144
Verkligt varde fastigheter 54 180 46 114 52 713 42 961
Totala tillgdngar 58 662 48 770 56 462 44 257
Eget kapital, justerad 22 062 17 672 21031 16 972
Totala tillgangar, justerad 57 813 48 589 56 306 44 074
Soliditet, justerad, % 38,2 36,4 37,4 38,5
Réntebarande skulder 34321 29 030 33688 25529
Marknadsvérde noterade aktieinnehav (inkl aterkopta aktier) 1537 992 1484 483
Likvida medel 276 477 576 39
Verkligt varde fastigheter 54 180 46 114 52713 42 961
Bel&ningsgrad, % 60 60 60 58
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter 25 465 20 600 25 302 18 188
Verkligt varde fastigheter 54 180 46 114 52 713 42 961
Beldningsgrad fastigheter, % 47 45 48 42
Forvaltningsresultat 362 319 1344 1263
Finansiella kostnader -226 -164 -791 -651
Rantetackningsgrad 2,6 2,9 2,7 2,9
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6.9 Handlingar inforlivade genom hanvisning

Nedan angivna dokument har inkorporerats i Prospektet genom hénvisning.

1. Utdrag ur Kloverns reviderade konsoliderade arsredovisning avseende rakenskapsaret 2017,

inkluderande:
- Resultatrékningen, sid. 82,
- Balansrakningen, sid. 83,
- Kassaflodesanalysen, sid 85,
- Forandringen av Kléverns egna kapital, sid. 84,
- Noter, sid. 89-107, samt
- Revisionsberéttelsen, sid. 110-112.

2. Utdrag ur Kloverns reviderade konsoliderade arsredovisning avseende rakenskapsaret 2018,

inkluderande:
- Resultatréakningen, sid. 84,
- Balansrakningen, sid. 85,
- Kassaflédesanalysen, sid 91,
- Forandringen av Kléverns egna kapital, sid. 90,
- Noter, sid. 92-111, samt

Revisionsberéattelsen, sid. 114-116.

3. Utdrag ur Kléverns icke reviderade konsoliderade delarsrapport avseende perioden fran och

med 1 januari 2018 till och med den 31 mars 2018, inkluderande:
- Resultatréakningen, sid. 11,
- Balansrakningen, sid. 12,
- Kassaflédesanalysen, sid. 13, samt

- Foréandringen av Kléverns egna kapital, sid. 12.
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4. Utdrag ur Kloverns icke reviderade konsoliderade delarsrapport avseende perioden fran och

med 1 januari 2019 till och med den 31 mars 2019, inkluderande:
- Resultatréakningen, sid. 14,
- Balansrakningen, sid. 15,
- Kassaflodesanalysen, sid. 16, samt

- Forandringen av Kléverns egna kapital, sid. 15.

Information i Prospektet per den 31 december 2018 kommer fran Kloverns konsoliderade
arsredovisning for rakenskapsaret 2018 och information per den 31 mars 2019 kommer fran
Kloverns konsoliderade delarsrapport for perioden 1 januari 2019 — 31 mars 2019. Férutom
Kléverns reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2017 och 2018 har ingen information i
detta Prospekt granskats eller reviderats av Kléverns revisor.

Investerare ska beakta dokumentationen som inforlivats genom héanvisning som en del av detta
Prospekt. Det ska noteras att de avsnitt som inte inforlivats i Prospektet avseende
arsredovisningarna géllande 2017 och 2018 samt ovan angivna delarsrapporter antingen inte ar
relevanta for, eller omfattas redan i, Prospektet. Samtlig dokumentation enligt detta avsnitt kommer,
under Prospektets giltighetstid, att finnas tillganglig i elektronisk form via Kléverns hemsida,
www.klovern.se.

6.10 Dokument tillgangliga for granskning

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

- Kldverns bolagsordning,

- Kloverns reviderade konsoliderade arsredovisningar avseende rakenskapsaren 2017 och 2018

samt arsredovisningar for samtliga dotterbolag avseende rakenskapsaren 2017 och 2018,

- Kloverns icke reviderade konsoliderade delarsrapporter avseende perioden fran och med 1
januari 2018 till och med den 31 mars 2018 och for perioden frAn och med den 1 januari 2019
till och med den 31 mars 2019.

Ovan angivna dokument, forutom arsredovisningar for samtliga dotterbolag, finns aven tillgangliga
via Kléverns hemsida (www). klovern. se tillsammans med Villkoren fér Obligationerna. Villkoren for
Obligationerna finns &ven tillgangliga via Nordic Trustee & Agency AB (publ) hemsida,

(http:/N)nordictrustee.com/obligationsuvillkor.
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7 VILLKOR FOR OBLIGATIONERNA

TERMS AND CONDITIONS FOR
KLOVERN AB (PUBL)
UP TO SEK 2,500,000,000
SENIOR UNSECURED BONDS

June 2019/June 2023 series no 13

ISIN: SE0012702785

No action is being taken that would or is intended to permit a public offering of the Bonds or the
possession, circulation or distribution of this document or any other material relating to the Issuer or
the Bonds in any jurisdiction other than Sweden, where action for that purpose is required. Persons
into whose possession this document comes are required by the Issuer to inform themselves about,
and to observe, any applicable restrictions.
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11

DEFINITIONS AND CONSTRUCTION
Definitions
In these terms and conditions (the “Terms and Conditions”}:

“Account Operator” means a bank or other party duly authorised to operate as an
account operator pursuant to the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act and through which a Bondholder has opened a Securities
Account in respect of its Bonds.

“Accounting Principles” means the international financial reporting standards (IFRS)
within the meaning of Regulation 1606/2002/EC (or as otherwise adopted or amended
from time to time).

“"Adjusted Nominal Amount” means the Total Nominal Amount less the Nominal Amount
of all Bonds owned by a Group Company, irrespective of whether such person is directly
registered as owner of such Bonds.

“Agency Agreement” means the agency agreement entered into on or before the First
Issue Date, between the Issuer and the Agent, or any replacement agency agreement
entered into after the First Issue Date between the Issuer and an agent.

“Agent” means Nordic Trustee & Agency AB (publ), Swedish Reg. No. 556882-1879, or
another party replacing it, as Agent, in accordance with these Terms and Conditions.

“Bond” means a debt instrument (skuidférbindelse) for the Nominal Amount and of the
type set forth in Chapter 1 Section 3 of the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act and which are governed by and issued under these Terms and
Conditions, including the Initial Bonds and any Subsequent Bonds.

“Bondholder” means the person who is registered on a Securities Account as direct
registered owner (dgare) or nominee (forvaltare) with respect to a Bond.

“Bondholders’ Meeting” means a meeting among the Bondholders held in accordance
with Clause 16 (Bondholders’ Meeting).

“Business Day" means a day in Sweden other than a Sunday or other public holiday.
Saturdays, Midsummer Eve (midsommarafton), Christmas Eve (julafton) and New Year's
Eve (nydrsafton) shall for the purpose of this definition be deemed to be public holidays.

“Business Day Convention” means the first following day that is a Business Day unless
that day falls in the next calendar month, in which case that date will be the first
preceding day that is a Business Day.

“Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act” means the
Swedish Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act (lag
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring ov finansiella instrument).

“Change of Control Event” occurs if any person or persons, acting collectively, acquires or
takes Control over the Issuer. However the aforementioned shall not apply should Control
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be acquired or taken by a company (i) that is a real estate company incorporated under
the laws of Sweden and (ii) whose shares are listed on Nasdaq's Nordic Mid Cap or
Nasdaq’s Nordic Large Cap. Should Control have been acquired or taken by a company (i)
that is a real estate company incorporated under the laws of Sweden and (ii) whose
shares are listed on Nasdaq’s Nordic Mid Cap or Nasdaq's Nordic Large Cap, this Change
of Control Event provision shall apply mutatis mutandis to subsequent changes of Control
in the new listed owner,

"Compliance Certificate” means a certificate, satisfactory to the Agent (in its reasonable
opinion) and substantially in a form attached to these Terms and Conditions as Appendix
1, signed by the CEO or the CFO or any authorised signatory of the Issuer certifying that (i}
no Event of Default has occurred or is continuing and if it is aware that such event is
continuing, specifying the event and steps, if any, being taken to remedy it, and (i) the
financial undertakings set out in Clause 12 (Financial Undertakings) as applicable are met.

“Control” means (i) acquire or otherwise obtain control over, directly or indirectly, more
than 50 per cent. of the total outstanding voting rights in the Issuer or (ii) the right to,
directly or indirectly, appoint or discharge all or a majority of the members of the board
of directors in the Issuer,

“CSD” means the Issuer’s central securities depository and registrar in respect of the
Bonds, from time to time, initially Euroclear Sweden AB, Swedish Reg. No. 556112-8074,
P.O. Box 191, 101 23 Stockholm, Sweden.

“Delisting Event” occurs if at any time: (i) the Issuer’s Class A and B ordinary shares are
not listed on Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market, or (ii) trading with the
Issuer’s Class A and B ordinary shares on Nasdaq Stockholm is suspended during a period
of more than 15 trading days when the Nasdag Stockholm is at the same time open for
trading. However (i) and (i) shall not apply should the de-listing or trading suspension
occur as a result of a public offer for the shares in the Issuer by a company (i) that is a real
estate company incorporated under the laws of Sweden and (i) whose shares are listed
on Nasdaq's Nordic Mid Cap or Nasdag's Nordic Large Cap, in which case (i) and (ii) above
shall apply mutatis mutandis to a de-listing or trading suspension relating to the shares in
the new listed owner.

“Event of Default” means an event or circumstance specified in Clause 13.1.

“Equity” means the total consolidated equity of the Group in accordance with the
Accounting Principles.

“Equity Ratio” means Equity divided by Total Assets excluding financial assets and cash
equivalents according to the Accounting Principles.

“Final Maturity Date” means the date falling four (4) years after the First Issue Date.

“Finance Documents” means these Terms and Conditions, the Agency Agreement and
any other document designated by the Issuer and the Agent (on behalf of itself and the
Bondholders) as a Finance Document.
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“Financial Indebtedness” means indebtedness for or in respect of:
(a) manies borrowed or raised;

(b} agreement regarding rent, purchase or leasing which under generally accepted
accounting principles is to be regarded as financial leasing;

(c) transferred claims, unless such claims have been transferred without a right for
the acquirer to raise claims against the transferor;

(d) derivative transactions, however, when calculating the value of any derivative
transaction, only the current market value shall be considered;

(e) counter-indemnities or other payment obligations relating to guarantees, letters
of credit or other similar instruments or documents issued by a bank or other
financial institution;

() other transactions, including futures contracts, that have the commercial effect of
a borrowing; and

(g) liabilities under guarantees or indemnities for any of the obligations referred to in
paragraphs (a) to {f) above.

“First Issue Date” means 5 June 2019.
“Force Majeure Event” has the meaning set forth in Clause 24.1.

“Group” means the Issuer and its Subsidiaries from time to time (each a "Group
Company").

“Initial Bonds" means the Bonds issued on the First Issue Date,

“Insolvent” means, in respect of a relevant person, that it is deemed to be insolvent, or
admits inability to pay its debts as they fall due, in each case within the meaning of
Chapter 2, Sections 7-9 of the Swedish Bankruptcy Act (konkurslagen (1987:672)) (or its
equivalent in any other jurisdiction), suspends making payments on any of its debts or by
reason of actual financial difficulties commences negotiations with its creditors (other
than the Bondholders) with a view to rescheduling any of its indebtedness (including
company reorganisation under the Swedish Company Reorganisation Act (lag (1996:764)
om faretagsrekonstruktion) {or its equivalent in any other jurisdiction)) or is subject to
involuntary winding-up, dissolution or liguidation.

“Interest” means the interest on the Bonds calculated in accordance with Clauses 8.1 to
8.3.

“Interest Coverage Ratio” means profit from property management
(Forvaltningsresultat), including received dividends, plus financial expenses divided with
financial expenses, of the Group according to the Accounting Principles.

“Interest Payment Date” means 5 March, 5 June, 5 September and 5 December of each

year or, to the extent such day is not a Business Day, the Business Day following from an
application of the Business Day Convention (adjusted modified following). The first
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Interest Payment Date for the Bonds shall be 5 September 2019 {3 months after the First
Issue Date) and the last Interest Payment Date shall be the relevant Redemption Date.

“Interest Period” means (i) in respect of the first Interest Period, the period from (but
excluding) the First Issue Date to (and including) the first Interest Payment Date, and (ii) in
respect of subsequent Interest Periods, the period from (but excluding) an Interest
Payment Date to (and including) the next succeeding Interest Payment Date (or a shorter
period if relevant).

“Interest Rate” means 3 months STIBOR plus 4.25 percentage units per annum.

"lssuer” means Klévern AB (publ), a public limited liability company incorporated under
the laws of Sweden with Reg. No. 556482-5833.

“Issuing Agent” means Swedbank AB (publ) with Reg. No. 502017-7753, or another party
replacing it, as Issuing Agent, in accordance with these Terms and Conditions.

“Listing Failure” means the situation where (i) the Bonds issued on the First Issue Date
are not listed on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm or on another Regulated
Market within sixty (60) days from the First Issue Date; (i) any Subsequent Bonds are not
listed on the corporate bond list of Nasdaqg Stockholm or on another Regulated Market
within twenty (20) days after the issuance of such Subsequent Bonds, provided that if
such date would fall prior to listing of the Bonds issued on the First Issue Date, the
Subsequent Bonds shall be listed together with the Bonds issued on the First Issue Date;
or (iii) at any time after such listing, the Bonds cease to be listed on the corporate bond
list of Nasdagq Stockholm or on another Regulated Market (as applicable).

“Material Adverse Effect” means a material adverse effect in respect of (i) the Issuer's
and/or the Group Companies’ business or financial position, (ii) the Issuer’s ability to
meet its payment obligations under the Terms and Conditions, or (iii) the validity or
enforceability of rights under the Terms and Conditions.

“Nominal Amount” has the meaning set forth in Clause 2.3.

“Quotation Day” means, in relation to (i) an Interest Period for which an interest rate is to
be determined, two (2) Business Days before the immediately preceding Interest Payment
Date (or in respect of the first Interest Period, two (2) Business Days before the First Issue
Date), or (ii) any other period for which an interest rate is to be determined, two (2)
Business Days before the first day of that period.

“Record Date” means the fifth (5) Business Day prior to (i} an Interest Payment Date, (ii) a
Redemption Date, (iii) a date on which a payment to the Bondholders is to be made under
Clause 14 (Distribution of proceeds), {iv) the date of a Bondholders’ Meeting, or (v)
another relevant date, or in each case such other Business Day falling prior to a relevant
date if generally applicable on the Swedish bond market.

"Redemption Date” means the date on which the relevant Bonds are to be redeemed or
repurchased in accordance with Clause 9 (Redemption and repurchase of the Bonds).

"Regulated Market” means any regulated market (as defined in Directive 2014/65/EU on
markets in financial instruments).
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“Securities Account” means the account for dematerialised securities maintained by the
CSD pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts
Act in which (i) an owner of such security is directly registered or {ii} an owner’s holding of
securities is registered in the name of a nominee,

“Security” means a mortgage, charge, pledge, lien, security assignment or other security
interest securing any obligation of any person, or any other agreement or arrangement
having a similar effect.

“STIBOR" means:

{a) the applicable percentage rate per annum displayed on Nasdaq Stockholm’s
website for STIBOR fixing (or through another website replacing it) at or around
11.00 a.m. on the Quotation Day for the offering of deposits in Swedish Kronor
and for a period comparable to the relevant Interest Period; or

{b) if no rate is available for the relevant Interest Period, the arithmetic mean of the
rates (rounded upwards to four decimal places) as supplied to the Issuing Agent
at its request gquoted by Nordea Bank Abp, filial | Sverige, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) and Swedbank AB (publ); or

{c) if no quotation is available pursuant to paragraph (b}, the interest rate which
according to the reasonable assessment of the Issuing Agent best reflects the
interest rate for deposits in Swedish Kronor offered in the Stockholm interbank

market for the relevant period,

“Subsequent Bonds"” means any Bonds issued after the First Issue Date on one or more
occasions until the total amount under such issue(s) of Subseguent Bonds and the initial
issue of the Bonds equals maximum SEK 2,500,000,000.

“Subsidiary” means, in relation to any person, any Swedish or foreign legal entity
(whether incorporated or not), which at the time is a subsidiary (dotterforetag) to such

person, directly or indirectly, as defined in the Swedish Companies Act (aktiebolagsiogen
(2005.551)).

“Swedish Kronor” and "SEK” means the lawful currency of Sweden.

“Total Assets” means the total assets of the Group in accordance with the Accounting
Principles.

“Total Nominal Amount” means the total aggregate Nominal Amount of the Bonds
outstanding at the relevant time.

“Written Procedure” means the written or electronic procedure for decision making
among the Bondholders in accordance with Clause 17 (Written Procedure).
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Construction
Unless a contrary indication appears, any reference in these Terms and Conditions to:

(a) "assets” includes present and future properties, revenues and rights of every
description;

(b} any agreement or instrument is a reference to that agreement or instrument as
supplemented, amended, novated, extended, restated or replaced from time to
time;

{c) a “regulation” includes any regulation, rule or official directive, request or
guideline (whether or not having the force of law) of any governmental,
intergovernmental or supranational body, agency, department or regulatory, self-
regulatory or other authority or organisation;

(d) a3 provision of law is a reference to that provision as amended or re-enacted; and
(e) a time of day is a reference to Stockholm time.
An Event of Default is continuing if it has not been remedied or waived.

When ascertaining whether a limit or threshold specified in Swedish Kronor has been
attained or broken, an amount in another currency shall be counted on the basis of the
rate of exchange for such currency against Swedish Kronor for the previous Business Day,
as published by the Swedish Central Bank (Riksbanken) on its website (www.riksbank.se).
If no such rate is available, the most recently published rate shall be used instead.

A notice shall be deemed to be sent by way of press release if it is made available to the
public within Sweden promptly and in a non-discriminatory manner,

No delay or omission of the Agent or of any Bondholder to exercise any right or remedy
under the Finance Documents shall impair or operate as a waiver of any such right or
remedy.

STATUS OF THE BONDS

The Bonds are denominated in Swedish Kronor and each Bond is constituted by these
Terms and Conditions. The Issuer undertakes to make payments in relation to the Bonds
and to comply with these Terms and Conditions.

By subscribing for Bonds, each initial Bondholder agrees that the Bonds shall benefit from
and be subject to the Finance Documents and by acquiring Bonds, each subsequent
Bondholder confirms such agreement.

The nominal amount of each Bond is SEK 100,000 (the “Nominal Amount”). All Initial
Bonds are issued on a fully paid basis at an issue price of hundred per cent. of the
Nominal Amount. The minimum permissible investment in connection with the issue of
the Initial Bonds is SEK 1,100,000,

Provided that no Event of Default is continuing or would result following the expiry of a
grace period, the giving of notice, the making of any determination {or any combination
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of the foregoing) ar from such issue, the Issuer may, at one or several occasions, issue
Subseguent Bonds. Subseguent Bonds shall benefit from and be subject to the Finance
Documents, and, for the avoidance of doubt, the ISIN, the interest rate, the Mominal
Amaount and the Final Maturity Date applicable to the Initial Bonds shall apply to
Subseqguent Bonds. The price of the Subsequent Bonds may be set at a discount or ata
premium compared to the Nominal Amount. Each Subsequent Bond shall entitle its
holder to Interest in accordance with Clause 8.1, and otherwise have the same rights as
the Initial Bonds.

The Bonds constitute direct, unconditional, unsubordinated and unsecured obligations of
the Issuer and shall at all times rank por passu and without any preference among them,
and at least pari passu with all other direct, uncanditional, unsubordinated and unsecured
abligations of the Issuer other than those mandatorily preferred by law.

The Bonds are freely transferable but the Bondholders may be subject to purchase or
transfer restrictions with regard to the Bonds, as applicable, under local laws to which a
Bondholder may be subject. Each Bondholder must ensure compliance with such
restrictions at its own cost and expense,

Mo action is being taken in any jurisdiction that would or is intended to permit a public
offering of the Bonds or the possession, circulation or distribution of any document or
other material relating to the lssuer or the Bonds in any jurisdiction other than Sweden,
wheare action for that purpose is required. Each Bondholder must inform itself about, and
observe, any applicable restrictions to the transfer of material relating to the lssuer or the
Bonds.

USE OF PROCEEDS
The Issuer shall use the proceeds from the issue of the Bonds, less the costs and expenses
incurred by the Issuer in connection with the issue of the Bonds, for general corporate

purposes for the Group, including acquisitions and refinancing (including refinancing of
existing bond debt).

CONDITIONS FOR DISBURSEMENT

The Issuer shall provide to the Agent, prior to the issuance of the Initial Bonds the
following, to the Agent:

(a) the Finance Documents duly executed by the Issuer and the Agent;

(b) a copy of a resolution from the board of directars of the Issuer approving the
issue of the Initial Bonds, the terms of the Finance Documents, and resalving to
authorise the relevant personis) to enter into such documents and any other

documents necessary in connection therewith; and

(c) the articles of association and certificate of incorparation of the Issuer.

74



10 (32)

42

4.3

4.4

51

52

53

54

55

The Issuer shall provide to the Agent, prior to the issuance of any Subsequent Bonds the
following, in form and substance satisfactory to the Agent:

(a} a copy of a resolution from the board of directors of the Issuer approving the
issue of the Subsequent Bonds and resolving to enter into documents necessary
in connection therewith;

(b) the articles of association and certificate of incorporation of the Issuer; and

(c} a certificate from the Issuer confirming that no Event of Default is continuing or
would result from the issue of the Subsequent Bonds and that no such issuance
would cause a breach of any undertaking of the Issuer in accordance with Clause
12 (Financiol Undertakings).

The Agent may assume that the documentation and evidence delivered to it pursuant to
Clause 4.1 or 4.2 is accurate, legally valid, enforceable, correct, true and complete unless
it has actual knowledge to the contrary, and the Agent does not have to verify or assess
the contents of any such documentation. The documentation and evidence delivered to
the Agent pursuant to Clause 4.1 or 4.2 are not reviewed by the Agent from a legal or
commercial perspective of the Bondholders.

The Agent shall confirm to the Issuing Agent when the conditions in Clause 4.1 or4.2, as
the case may be, have been satisfied.

BONDS IN BOOK-ENTRY FORM
The Bonds will be registered for the Bondholders on their respective Securities Accounts

and no physical bonds will be issued. Accordingly, the Bonds will be registered in
accordance with the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts

Act. Registration requests relating to the Bonds shall be directed to an Account Operator,

Those who according to assignment, Security, the provisions of the Swedish Children and
Parents Code (féraldrabolken (1949:381)), conditions of will or deed of gift or otherwise
have acquired a right to receive payments in respect of a Bond shall register their
entitlements to receive payment in accordance with the Central Securities Depositaries
and Financial Instruments Accounts Act,

The Issuer (and the Agent when permitted under the CSD's applicable regulations) shall
be entitled to obtain information from the debt register {skuldbok) kept by the CSD in
respect of the Bonds. At the request of the Agent, the Issuer shall promptly obtain such
information and provide it to the Agent,

For the purpose of or in connection with any Bondholders’ Meeting or any Written
Procedure, the Issuing Agent shall be entitled to obtain information from the debt
register kept by the CSD in respect of the Bonds.

The Issuer shall issue any necessary power of attorney to such persons employed by the
Agent, as notified by the Agent, in order for such individuals to independently obtain
information directly from the debt register kept by the CSD in respect of the Bonds. The
Issuer may not revoke any such power of attorney unless directed by the Agent or unless
consent thereto is given by the Bondholders.
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8.1

RIGHT TO ACT ON BEHALF OF A BONDHOLDER

If any person other than a Bondholder wishes to exercise any rights under the Finance
Documents, it must obtain a power of attorney or other proof of authorisation from the
Bondholder or a successive, coherent chain of powers of attorney or proofs of
authorisation starting with the Bondholder and authorising such person.

A Bondholder may issue one or several powers of attorney to third parties to represent it
in relation to some or all of the Bonds held by it. Any such representative may act
independently under the Finance Documents in relation to the Bonds for which such
representative is entitled to represent the Bondholder.

The Agent shall only have to examine the face of a power of attorney or other proof of
authorisation that has been provided to it pursuant to Clause 6.2 and may assume that it
has been duly authorised, is valid, has not been revoked or superseded and that it is in full
force and effect, unless otherwise is apparent from its face.

PAYMENTS IN RESPECT OF THE BONDS

Any payment or repayment under the Finance Documents, or any amount due in respect
of a repurchase of any Bonds, shall be made to such person who is registered as a
Bondholder on the Record Date prior to an Interest Payment Date or other relevant due
date, or to such other person who is registered with the CSD on such date as being
entitled to receive the relevant payment, repayment or repurchase amount.

If a Bondholder has registered, through an Account Operator, that principal and interest
shall be deposited in a certain bank account, such deposits will be effected by the CSD on
the relevant payment date. In other cases, payments will be transferred by the CSD to the
Bondholder at the address registered with the CSD on the Record Date. Should the CSD,
due to a delay on behalf of the Issuer or some other obstacle, not be able to effect
payments as aforesaid, the Issuer shall procure that such amounts are paid to the persons
who are registered as Bondholders on the relevant Record Date as soon as possible after
such obstacle has been removed,

If, due to any obstacle for the CSD, the Issuer cannot make a payment or repayment, such
payment or repayment may be postponed until the obstacle has been removed. Interest
shall accrue in accordance with Clause 8.4 during such postponement.

If payment or repayment is made in accordance with this Clause 7, the Issuer and the CSD
shall be deemed to have fulfilled their obligation to pay, irrespective of whether such
payment was made to a person not entitled to receive such amount, unless the Issuer or
the CSD (as applicable) was aware of that the payment was being made to a person not
entitled to receive such amount.

The Issuer Is not liable to gross-up any payments under the Finance Documents by virtue
of any withholding tax, public levy or the similar.

INTEREST

Each Initial Bond carries Interest at the Interest Rate calculated on the Nominal Amount
from (but excluding) the First Issue Date up to (and including) the relevant Redemption
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Date. Any Subsequent Bond will carry Interest at the Interest Rate calculated on the
Nominal Amount from (but excluding) the Interest Payment Date falling immediately prior
to its issuance up to (and including) the relevant Redemption Date. For the avoidance of
doubt, interest under these Terms and Conditions shall never be calculated as being an
amount less than zero (0).

Interest accrues during an Interest Period. Payment of Interest in respect of the Bonds
shall be made to the Bondholders on each Interest Payment Date fr the preceding
Interest Period.

Interest shall be calculated on the basis of the actual number of days in the Interest
Period in respect of which payment is being made divided by 360 (Day-count fraction is
Act/360-days basis).

If the Issuer fails to pay any amount payable by it on its due date, default interest shall
accrue on the overdue amount from (but excluding) the due date up to (and including)
the date of actual payment at a rate which is 200 basis points higher than the Interest
Rate. Accrued default interest shall not be capitalised. No default interest shall accrue
where the failure to pay was solely attributable to the Agent or the CSD, in which case the
Interest Rate shall apply instead.

REDEMPTION AND REPURCHASE OF THE BONDS
Redemption at maturity

The Issuer shall redeem all, but not some only, of the outstanding Bonds in full on the
Final Maturity Date with an amount per Bond equal to the Nominal Amount together with
accrued but unpaid Interest. If the Final Maturity Date is not a Business Day, then the
Redemption Date shall occur on the first following Business Day.

Issuer’s purchase of Bonds

The Issuer may, subject to applicable law, at any time and at any price purchase Bonds on
the market or in any other way. The Bonds held by the Issuer may at the Issuer’s
discretion be retained, sold or cancelled by the Issuer,

Voluntary total redemption (call option)

The Issuer may redeem all, but not some only, of the outstanding Bonds in full any time
from and including the first Business Day falling three (3) months prior to the Final
Maturity Date to, but excluding, the Final Maturity Date, at a price equal to 100 per cent.
of the Nominal Amount together with accrued but unpaid Interest.

Redemption in accordance with Clause 9.3.1 shall be made by the Issuer giving not less
than ten (10) Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent. Any such notice is
irrevocable but may, at the Issuer’s discretion, contain one or more conditions precedent.
Upon expiry of such notice and the fulfilment of the conditions precedent (if any), the
Issuer is bound to redeem the Bonds in full at the applicable amounts,
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Early redemption due to illegality (call option)

The Issuer may redeem all, but not some only, of the outstanding Bonds at a price per
Bond equal to the Nominal Amount together with accrued but unpaid Interest on a date
determined by the Issuer if it is or becomes unlawful for the Issuer to perform its
obligations under the Finance Documents.

The Issuer shall give notice of any redemption pursuant to Clause 9.4.1 no later than
twenty (20) Business Days after having received actual knowledge of any event specified
therein (after which time period such right shall lapse).

A notice of redemption in accordance with Clause 9.4.1 is irrevocable and, on the date
specified in such notice, the Issuer is bound to redeem the Bonds in full at the applicable
amounts.

Mandatory repurchase due to a Change of Control Event, Delisting Event or a Listing
Failure (put option)

Upon the occurrence of a Change of Control Event, a Delisting Event, or a Listing Failure,
each Bondholder shall have the right to request that all, or some only, of its Bonds be
repurchased at a price per Bond equal to 101 per cent. of the Nominal Amount together
with accrued but unpaid Interest, during a period of twenty {20) Business Days following a
notice from the Issuer of the Change of Control Event, the Delisting Event or the Listing
Failure pursuant to Clause 10.1.2 (after which time period such right shall lapse).
However, such period may not start earlier than upon the occurrence of such event.

The notice from the Issuer pursuant to Clause 10.1.2 shall specify the repurchase date and
include instructions about the actions that a Bondholder needs to take if it wants Bonds
held by it to be repurchased.

If a Bondholder has so requested, and acted in accordance with the instructions in the
notice from the Issuer, the Issuer shall repurchase the relevant Bonds and the repurchase
amount shall fall due on the repurchase date specified in the notice given by the Issuer
pursuant to Clause 10.1.2. The repurchase date must fall no later than forty (40) Business
Days after the end of the period referred to in Clause 9.5.1.

The Issuer shall comply with the requirements of any applicable securities laws or
regulations in connection with the repurchase of Bonds. To the extent that the provisions
of such laws and regulations conflict with the provisions in this Clause 9.5, the Issuer shall
comply with the applicable securities laws and regulations and will not be deemed to
have breached its obligations under this Clause 9.5 by virtue of the conflict.

Any Bonds repurchased by the Issuer pursuant to this Clause 9.5 may at the Issuer’s
discretion be retained, sold or cancelled.

The Issuer shall not be required to repurchase any Bonds pursuant to this Clause 9.5, ifa
third party in connection with the occurrence of a Change of Control Event offers to
purchase the Bonds in the manner and on the terms set out in this Clause 9.5 (or on terms
more favourable to the Bondholders) and purchases all Bonds which shall be purchased in
accordance with such offer. If the Bonds to be purchased are not purchased within the
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time limits stipulated in this Clause 9.5, the Issuer shall repurchase any such Bonds within
five (5) Business Days after the expiry of the time limit.

INFORMATION TO BONDHOLDERS
Infermation from the lssuer

The Issuer will make the following information available to the Bondholders by way of
press release and by publication on the website of the Group:

(a) as s00n as the same become available, but in any event within four {4) months
after the end of each financial year, the audited consolidated financial statements
of the Group and the unconsolidated financial statements of the Issuer, for that
financial year prepared in accordance with the Accounting Principles;

(b as soon as the same become available, but in any event within two (2] manths
after the end of each quarter of each financial year, the unaudited consalidated
financial statements of the Group and the unconsolidated financial statements of
the Issuer or the year-end report (boksfutskommuniké) (as applicable) far such
period prepared in accordance with the Accounting Principles; and

ich any other information required by the Swedish Securities Markets Act (lag
(2007:528) om vardepoppersmarknaden) and the rules and regulations of the
Regulated Market on which the Bonds are admitted to trading;

{d) as soon as practicable following a cancellation of Bands by the Issuer, the Total
Mominal Amount.

The Issuer shall immediately notify the Bondholders and the Agent upon becoming aware
of the occurrence of a Change of Control Event, a Delisting Event or a Listing Failure, &
notice may be given in advance of the eccurrence of a Change of Contral Event,
conditioned upon the occurrence of such Change of Control Event, if a definitive
agreement is in place providing for a Change of Control Event.

When the financial statements and other information are made available to the
Bondholders pursuant to Clause 10.1.1, the Issuer shall send coples of such financial
statements and other information to the Agent. Together with the financial statements,
the Issuer shall submit ta the Agent a Compliance Certificate. The Compliance Certificate
shall for the purpose of confirming that the financial undertakings set out in Clause 12
(Finonciol Undertakings) have been met, include figures and the basis on which the Equity
Ratio and the Interest Coverage Ratio have been calculated, Such Compliance Certificate
shall also be delivered by the lssuer to the Agent within 30 calendar days of the Agent's
reasonahblky request.

The Issuer shall immediately notify the Agent (with full particulars) upon becoming aware
of the occurrence of any event or circumstance which constitutes an Event of Default, or
any event ar circumstance which would [with the expiry of a grace period, the giving of
notice, the making of any determination or any combination of any of the foregoing)
constitute an Event of Default, and shall provide the Agent with such further infarmation
as it may reasonably request in writing following receipt of such notice. Should the Agent
not receive such infarmation, the Agent is entitled to assume that no such event or
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circumstance exists or can be expected to occur, provided that the Agent does not have
actual knowledge of such event or circumstance.

Information from the Agent

The Agent is entitled to disclose to the Bondholders any event or circumstance directly or
indirectly relating to the Issuer or the Bonds. Notwithstanding the foregoing, the Agent
may if it considers it to be beneficial to the interests of the Bondholders delay disclosure
or refrain from disclosing certain information other than in respect of an Event of Default
that has occurred and is continuing.

If a committee representing the Bondholders’ interests under the Finance Documents has
been appointed by the Bondholders in accordance with Clause 15 (Decisions by
Bondhoiders), the members of such committee may agree with the Issuer not to disclose
information received from the Issuer, provided that it, in the reasonable opinion of such
members, is beneficial to the interests of the Bondholders. The Agent shall be a party to
such agreement and receive the same information from the Issuer as the members of the
committee.

Information among the Bondholders

Upon request by a Bondholder, the Agent shall promptly distribute to the Bondholders
any information from such Bondholder which relates to the Bonds (at the discretion of
the Agent). The Agent may require that the requesting Bondholder reimburses any costs

or expenses incurred, or to be incurred, by the Agent in doing so (including a reasonable
fee for the work of the Agent) before any such information is distributed.

Publication of Finance Documents

The latest version of these Terms and Conditions (including any document amending
these Terms and Conditions) shall be available on the websites of the Group and the
Agent,

The latest versions of the Finance Documents shall be available to the Bondholders at the
office of the Agent during normal business hours.

GENERAL UNDERTAKINGS

Compliance with laws

The Issuer shall, and shall procure that the Group Companies will, comply in all material
respects with all laws and regulations to which it may be subject and its articles of
association and other constitutional documents.

Nature of business

The Issuer shall procure that no substantial change is made to the general nature of the
business carried on by the Group as at the First Issue Date.
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Disposal of assets

The Issuer shall not, and shall ensure that none of the Group Companies, sell or otherwise
dispose of shares in any Group Company or of all or substantially all of its or any Group
Company’s assets or operations to any person not being the Issuer or any of the wholly-
owned Subsidiaries, unless the transaction is carried out at fair market value and on terms
and conditions customary for such transaction and provided that it does not have a
Material Adverse Effect.

Dealings with related parties

The Issuer shall, and shall ensure that the Subsidiaries, conduct all dealings with the direct
and indirect shareholders of the Group Companies (excluding when such shareholder is
another Group Company) and/or any affiliates of such direct and indirect shareholders, at
arm's length terms.

Admission to trading

The Issuer shall ensure that the Initial Bonds are admitted to trading on the Regulated
Market of Nasdaq Stockholm or on another Regulated Market within six (6) months after
issuance,

The Issuer shall ensure that any Subsequent Bonds are admitted to trading on the
Regulated Market of Nasdagq Stockholm or on another Regulated Market within 20 Days
after the issuance of such Subsequent Bonds. However, if such date would fall prior to
listing of the Initial Bonds, the Subsequent Bonds shall be listed together with the Initial
Bonds.

Following an admission to trading, the Issuer shall take all actions on its part to maintain
the admission as long as any Bonds are outstanding, but not longer than up to and
including the last day on which the admission to trading reasonably can, pursuant to the
then applicable regulations of the Regulated Market and the CSD, subsist.

It is the Issuer’'s intention that the Initial Bonds are admitted to trading on the Regulated
Market of Nasdaq Stockholm or on another Regulated Market within 30 calendar days
after the First Issue Date. The absence of admission within 30 calendar days shall not
constitute a Listing Failure nor an Event of Default under these Terms and Conditions.
Undertakings relating to the Agency Agreement

The Issuer shall, in accordance with the Agency Agreement:

(a) pay fees to the Agent;

(b) indemnify the Agent for costs, losses and liabilities;

(c) furnish to the Agent all infoermation requested by or otherwise required to be
delivered to the Agent; and

(d) not act in a way which would give the Agent a legal or contractual right to
terminate the Agency Agreement.
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The Issuer and the Agent shall not agree to amend any provisions of the Agency
Agreement without the prior consent of the Bandhalders if the amendment would be
detrimental to the interests of the Bondhalders.

€S0 related undertakings

The Issuer shall keep the Bonds affiliated with a CSD and comply with all C5D regulations
applicable to the lssuer and the Bonds.

FINANCIAL UNDERTAKINGS

The lssuer undertakes for so long as any amount is outstanding under the Bonds to
comply ar, as relevant, procure the compliance with the financial covenants set out in this
Clause 12,

Equity Ratio
The Equity Ratio of the Group shall at any time not be less than twenty (20} per cent.
Interest Coverage Ratio

The Interest Coverage Ratio of the Group shall at any time not be less than 1.25 on a
rolling twelve-maonth basis, calculated in accordance with the latest Financial Report.

ACCELERATION OF THE BONDS

The Agent is entitled to, and shall following a demand in writing from a Bondholder (or
Bondholders) representing at least fifty (50) per cent. of the Adjusted Nominal Amount
(such demand may only be validly made by a person who is a Bondholder on the Business
Day immediately following the day on which the demand is received by the Agent and
shall, if made by several Bondhaolders, be made by them jointly} or following an
instruction given pursuant ta Clause 13.5, on behalf of the Bondholders (i} by notice to
the lssuer, declare all, but not some only, of the outstanding Bonds due and payable
together with any other amounts payable under the Finance Documents, immediately or
at such later date as the Agent determines, and (i) exercise any or all of its rights,
remedies, powers and discretions under the Finance Documents, if:

(a) the Issuer does not pay on the due date any amount payahble by it under the
Finance Documents, unless the non-payment:

(i} is caused by technical or administrative error; and
] is remedied within five {5) Business Days from the due date;

(b) the Issuer does not comply with any of the finandial undertakings set out in
Clause 12 (Financial undertakings);

(c) the Issuer does not comply with any terms or conditions of the Finance
Documents ta which it is a party (other than those terms referred to in paragraph
{a) or (b] abowe), unless the non-compliance:

i) is capable of remedy; and
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(if) is remedied within twenty {20) Business Days of the earlier of the Agent
giving notice and the Issuer becoming aware of the non-compliance;

any Finance Document becomes invalid, ineffective or varied (other than in
accordance with the provisions of the Finance Documents), and such invalidity,
ineffectiveness or variation has a detrimental effect on the interests of the
Bondholders;

the Issuer is, or is deemed for the purpose of any applicable law to be, Insolvent;

itis resolved that (i) the Issuer shall enter into liquidation or (ii) a Group Company
shall enter into liquidation which results in a Material Adverse Effect;

any attachment, sequestration, distress or execution, or any analogous process in
any jurisdiction, affects any fixed asset of a Group Company provided that the
market value of such assets exceeds SEK ten million (10,000,000) and is not
discharged within thirty (30) Business Days (unless and for as long as contested in
good faith);

(i} any Financial Indebtedness of a Group Company is not paid when due nor
within any originally applicable grace period, or is declared to be or otherwise
becomes due and payable prior to its specified maturity as a result of an event of
default {however described} or (i) any commitment for any Financial
Indebtedness of a Group Company is cancelled by a creditor as a result of an
event of default (however described), provided that no Event of Default will occur
under this paragraph (h) if the aggregate amount of Financial Indebtedness or
commitment for Financial Indebtedness referred to herein is less than SEK fifty
million {50,000,000);

the Issuer suspends its payments;

the Issuer or a Group Company applies for or admits an application for financial
reorganization according to the Company Reorganization Act (Log om
foretagsrekonstruktion (1996:764));

the board of directors of the Issuer prepares a merger plan under which the
Issuer shall merge into a new or existing company, with the effect that the Issuer
is not the surviving entity provided that a consent from the Bondholders’ Meeting
has not been obtained befere the merger is initiated;

the board of directors of the Issuer prepares a merger plan under which the
Issuer shall be merged with a company, with the effect that the Issuer is the
surviving entity, provided that such merger would constitute a Material Adverse
Effect and consent from the Bondholders’ Meeting is not obtained; and

the board of directors of a Group Company (other than the Issuer) establishes a
merger plan under which the Group Company shall merge into a new or existing
company (other than a Group Company), with the effect that the Group Company
is not the surviving entity, provided that a consent from the Bondholders’
Meeting to do so is not obtained and provided that the merger will entail a
Material Adverse Effect.
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In the event that IFRS changes, and no longer recognizes or requires fair value
adjustments in the calculation of the book value of properties, the equity and total assets
shall {for the calculation of Equity Ratio above) nevertheless be adjusted with reference
to such market values as if IFRS, as applied on the First Issue Date, would remain
applicable,

The Agent may not accelerate the Bonds in accordance with Clause 13.1 by reference to a
specific Event of Default if it is no longer continuing or if it has been decided on a
Bondholders’ Meeting or by way of 3 Written Procedure, to waive such Event of Default
(temporarily or permanently).

The Agent shall notify the Bondholders of an Event of Default within five {5) Business Days
of the date on which the Agent received actual knowledge of that an Event of Default has
occurred and is continuing. The Agent shall, within twenty (20) Business Days of the date
on which the Agent received actual knowledge of that an Event of Default has occurred
and is continuing, decide if the Bonds shall be so accelerated. If the Agent decides not to
accelerate the Bonds, the Agent shall promptly seek instructions from the Bondholders in
accordance with Clause 15 (Decisions by Bondholders). The Agent shall always be entitled
to take the time necessary to consider whether an occurred event constitutes an Event of
Default.

If the Bondholders instruct the Agent to accelerate the Bonds, the Agent shall promptly
declare the Bonds due and payable and take such actions as may, in the opinion of the
Agent, be necessary or desirable to enforce the rights of the Bondholders under the
Finance Documents, unless the relevant Event of Default is no longer continuing,

If the right to accelerate the Bonds is based upon a decision of a court of law, an arbitral
tribunal or a government authority, it is not necessary that the decision has become
enforceable under law or that the period of appeal has expired in order for cause of
acceleration to be deemed to exist.

In the event of an acceleration of the Bonds in accordance with this Clause 13, the Issuer
shall redeem all Bonds at an amount per Bond equal to 100 per cent. of the Nominal
Amount together with accrued but unpaid Interest,

DISTRIBUTION OF PROCEEDS

All payments by the Issuer relating to the Bonds and the Finance Documents following an
acceleration of the Bonds in accordance with Clause 13 (Acceleration of the Bonds) shall
be distributed in the following order of priority, in accordance with the instructions of the

Agent:

(a) first, in or towards payment pro rota of (i) all unpaid fees, costs, expenses and
indemnities payable by the Issuer to the Agent in accordance with the Agency
Agreement (other than any indemnity given for liability against the Bondholders),
(i1) other costs, expenses and indemnities relating to the acceleration of the
Bonds, or the protection of the Bondholders’ rights as may have been incurred by
the Agent, (iii) any costs incurred by the Agent for external experts that have not
been reimbursed by the Issuer in accordance with Clause 19.2.5, and (iv) any
costs and expenses incurred by the Agent in relation to a Bondholders’ Meeting
or a Written Procedure that have not been reimbursed by the Issuer in
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accordance with Clause 15.13, together with default interest in accordance with
Clause 8.4 on any such amount calculated from the date it was due to be paid or
reimbursed by the Issuer;

{b) secondly, in or towards payment pro rata of accrued but unpaid Interest under
the Bonds (Interest due on an earlier Interest Payment Date to be paid before any
Interest due on a later Interest Payment Date);

(c) thirdly, in or towards payment pro rote of any unpaid principal under the Bonds;
and

(d) fourthly, in or towards payment pro rato of any other costs or outstanding
amounts unpaid under the Finance Documents, including default interest in
accordance with Clause 8.4 on delayed payments of Interest and repayments of
principal under the Bonds.

Any excess funds after the application of proceeds in accordance with paragraphs (a) to
{d) above shall be paid to the Issuer.

If a Bondholder or another party has paid any fees, costs, expenses or indemnities
referred to in Clause 14.1{a), such Bondholder or other party shall be entitled to
reimbursement by way of a corresponding distribution in accordance with Clause 14.1(a).

Funds that the Agent receives (directly or indirectly) in connection with the acceleration
of the Bonds constitute escrow funds (redovisningsmedel) and must be held on a separate
interest-bearing account on behalf of the Bondholders and the other interested parties.
The Agent shall arrange for payments of such funds in accordance with this Clause 14 as
soon as reasonably practicable.

If the issuer or the Agent shall make any payment under this Clause 14, the Issuer or the
Agent, as applicable, shall notify the Bondholders of any such payment at least fifteen
(15) Business Days before the payment is made. Such notice shall sbecify the Record Date,
the payment date and the amount to be paid. Notwithstanding the foregoing, for any
Interest due but unpaid the Record Date specified in Clause 7.1 shall apply.

DECISIONS BY BONDHOLDERS

A request by the Agent for a decision by the Bondholders on a matter relating to the
Finance Documents shall (at the option of the Agent) be dealt with at a Bondholders’
Meeting or by way of a Written Procedure.

Any request from the Issuer or a Bondholder (or Bondholders) representing at least ten
(10) per cent. of the Adjusted Nominal Amount (such request may only be validly made by
a person who is a Bondholder on the Business Day immediately following the day on
which the request is received by the Agent and shall, if made by several Bondholders, be
made by them jointly} for a decision by the Bondholders on a matter relating to the
Finance Documents shall be directed to the Agent and dealt with at a Bondholders’
Meeting or by way of a Written Procedure, as determined by the Agent. The person
requesting the decision may suggest the form for decision making, but if it is in the
Agent’s opinion more appropriate that a matter is dealt with at a Bondholders’ Meeting
than by way of a Written Procedure, it shall be dealt with at a Bondholders’ Meeting.
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154

155

15.6

The Agent may refrain from convening a Bondholders’ Meeting or instigating a Written
Procedure if (i) the suggested decision must be approved by any person in addition to the
Bondholders and such person has informed the Agent that an approval will not be given,
or (ii) the suggested decision is not in accordance with applicable laws.

Only a person who is, or who has been provided with a power of attorney pursuant to
Clause 6 (Right to act on behalf of @ Bondholder) from a person who is, registered as a
Bondholder:

(a) on the Record Date prior to the date of the Bondholders’ Meeting, in respect of a
Bondholders’ Meeting, or

(b) on the Business Day specified in the communication pursuant to Clause 17.3, in
respect of a Written Procedure,

may exercise voting rights as a Bondholder at such Bondholders’ Meeting or in such
Written Procedure, provided that the relevant Bonds are included in the definition of
Adjusted Nominal Amount.

The following matters shall require the consent of Bondholders representing at least two
thirds (2/3) of the Adjusted Nominal Amount for which Bondholders are voting at a
Bondholders’ Meeting or for which Bondholders reply in a Written Procedure in
accordance with the instructions given pursuant to Clause 17.3:

(a) the issue of any Subseguent Bonds, if the total nominal amount of the Bonds
exceeds, or if such issue would cause the total nominal amount of the Bonds to at
any time exceed, SEK 2,500,000,000 (for the avoidance of doubt, for which
consent shall be required at each occasion such Subsequent Bonds are issued);

(b) a change to the terms of any of Clause 2.1, and Clauses 2.5t0 2.7;
(c) a change to the Interest Rate or the Nominal Amount;

(d) a change to the terms for the distribution of proceeds set out in Clause 14
(Distribution of proceeds);

(e} a change to the terms dealing with the requirements for Bondholders’ consent
set out in this Clause 15;

(f) a change of Issuer, an extension of the tenor of the Bonds or any delay of the due
date for payment of any principal or interest on the Bonds; and

(e) early redemption of the Bonds, other than upon an acceleration of the Bonds
pursuant to Clause 13 (Acceleration of the Bonds) or as otherwise permitted or
required by these Terms and Conditions.

Any matter not covered by Clause 15.5 shall require the consent of Bondholders
representing more than 50 per cent. of the Adjusted Nominal Amount for which
Bondholders are voting at a Bondholders’ Meeting or for which Bondholders reply in a
Written Procedure in accordance with the instructions given pursuant to Clause 17.3. This
includes, but is not limited to, any amendment to, or waiver of, the terms of any Finance
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Document that does not require a higher majority (other than an amendment permitted
pursuant to Clause 18.1{a) or {c)), and acceleration of the Bonds.

15.7 Quorum at @ Bondholders’ Meeting or in respect of a Written Procedure only exists if a
Bondholder {or Bondholders) representing at least fifty (50) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount in case of a matter pursuant to Clause 15.5, and otherwise twenty {20)
per cent. of the Adjusted Nominal Amount:

{a) if at a Bondholders’ Meeting, attend the meeting in person or by telephone
conference (or appear through duly authorised represantatives); or

(h) if in respect of a Written Procedure, reply to the request.

15.8 If & quorum does not exist at a Bondholders’ Mesting or in respect of a Written
Procedure, the Agent or the Issuer shall convene a second Bondholders' Meeting (in
accordance with Clause 16.1) or initiate a second Written Procedure (in accordance with
Clause 17.1), as the case may be, provided that the relevant proposal has not been
withdrawn by the persanis) who initiated the procedure for Bondholders' consent. The
guorum requirement in Clause 15.7 shall not apply to such second Bondholders' Meeting
or Written Procedurs,

15.9 Any decision which extends or increases the obligations of the Issuer or the Agent, or
limits, reduces or extinguishes the rights or benefits of the Issuer or the Agent, under the
Finance Documents shall be subject to the Issuer's or the Agent’s cansent, as appropriate.

15.10 A Bondholder holding more than one Bond need not use all its votes or cast all the votes
to which it is entitled in the same way and may in its discretion use or cast some of its
votes only.

15.11 The Issuer may not, directly or indirectly, pay or cause to be paid any consideration to or
for the benefit of any Bondholder for or as inducement to any consent under these Terms
and Conditions, unless such consideration is offered to all Bondhaldars that consent at
the relevant Bondholders’ Meeting or in a Written Procedure within the time period
stipulated for the consideration to be payable or the time periad for replies in the Written
Procedure, as the case may be.

15.12 A matter decided at a duly convened and held Bondholders” Meeting or by way of Written
Procedure is binding on all Bondhalders, irrespective of them being present or
represented at the Bondholders” Meeting or responding in the Written Procedure. The
Bondholders that have not adopted or voted for a decision shall not be liable for any
damages that this may cause other Bandholders.

15.13 All costs and expenses incurred by the Issuer or the Agent for the purpose of convening a
Bondhalders’ Meeting or for the purpose of carrying out a Written Procedure, including
reasonable fees to the Agent, shall be paid by the Issuer.

15.14 If a decision shall be taken by the Bondhaolders on a matter relating to the Finance
Documents, the Issuer shall promptly at the request of the Agent provide the Agent with
a certificate specifying the number of Bonds owned by Group Companies, irrespective of
whether such person is directly registered as owner of such Bonds. The Agent shall not be
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responsible for the accuracy of such certificate or other or otherwise responsible to
determine whether a Bond is owned by a Group Company.

Information about decisions taken at a Bondholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure shall promptly be sent by notice to the Bondholders and published on the
websites of the Group and the Agent, provided that a failure to do so shall not invalidate
any decision made or voting result achieved. The minutes from the relevant Bondholders’
Meeting or Written Procedure shall at the request of a Bondholder be sent to it by the
Issuer or the Agent, as applicable.

BONDHOLDERS' MEETING

The Agent shall convene a Bondholders’ Meeting by sending a notice thereof to each
Bondholder no fater than five (5) Business Days after receipt of a request from the Issuer
or the Bondholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or
administrative reasons).

Should the Issuer want to replace the Agent, it may convene a Bondholders’ Meeting in
accordance with Clause 16.1 with a copy to the Agent. After a request from the
Bondholders pursuant to Clause 19.4.3, the Issuer shall no later than five (5) Business
Days after receipt of such request (or such later date as may be necessary for technical or
administrative reasons) convene a Bondholders' Meeting in accordance with Clause 16.1.

The notice pursuant to Clause 16.1 shall include (i) time for the meeting, (ii) place for the
meeting, (iii) agenda for the meeting (including each request for a decision by the
Bondholders} and {iv) a form of power of attorney. Only matters that have been included
in the notice may be resolved upon at the Bondholders' Meeting. Should prior notification
by the Bandholders be required in order to attend the Bondhaolders’ Meeting, such
requirement shall be included in the notice.

The Bondholders’ Meeting shall be held no earlier than ten (10) Business Days and no
later than twenty (20) Business Days from the notice.

Without amending or varying these Terms and Conditions, the Agent may prescribe such
further regulations regarding the convening and holding of a Bondholders’ Meeting as the
Agent may deem appropriate. Such regulations may include a possibility for Bondholders
to vote without attending the meeting in person.

WRITTEN PROCEDURE

The Agent shall instigate a Written Procedure no later than five (5) Business Days after
receipt of a request from the Issuer or the Bondholder(s) (or such later date as may be
necessary for technical or administrative reasons) by sending a communication to each
such person who is registered as a Bondholder on the Record Date prior to the date on
which the communication is sent.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may send a communication in accordance
with Clause 17.1 to each Bondholder with a copy to the Agent.

A communication pursuant to Clause 17.1 shall include {i} each request for a decision by
the Bondholders, (i) a description of the reasons for each request, (iii) a specification of
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the Business Day on which a person must be registered as a Bondholder in order to be
entitled to exercise voting rights, (iv) instructions and directions on where to receive a
form for replying to the request (such form to include an option to vote yes or no for each
request) as well as a form of power of attorney, and (v} the stipulated time period within
which the Bondholder must reply to the request (such time period to last at least ten (10)
Business Days from the communication pursuant to Clause 17.1). If the voting shall be
made electronically, instructions for such voting shall be included in the communication.

When the requisite majority consents of the total Adjusted Nominal Amount pursuant to
Clauses 15.5 and 15.6 have been received in a Written Procedure, the relevant decision
shall be deemed to be adopted pursuant to Clause 15.5 or 15.6, as the case may be, even
if the time period for replies in the Written Procedure has not yet expired.

AMENDMENTS AND WAIVERS

The Issuer and the Agent (acting on behalf of the Bondholders) may agree to amend the
Finance Documents or waive any provision in a Finance Document, provided that:

{a) in the opinion of the Agent and/or as confirmed by a reputable external expert
engaged by the Agent, such amendment or waiver is not detrimental to the
interest of the Bondholders as a group ; or

(b) such amendment or waiver is made solely for the purpose of rectifying obvious
errors and mistakes; or

(c) such amendment or waiver is required by applicable law, a court ruling or a
decision by a relevant authority; or

(d) such amendment or waiver has been duly approved by the Bondholders in
accordance with Clause 15 {Decisions by Bondholders).

The consent of the Bandholders is not necessary to approve the particular form of any
amendment to the Finance Documents. It is sufficient if such consent approves the
substance of the amendment.

The Agent shall promptly notify the Bondholders of any amendments or waivers made in
accordance with Clause 18.1, setting out the date from which the amendment or waiver
will be effective, and ensure that any amendments to the Finance Documents are
published in the manner stipulated in Clause 10.4 (Publication of Finance Documernts),
and shall ensure that any amendments to the Finance Documents are duly registered with
the CSD and each other relevant organisation or authority.

An amendment to the Finance Documents shall take effect on the date determined by the
Bondholders’ Meeting, in the Written Procedure or by the Agent, as the case may be.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE AGENT
Appointment of Agent

By subscribing for Bonds, each initial Bondholder appoints the Agent to act as its agent in
all matters relating to the Bonds and the Finance Documents, and authorises the Agent to
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act on its behalf (without first having to obtain its consent, unless such consent is
specifically required by these Terms and Conditions) in any legal or arbitration
proceedings relating to the Bonds held by such Bondholder, including the winding-up,
dissolution, liquidation, company reorganisation (Sw: foretagsrekonstruktion) or
bankruptcy (Sw: konkurs). By acquiring Bonds, each subsequent Bondholder confirms
such appointment and authorisation for the Agent to act on its behalf.

Each Bondholder shall immediately upon request provide the Agent with any such
documents, including a written power of attorney (in form and substance satisfactory to
the Agent), that the Agent deems necessary for the purpose of exercising its rights and/or
carrying out its duties under the Finance Documents. The Agent is under no obligation to
represent a Bondholder which does not comply with such request.

The Issuer shall promptly upon request provide the Agent with any documents and other
assistance (in form and substance satisfactory to the Agent), that the Agent deems
necessary for the purpose of exercising its rights and/or carrying out its duties under the
Finance Documents.

The Agent is entitled to fees for its work and to be indemnified for costs, losses and
liabilities on the terms set out in the Finance Documents and the Agency Agreement and
the Agent's obligations as Agent under the Finance Documents are conditioned upon the
due payment of such fees and indemnifications.

The Agent may act as agent or trustee for several issues of securities issued by or relating
to the Issuer and other Group Companies notwithstanding potential conflicts of interest.

Duties of the Agent

The Agent shall represent the Bondholders in accordance with the Finance Documents,
However, the Agent is not responsible for the content, due execution, legal validity or
enfarceability of the Finance Documents.

When acting in accordance with the Finance Documents, the Agent is always acting with
binding effect on behalf of the Bondholders. The Agent shall carry out its duties under the
Finance Documents in a reasonable, proficient and professional manner, with reasonable
care and skill.

The Agent is entitied to delegate its duties to other professional parties, but the Agent
shall remain liable for the actions of such parties under the Finance Documents.

The Agent shall treat all Bondholders equally and, when acting pursuant to the Finance
Documents, act with regard only to the interests of the Bondholders and shall not be
required to have regard to the interests or to act upon or comply with any direction or
request of any other person, other than as explicitly stated in the Finance Documents.

The Agent is entitled to engage external experts when carrying out its duties under the
Finance Documents. The Issuer shall on demand by the Agent pay all costs for external
experts engaged after the occurrence of an Event of Default, or for the purpose of
investigating or considering (i) an event which the Agent reasonably believes is or may
lead to an Event of Default or (i) a matter relating to the Issuer which the Agent
reasonably believes may be detrimental to the interests of the Bondholders under the
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Finance Documents or (iii) as otherwise agreed between the Agent and the Issuer. Any
compensation for damages or other recoveries received by the Agent from external
experts engaged by it for the purpose of carrying out its duties under the Finance
Documents shall be distributed in accordance with Clause 14 (Distribution of proceeds).

The Agent shall enter into agreements with the CSD, and comply with such agreement
and the CSD regulations applicable to the Agent, as may be necessary in order for the
Agent to carry out its duties under the Finance Documents,

Notwithstanding any other provision of the Finance Documents to the contrary, the Agent
is not obliged to do or omit to do anything if it would or might in its reasonable opinion
constitute a breach of any law or regulation,

If in the Agent’s reasonable opinion the cost, loss or liability which it may incur {including
reasonable fees to the Agent) in complying with instructions of the Bondholders, or taking
any action at its own initiative, will not be covered by the Issuer, the Agent may refrain
from acting in accordance with such instructions, or taking such action, until it has
received such funding or indemnities (or adequate Security has been provided therefore)
as it may reasonably require.

The Agent shall give a notice to the Bondholders (i) before it ceases to perform its
obligations under the Finance Documents by reason of the non-payment by the Issuer of
any fee or indemnity due to the Agent under the Finance Documents or the Agency
Agreement or {ii} if it refrains from acting for any reason described in Clause 19.2.8.

The Agent’s duties under these Terms and Conditions are solelty mechanical and
administrative in nature and the Agent only acts in accordance with these Terms and
Conditions and upon instructions from the Bondhalders, unless otherwise set out in these
Terms and Conditions, In particular, the Agent is not acting as an advisor {whether legal,
financial or otherwise) to the Bondholders or any other person.

The Agent is not obligated to assess or monitor the financial condition of the Issuer or
compliance by the Issuer of the terms of the Finance Documents unless to the extent
expressly set out in the Terms and Conditions and the other Finance Documents, or to
take any steps to ascertain whether any Event of Default has occurred. Until it has actual
knowledge to the contrary, the Agent is entitled to assume that no Event of Default has
occurred.

Unless it has actual knowledge to the contrary, the Agent may assume that all
information provided by or on behalf of the issuer {including by its advisors) is correct,
true and complete in all aspects.

Limited liability for the Agent

The Agent will not be liable to the Bondholders for damage or loss caused by any action
taken or omitted by it under or in connection with any Finance Document, uniess directly
caused by its negligence or wilful misconduct. The Agent shall never be responsible for
indirect loss,

The Agent shall not be considered to have acted negligently if it has acted in accordance
with advice from or opinions of reputable external experts addressed to the Agent or if

91



27(32)

1933

1934

1935

19.3.6

19.4

1541

1942

19.4.3

19.4.4

19.4.5

the Agent has acted with reasonable care in a situation when the Agent considers that it
is detrimental to the interests of the Bondholders to delay the action in order to first
obtain instructions from the Bondholders.

The Agent shall not be liable for any delay {or any related conseguences) in crediting an
account with an amount required pursuant to the Finance Documents ta be paid by the
Agent to the Bondholders, provided that the Agent has taken all necessary steps as soon
a5 reasonably practicable to comply with the regulations or operating procedures of any
recognised clearing or settlement system used by the Agent for that purpose.

The Agent shall have no liability to the Bondholders or to the Issuer for damage caused by
the Agent acting in accordance with instructions of the Bondholders given to the Agent in
accordance with the Finance Documents.

Ay liability towards the Issuer which is incurred by the Agent in acting under, or in
relation to, the Finance Documents shall not be subject to set-off against the obligations
of the Issuer to the Bondholders under the Finance Documents,

The Agent is not liable for information provided to the Bondholders by or on behalf of the
Issuer or by any other person,

Replacement of the Agent

Subject to Clause 19.4.6, the Agent may resign by giving notice to the lssuer and the
Bandhalders, in which case the Bondholders shall appoint a successor Agent at a
Bondholders” Meeting convened by the retiring Agent or by way of Written Procedure
initiated by the retiring Agent,

Subject to Clause 19.4.6, if the Agent is Insolvent, the Agent shall be deemed to resign as
Agent and the lssuer shall within ten (10) Business Days appoint 2 successor Agent which
shall be an independent financial institution or other reputable company which regularly
acts as agent under debt issuances.

A Bondholder (or Bondholders) representing at least ten (10) per cent. of the Adjusted
Mominal Amount may, by notice to the lssuer (such notice may only be validly given by a
persen who is a Bondholder on the Business Day immediately following the day on which
the notice is received by the Issuer and shall, if given by several Bondholders, be given by
them jointly), require that a Bondholders' Meeting is held for the purpose of dismissing
the Agent and appointing a new Agent. The |ssuer may, at a Bondholders' Meeting
convened by it or by way of Written Procedure initiated by it, propose to the Bondholders
that the Agent be dismissed and a new Agent appointed.

If the Bondholders have not appointed a successor Agent within ninety {90} days after (i)
the earlier of the notice of resignation was given or the resignation otherwise took place
or (i} the Agent was dismissed through a decision by the Bondholders, the Issuer shall
appoint a successor Agent which shall be an independent financial institution or other
reputable company which regularly acts as agent under debt issuances.

The retiring Agent shall, at its own cost, make available to the successor Agent such
documents and records and provide such assistance as the successor Apent may
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reasonably request for the purposes of performing its functions as Agent under the
Finance Documents.

The Agent’s resignation or dismissal shall only take effect upon the appointment of a
successor Agent and acceptance by such successor Agent of such appointment and the
execution of all necessary documentation to effectively substitute the retiring Agent.

Upon the appointment of a successor, the retiring Agent shall be discharged from any
further obligation in respect of the Finance Documents but shall remain entitled to the
benefit of the Finance Documents and remain liable under the Finance Documents in
respect of any action which it took or failed to take whilst acting as Agent. Its successor,
the Issuer and each of the Bondholders shall have the same rights and obligations
amongst themselves under the Finance Documents as they would have had if such
successor had been the original Agent.

In the event that there is a change of the Agent in accordance with this Clause 19 4, the
Issuer shall execute such documents and take such actions as the new Agent may
reasonably require for the purpose of vesting in such new Agent the rights, powers and
obligation of the Agent and releasing the retiring Agent from its further obligations under
the Finance Documents and the Agency Agreement. Unless the Issuer and the new Agent
agrees otherwise, the new Agent shall be entitled to the same fees and the same
indemnities as the retiring Agent.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE ISSUING AGENT

The Issuer appoints the Issuing Agent to manage certain specified tasks under these
Terms and Conditions and in accordance with the legislation, rules and regulations
applicable to and/or issued by the CSD and relating to the Bonds.

The Issuing Agent may retire from its assignment or be dismissed by the Issuer, provided
that the Issuer has approved that a commercial bank or securities institution approved by
the CSD accedes as new Issuing Agent at the same time as the old Issuing Agent retires or
is dismissed. If the Issuing Agent is Insolvent, the Issuer shall immediately appoint a new
Issuing Agent, which shall replace the old Issuing Agent as issuing agent in accordance
with these Terms and Conditions.

NO DIRECT ACTIONS BY BONDHOLDERS

A Bondholder may not take any steps whatsoever against the Issuer to enforce or recover
any amount due or owing to it pursuant to the Finance Documents, or to initiate, support
or procure the winding-up, dissolution, liquidation, company reorganisation
(foretagsrekonstruktion) or bankruptcy (konkurs) (or its equivalent in any other
jurisdiction) of the Issuer in relation to any of the liabilities of the Issuer under the Finance
Documents,

Clause 21.1 shall not apply if the Agent has been instructed by the Bondholders in
accordance with the Finance Documents to take certain actions but fails for any reason to
take, or is unable to take (for any reason other than a failure by a Bondholder to provide
documents in accordance with Clause 19.1.2), such actions within a reasonable period of
time and such failure or inability is continuing. However, if the failure to take certain
actions is caused by the non-payment by the Issuer of any fee or indemnity due to the
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Agent under the Finance Documents or the Agency Agreement or by any reason
described in Clause 19.2.8, such failure must continue for at least forty (40) Business Days
after notice pursuant to Clause 19.2.9 before a Bondholder may take any action referred
toin Clause 21.1,

The provisions of Clause 21.1 shall not in any way limit an individual Bondholder's right to
claim and enforce payments which are due to it under Clause 9.5 (Mandatory repurchase
due to o Change of Control Event, Delisting Event or o Listing Foilure) or other payments
which are due by the lssuer to some but nat all Bondhalders.

PRESCRIPTION

The right to receive repayment of the principal of the Bonds shall be prescribed and
become void ten (10} years from the Redemption Date. The right to receive payment of
interest (excluding any capitalised interest shall be prescribed and become void three (3)
years from the relevant due date for payment. The Issuer is entitled to any funds set aside
far payments in respect of which the Bandholders' right to receive payment has been
prescribed and has become void.

If a limitation peried is duly interrupted in 2ccordance with the Swedish Act on Limitations
{preskriptionsiag (1981:1300), a new limitation period of ten (10) years with respect 1o the
right to receive repayment of the principal of the Bonds, and of three {3) years with
respect to receive payment of interest (excluding capitalised interest) will commence, in
both cases calculated from the date of interruption af the limitation period, as such date
is determined pursuant to the provisions of the Swedish Act on Limitations.

MOTICES AND PRESS RELEASES
Motices

Any notice or other communication to be made under or in connection with the Finance
Documents:

(a) if to the Agent, shall be given at the address registered with the Swedish
Companies Registration Office (Bologsverket) on the Business Day prior to
dispatch;

(k) if to the Issuer, shall be given at the address registered with the Swedish

Companies Registration Office on the Business Day prior to dispatch; and

(e} if to the Bondholders, shall be given at their addresses as registered with the €50,
[or In relation to courler ar personal delivery, if such address is a box address, the
addressee reasonably assumed to be associated with such box address), on the
Business Day prior to dispatch, and by either courier delivery or letter for all
Bondholders. & Matice to the Bondholders shall also be published on the websites
of the Issuer and the Agent.

Any notice or other communication made by one person to another under ar in
cannection with the Finance Documents shall be sent by way of courier, personal delivary
or letter and will only be effective, in case of courier or personal delivery, when it has
been left at the address specified in Clause 23.1.1 or, in case of letter, three (3) Business
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Days after being deposited postage prepaid in an envelope addressed to the address
specified in Clause 23.1.1.

Failure to send a notice or other communication to a Bondholder or any defect in it shall
not affect its sufficiency with respect to other Bondholders.

Press releases

Any notice that the Issuer or the Agent shall send to the Bondholders pursuant to
Clauses 9.3.2,9.4.2,10.1.2, 13.4, 16.1, and 17.1 shall also be published by way of press
release by the Issuer or the Agent, as applicable.

In addition to Clause 23.2.1, if any information relating to the Bonds or the Group
contained in a notice the Agent may send to the Bondholders under these Terms and
Conditions has not already been made public by way of a press release, the Agent shall
before it sends such information to the Bondholders give the Issuer the opportunity to
issue a press release containing such information. If the Issuer does not promptly issue a
press release and the Agent considers it necessary to issue a press release containing such
information before it can lawfully send a notice containing such information to the
Bondholders, the Agent shall be entitled to issue such press release.

FORCE MAJEURE AND LIMITATION OF LIABILITY

Neither the Agent nor the Issuing Agent shall be held responsible for any damage arising
out of any legal enactment, or any measure taken by a public authority, or war, strike,
lockout, boycott, blockade or any other similar circumstance {a “Force Majeure Event”).
The reservation in respect of strikes, lockouts, boycotts and blockades applies even if the
Agent or the Issuing Agent itself takes such measures, or is subject to such measures.

The Issuing Agent shall have no liability to the Bondholders if it has observed reasonable
care. The Issuing Agent shall never be respansible for indirect damage with exception of
gross negligence and wilful misconduct.

Should a Force Majeure Event arise which prevents the Agent or the Issuing Agent from
taking any action required to comply with these Terms and Conditions, such action may
be postponed until the obstacle has been removed.

The provisions in this Clause 24 apply unless they are inconsistent with the provisions of
the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act which
provisions shall take precedence.

GOVERNING LAW AND JURISDICTION

These Terms and Conditions, and any non-contractual obligations arising out of or in
connection therewith, shall be governed by and construed in accordance with the laws of
Sweden.

The Issuer submits to the non-exclusive jurisdiction of the City Court of Stockholm
(Stockholms tingsratt).
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We hereby certify that the above terms and conditions are binding upon ourselves.

Place: Stockholm
Date: 29 May 2019

KLOVERN AB (PUBL)
as Issuer

el

%

;g‘“_l /“’({/Y/— ey

We hereby undertake to act in accerdance with the above terms and conditions to the extent they
refer to us.

Place: Stockholm
Date: 29 May 2019
NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)

as Agent
N _("_ )

Lhibin SomilblE

96



32(32)

APPENDIX 1

COMPLIANCE CERTIFICATE

To: Nordic Trustee & Agency AB (publ)
From: Klévern AB (publ)
Dated: [**]

SEK 2,500,000,000 Senior Unsecured Bonds 2019/2023 issued pursuant the terms and conditions
dated 29 May 2019 (the “Terms and Conditions™)

We refer to the Terms and Conditions. This is a Compliance Certificate. Terms defined in the Terms
and Conditions have the same meaning when used in this compliance certificate.

[This Compliance Certificate is delivered due to the issuance of Subsequent Bonds. |
This Compliance Certificate relates 1o:
[DATE]

[PERIOD)]

The calculations are based on the following figures:
(a) Total Assets [*]
(b) Equity [*]
We confirm that as of [**):

(i) no Event of Default has occurred or is continuing [or would follow from the expiry of a
grace period, the giving of notice, the making of any determination {or any combination
of the foregoing)]';

(ii) the Equity Ratio is [+]; and that

(iii) the Interest Coverage Ratio of the Group is [+]

Klsvern AB (publ)

Name: Name:

! Shall always be included in connection with an issue of Subsequent Bonds
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Dessa villkor &r en éversattning av det engelska originalet. | handelse av avvikelser mellan de tva versionerna ska
den engelska versionen ha foretrade.

VILLKOR FOR

KLOVERN AB (PUBL)

SENIORT ICKE-SAKERSTALLT OBLIGATIONSLAN OM HOGST
2 500 000 000 SEK

Juni 2019/Juni 2023 serienummer 13
ISIN: SE0012702785

Inga Gtgdrder vidtas som skulle, eller dr avsedda att, tilldta ett erbjudande till allménheten av Obligationerna
eller innehavet, spridningen eller distributionen av detta dokument eller ndgot annat material hédnférligt till
Emittenten eller Obligationerna i ndgon annan jurisdiktion én Sverige, dér Gtgdrder fér sddant syfte behéver
vidtas. Personer som fdr del av detta dokument mdste informera sig sjdlva om, och iaktta, eventuella
tilldimpliga restriktioner.
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11

DEFINITIONER OCH TOLKNING
Definitioner

| foreliggande villkor (“Villkoren”) ska féljande bendamningar ha den innebdrd som
anges nedan:

“Kontoférande Institut” ska betyda en bank eller annan som har tillstand att vara
kontoférande bank enligt Lagen om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument och hos vilken en Fordringshavare har 6ppnat ett VP-konto
avseende Obligationerna.

“Redovisningsprinciper” ska betyda International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits i forordning 1606/202/EC (eller som annars antagits eller justerats
fran tid till annan).

“Justerat Nominellt Belopp” ska betyda det Totala Nominella Beloppet med avdrag for
Nominellt Belopp av samtliga Obligationer som innehas av ett Koncernbolag, oavsett
om ett sddant koncernbolag &r direktregistrerat som innehavare av sadana
Obligationer.

“Agentavtal” ska betyda det agentavtal som ingatts pa eller fore den Forsta
Emissionsdagen mellan Emittenten och Agenten, eller ett annat ersattande agentavtal
som ingatts efter Forsta Emissionsdagen mellan Emittenten och Agenten.

“Agent” ska betyda Nordic Trustee & Agency AB (publ), org. nr. 556882-1879, eller
nagon annan ersattande Agent i enlighet med dessa Villkor.

“Obligation” ska betyda en skuldférbindelse motsvarande det Nominella Beloppet och
av den sort som anges i 1 kap. 3 § Lagen om vardepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument och som har utgivits i enlighet med Villkoren, inkluderat de
Ursprungliga Obligationerna och andra Efterféljande Obligationer.

“Fordringshavare” ska betyda den person som &r antecknad pa VP-konto som
direktregistrerad innehavare eller som férvaltare av en Obligation.

“Fordringshavarmote” ska betyda ett mote for Fordringshavarna som halls i enlighet
med punkt 16 (Fordringshavarmdéte).

“Bankdag” ska betyda dag i Sverige som inte dr en sondag eller en annan allman
helgdag. Lordagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton ar enligt denna definition
allmanna helgdagar.

“Bankdagskonvention” ska betyda den forsta efterféljande dagen som ar en Bankdag,
savida inte den dagen intraffar i ndsta kalendermanad, da det istéllet ska betyda den
forsta foregaende dagen som &r en Bankdag.

“Lagen om virdepapperscentraler och kontofoéring av finansiella instrument” ska
betyda lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.



“Kontrollagarforandring” intraffar om nagon person eller nagra personer, vilka agerar
tillsammans, forvarvar eller tar Kontroll 6ver Emittenten. Det ovannamnda ska dock
inte galla for det fall Kontroll férvarvas eller tas av ett bolag (i) som ar ett
fastighetsbolag som har bildats enligt svensk lag, och (ii) vilkas aktier ar noterade pa
Nasdags Nordic Mid Cap eller Nasdaqgs Nordic Large Cap. Skulle Kontroll ha férvarvats
eller tagits av ett féretag (i) som ar ett fastighetsbolag som har bildats enligt svensk lag,
och (ii) vars aktier ar noterade pa Nasdaqg Nordic Mid Cap eller Nasdaq Nordic Large
Cap, ska denna Kontrolldgarforandringsbestimmelse galla mutatis mutandis for
efterféljande forandringar av Kontroll i den nya noterade dgaren.

“Efterlevnadsintyg” ska betyda ett intyg, skaligen tillfredsstallande for Agenten och
huvudsakligen i den form som bifogas till dessa Villkor som Bilaga 1, undertecknat av
VD:n eller finanschefen eller annan behorig firmatecknare fér Emittenten som intygar
att (i) ingen Uppsagningsgrund har intraffat eller foreligger och, om Emittenten ar
medveten om att sddan handelse foreligger, specificerar vilka atgarder och steg, om
nagra, som vidtas for att atgarda det, och (ii) att de tillampliga finansiella dtaganden
som framgar av punkt 12 (Finansiella Ataganden) &r uppfyllda.

“Kontroll” ska betyda (i) att nagon forvarvar eller annars far kontroll, direkt eller
indirekt, 6ver mer an 50 procent av det totala antalet utestaende rdsterna i Emittenten
eller (ii) ratten att, direkt eller indirekt, utndmna eller avsatta samtliga eller en
majoritet av styrelseledamoterna i Emittenten.

“Centrala Vardepappersforvararen” ska betyda Emittentens centrala
vardepappersforvarare avseende Obligationerna, fran tid till annan, inledningsvis
Euroclear Sweden AB org. nr. 556112-8074, P.O. Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige.

“Avnoteringshandelse” intraffar om vid nagon tidpunkt: (i) Emittentens stamaktier av
serie A och B har upphort att vara noterade pa Nasdag Stockholm eller annan Reglerad
Marknad, eller (ii) handel med Bolagers stamaktier av serie A och B pa Nasdaq
Stockholm ar uppskjuten under en langre period dn 15 handelsdagar om Nasdaq
Stockholm under denna tid samtidigt ar 6ppen for handel. Dock ska (i) och (ii) inte
tilldmpas om avnoteringen eller den uppskjutna handeln uppstar till féljd av ett
offentligt uppkopserbjudande avseende aktierna i Emittenten fran ett bolag (i) som ar
ett fastighetsbolag som har bildats enligt svensk lag och (ii) vars aktier dr noterade pa
Nasdaqgs Nordic Mid Cap eller Nasdags Nordic Large Cap, i vilket fall (i) och (ii) ovan
ocksa ska tillampas mutatis mutandis pa en avnotering eller ett uppskjutande av handel
hanforlig till aktierna i den nya noterade dgaren.

“Uppsagningsgrund” ska betyda sadan handelse eller omstandighet som anges i
punkt 13.1.

“Eget Kapital” ska betyda totalt konsoliderat eget kapital for Koncernen i enlighet med
Redovisningsprinciperna.

“Soliditet” ska betyda Eget Kapital dividerat med Samtliga Tillgangar, exklusive

finansiella tillgangar och likvida medel (eng: “cash equivalents”), i enlighet med
Redovisningsprinciperna.
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“Slutlig Aterbetalningsdag” ska betyda den dag som infaller fyra (4) ar efter Forsta
Emissionsdagen.

“Finansiella Dokument” ska betyda dessa Villkor, Agentavtalet och alla andra
dokument som Emittenten och Agenten (for sin egen och Fordringshavarnas rakning)
utsett till Finansiella Dokument.

“Finansiell Skuldsattning” ska betyda skuldsattning hanforlig till:
(a) lanade pengar;

(b) avtal avseende hyra, kop eller leasing som enligt god redovisningssed ar att
betrakta som finansiell leasing;

(c) overlatna fordringar, savida de inte Gverlatits utan att forvarvaren kan gora
gallande nagra ansprak gentemot 6verlataren;

(d) derivattransaktioner, dock ska endast det aktuella marknadsvardet beaktas nar
vardet pa en derivattransaktion beraknas;

(e) motgarantier eller andra betalningsataganden hanforliga till garantier,
remburser eller andra liknande instrument eller handlingar som utfardats av en
bank eller annat finansiellt institut;

(f) andra rattshandlingar, inklusive terminsavtal, som kommersiellt sett ar att
likstalla med en skuldsattning; och

(g) ansvar pa grund av garantier eller skadeloshetsatagande som utfardats som
sakerheter for nagon skuldsattning som avses i punkterna (a) till (f) ovan.

“Forsta Emissionsdagen” ska betyda den 5 juni 2019.
“Force Majeure Handelse” ska ha den innebdrd som anges i 24.1.

“Koncernen” ska betyda Emittenten och dess Dotterbolag fran tid till annan (var for sig
ett “Koncernbolag”).

“Ursprungliga Obligationer” ska betyda Obligationer utstallda pa Forsta
Emissionsdagen.

“Insolvent” ska betyda att en aktér bedoms vara insolvent, eller erkdnner oférmaga att
betala sina skulder nar de forfaller, i varje enskilt fall i den mening som i 2 kap. 7-9 §§
konkurslagen (1987:672) (eller dess motsvarighet i andra jurisdiktioner), staller in
betalningar avseende nagon av dess skulder eller pa grund av faktiska finansiella
svarigheter inleder forhandlingar med dess borgenarer (andra an Fordringshavarna) i
syfte att lagga om sina skulder (inklusive foretagsrekonstruktioner i enlighet med lag
(1996:764) om foretagsrekonstruktioner) (eller dess motsvarighet i andra
jurisdiktioner), eller ar féoremal for tvangslikvidation, upploésning eller likvidation.

“Ranta” ska betyda rantan pa Obligationerna berdknade i enlighet med punkterna 8.1
till 8.4.

102



“Rantetackningsgrad” ska betyda forvaltningsresultat, inkluderat erhallna utdelningar,
plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader fér Koncernen enligt
Redovisningsprinciperna.

“Ranteforfallodag” ska betyda 5 mars, 5 juni, 5 september och 5 december varje ar
eller, om sadan dag inte dr en Bankdag, ndrmast pafdljande Bankdag enligt
Bankdagskonventionen. Den forsta Ranteforfallodagen for Obligationerna infaller den 5
september 2019 (3 manader efter den Forsta Emissionsdagen) och den sista
Ranteforfallodagen infaller pd den relevanta Aterbetalningsdagen.

“Ranteperiod” ska betyda (i) betraffande den forsta Ranteperioden, perioden fran
(men exklusive) den Forsta Emissionsdagen till (och inkluderat) den forsta
Ranteforfallodagen, och (ii) betraffande efterféljande Ranteperiod, perioden fran (men
exklusive) en Ranteforfallodag till (och inkluderat) den néasta efterfoljande
Ranteforfallodagen (eller en kortare period om sa skulle vara fallet).

“Réntesats” ska betyda STIBOR tre (3) manader med ett tillagg av 4,25 procentenheter
arligen.

“Emittenten” ska betyda det svenska aktiebolaget Klévern AB (publ), org. nr. 556482-
5833.

“Emissionsinstitut” ska betyda Swedbank AB (publ), org. nr. 502017-7753, eller annat
emissionsinstitut som ersatter denne i enlighet med Villkoren.

“Misslyckad Notering” ska betyda en situation dar (i) Obligationerna emitterade pa
den Forsta Emissionsdagen inte har noterats pa Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista eller pa annan Reglerad Marknad inom sextio (60) dagar efter
den Forsta Emissionsdagen; (ii) Efterféljande Obligationer inte har noterats pa Nasdaq
Stockholms féretagsobligationslista eller pa annan Reglerad Marknad inom tjugo (20)
dagar efter emissionen av sadana Efterfoljande Obligationer, med forbehall att om
sadant datum infaller fore noteringen av Obligationerna emitterade pa den Forsta
Emissionsdagen, ska de Efterféljande Obligationerna noteras tillsammans med
Obligationerna emitterade pa den Forsta Emissionsdagen; eller (iii) Obligationerna, vid
nagon tidpunkt efter sddan notering, blir avnoterade fran Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista eller fran annan Reglerad Marknad (om tillampligt).

“Vasentlig Negativ Effekt” ska betyda en vasentlig negativ effekt avseende (i)
Emittentens och/eller Koncernbolagens verksamhet eller finansiella stallning, (ii)
Emittentens férmaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser i enlighet med Villkoren;
eller (iii) giltigheten av eller méjligheten att verkstalla rattigheter enligt Villkoren.

“Nominellt Belopp” ska ha den betydelse som framgar av punkt 2.3.

“Rantebestamningsdag” ska betyda, i foérhallande till (i) en Ranteperiod for vilken en
rénta ska faststallas, tva (2) Bankdagar fore den omedelbart foregaende
Ranteforfallodagen (eller betraffande den forsta Ranteperioden, tva (2) Bankdagar
innan den Forsta Emissionsdagen), eller (ii) for nagon annan period for vilken en ranta
ska faststallas, tva (2) Bankdagar fore den forsta dagen i en sadan period.
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“Avstamningsdag” ska betyda den femte (5) Bankdagen fore (i) en Ranteférfallodag, (ii)
en Aterbetalningsdag, (iii) en dag pa vilken en betalning ska goras till Fordringshavarna
enligt punkt 14 (Férdelning av influtna medel), (iv) dagen da ett Fordringshavarmote
halls, eller (v) annan relevant dag, eller sddan annan Bankdag fore en relevant dag, om
den generellt tillampas pa den svenska obligationsmarknaden.

“Aterbetalningsdag” ska betyda den dag som de relevanta Obligationerna inléses eller
aterkops i enlighet med punkt 9 (/nlésen och dterkép av Obligationerna).

“Reglerad Marknad” ska betyda en reglerad marknad (enligt definitionen i direktivet
2014/65/EG om marknader for finansiella instrument).

“VP-konto” ska betyda sadant vardepapperskonto som tillhandahalls av den Centrala
Vardepappersférvararen enligt Lagen om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument dar (i) en dgare av sadant vardepapper ar direktregistrerad eller
(ii) en dgares innehav av vardepapper ar registrerat i en férvaltares namn.

“Sakerhet” ska betyda inteckning, hypotek, pant, pantratt, sakerhetsoverlatelse eller
annan sakerhet som sakerstaller en forpliktelse, eller ndgot annat avtal eller upplagg
med motsvarande effekt.

“STIBOR” ska betyda:

(h) den tillampliga rantesats, per annum, som publiceras pa Nasdaqg Stockholms
hemsida for faststédllandet av STIBOR (eller genom annan hemsida som ersatter
den) vid eller kring kl. 11. 00 CET aktuell Rantebestamningsdag for
erbjudandande om inlaning i Svenska Kronor och for en period som ar
jamforbar med den relevanta Ranteperioden; eller

(i) om det inte finns nagon tillgdnglig rantesats for den relevanta Ranteperioden,
det medelvarde av de tillhandahallna réantorna (avrundat uppat till fyra
decimaler) som efter Agentens forfragan givits till Agenten fran Nordea Bank
AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB
(publ) och Swedbank AB (publ); eller

1] om ingen uppgift om ranta tillhandahallits enligt punkt (b), den rantesats som
enligt Emissionsinstitutets rimliga bedémning bast reflekterar den rantesats for
inlaning i Svenska Kronor som erbjuds pa Stockholms interbankmarknad for
den relevanta perioden.

“Efterfoljande Obligationer” ska betyda en Obligation som emitterats vid ett eller flera
tillfallen efter den Forsta Emissionsdagen tills det totala beloppet under sadan(a)
emission(er) av Efterféljande Obligationer och den forsta emissionen av Obligationer
uppgar till maximum 2 500 000 000 SEK.

“Dotterbolag” ska betyda ett svenskt eller utlandskt féretag (oavsett om féretaget ar
ett aktiebolag eller inte) som vid den aktuella tidpunkten direkt eller indirekt ar ett

dotterféretag till en juridisk person enligt aktiebolagslagen (2005:551).

“Svenska Kronor” och “SEK” ska betyda den officiella valutan i Sverige.
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1.2

1.2.1

1.2.2

123

124

1.2.5

“Samtliga Tillgdngar” ska betyda Koncernens totala tillgangar enligt
Redovisningsprinciperna.

“Totala Nominella Beloppet” ska betyda de, vid den relevanta tidpunkten, utstallda
Obligationernas totala Nominella Belopp.

“Skriftligt Forfarande” ska betyda det skriftliga eller elektroniska forfarande som
tillampas av Fordringshavarna nar de fattar beslut enligt punkt 17 (Skriftligt
Forfarande).

Tolkning

Savida inte annat anges, innebér varje hanvisning i Villkoren till:

(k) “tillgangar” all nuvarande och framtida egendom, intékter och rattigheter av
alla slag;
(n overenskommelse eller instrument ar en hanvisning till den 6verenskommelsen

eller det instrumentet oavsett om det kompletterats, dndrats, fornyats,
forlangts, omformulerats eller ersatts fran tid till annan;

(m) en “foreskrift” innefattar alla forfattningar, foreskrifter, regler, officiella
direktiv, begédran eller riktlinjer (oavsett om foreskriften har verkan som lag)
fran en statlig, mellanstatlig eller 6verstatlig organisation, myndighet,
departement eller reglerande myndighet, sjalvreglerande organ eller annan
myndighet eller organisation;

(n) en bestammelse i lag ar en hanvisning till den bestammelsens lydelse sdsom
bestdammelsen vid varje tillfdlle dr avfattad (sasom @ndrad eller nyutfardad fran
tid till annan); och

(o) en tid pa dagen ar en hanvisning till Stockholmstid.

En Uppsagningsgrund fortsatter att foreligga om den inte har blivit avhjalpt eller har
avstatts ifran.

Nar det ska faststdllas om en grans eller ett troskelvarde, faststalld i Svenska Kronor,
har uppnatts eller 6verskridits, ska ett belopp i en annan valuta berdknas enligt
vaxlingskursen som géllde féregaende Bankdag for den valutan gentemot Svenska
Kronan, sasom vaxlingskursen publicerats av Riksbanken pa deras hemsida

( www.riksbank.se). Om sadan kurs inte finns tillgdnglig ska den senast publicerade
kursen anvandas istallet.

Ett meddelande ska anses vara ett pressmeddelande om det omedelbart har
offentliggjorts for allmanheten inom Sverige och om det har skett pa ett icke-
diskriminerande satt.

Inget drojsmal eller underlatenhet av Agenten eller ndgon Fordringshavare att utdva

nagon rattighet eller avhjalpande enligt de Finansiella Dokumenten ska forsamra eller
fungera som ett asidosattande av denna rattighet eller avhjalpande.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

OBLIAGTIONERNAS STATUS

Obligationerna ar denominerade i Svenska Kronor och varje Obligation ar utgiven enligt
dessa Villkor. Emittenten férbinder sig harmed att genomféra utbetalningar relaterade
till Obligationerna samt att i 6vrigt folja dessa Villkor.

Genom tecknandet av Obligationerna godkanner varje ursprunglig Fordringshavare att
Obligationerna ar underkastade och atnjuter rattigheterna enligt de Finansiella
Dokumenten, och varje efterféljande Fordringshavare bekraftar godkdnnandet genom
sitt forvarv av Obligationer.

Det nominella beloppet for varje Obligation &r 100 000 SEK (det “Nominella
Beloppet”). Samtliga Ursprungliga Obligationer dr emitterade och betalade fullt ut till
ett belopp om hundra procent av det Nominella Beloppet. Den minsta tillatna
investeringen i samband med emissionen av de Ursprungliga Obligationerna ar

1 100 000 SEK.

Emittenten kan vid ett eller flera tillfallen emittera Efterfoljande Obligationer, forutsatt
att nagon Uppsagningsgrund inte foreligger eller skulle uppsta pa grund av att frist for
anstand med betalning gatt ut, ett meddelande lamnats, ett beslut fattats (eller nagon
kombination av de foregaende) eller pa grund av en sadan emission. Efterféljande
Obligationer ska vara underkastade och atnjuta rattigheterna enligt de Finansiella
Dokumenten och, for undvikande av tvivel, ISIN, rantesatsen, det Nominella Beloppet
och den Slutliga Aterbetalningsdagen for de Ursprungliga Obligationerna ska dven
tillampas pa de Efterféljande Obligationerna. Priset for de Efterféljande Obligationerna
far faststallas till ett Iagre belopp eller till en premie motsvarande det Nominella
Beloppet. Varje Efterfoljande Obligation ska ge sin innehavare ratt till Ranta i enlighet
med punkt 8.1, och ska i 6vrigt ha samma rattigheter som de Ursprungliga
Obligationerna.

Obligationerna utgor direkta, ovillkorade, icke-efterstallda och icke-sakerstallda
forpliktelser for Emittenten och ska vid varje tidpunkt i formansrattshanseende
rangordnas pari passu utan nagon inbordes formansratt, och atminstone pari passu
med Emittentens 6vriga direkta, ovillkorade, icke-efterstallda och icke-sakerstéllda
forpliktelser som inte har hogre prioritet i formansrattshanseende enligt lag.

Obligationerna ar fritt 6verlatbara, men Fordringshavarna kan vara underkastade kop-
eller 6verlatelserestriktioner for Obligationerna enligt lokal lagstiftning, om tillampligt,
som en Fordringshavare kan vara underkastad. Varje Fordringshavare maste iaktta
sadana restriktioner pa egen bekostnad.

Emittenten vidtar inga atgarder som skulle, eller ar avsedda att, i nagon jurisdiktion
tillata, ett erbjudande till allmanheten av Obligationerna eller innehavet, spridningen
eller distributionen av nagot dokument eller annat material hanforligt till Emittenten
eller Obligationerna i nagon annan jurisdiktion an Sverige. Varje Fordringshavare maste
informera sig om, och iaktta, eventuella tillampliga restriktioner for 6verlatelse av
material som hanfor sig till Emittenten eller Obligationerna.
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4.1

4.2

4.3

4.4

ANVANDNING AV MEDEL

Emittenten ska anvdnda medlen fran emissionen av Obligationerna, med avdrag for
adragna kostnader och utgifter for Emittenten i samband med emissionen av
Obligationerna, for generella verksamhetsandamal for Koncernen, inklusive
fastighetsforvarv och refinansiering (inklusive refinansiering av skuld under befintliga
obligationer).

VILLKOR FOR UTBETALNING

Emittenten ska innan emissionen av de Ursprungliga Obligationerna forse Agenten
med:

(p) de Finansiella Dokumenten och Agentavtalet behorigen utfardade av
Emittenten och Agenten;

(q) en kopia av ett styrelsebeslut fér Emittenten som godkdnner emissionen av de
Ursprungliga Obligationerna, villkoren for de Finansiella Dokumenten, samt
beslutar om att befullmaktiga relevanta personer att inga sddana dokument
och andra dokument som ar nédvandiga i samband darmed; och

(r) bolagsordningen och registreringsbevis (per det datum som avses i (b)) for
Emittenten.

Emittenten ska innan utstdllandet av Efterféljande Obligationer forse Agenten med
féljande handlingar, i sadant utférande och innehall som ar tillfredstallande for
Agenten:

(s) en kopia av ett styrelsebeslut fér Emittenten som godkdanner emissionen av de
Efterféljande Obligationerna och ett beslut om att inga nédvandiga dokument i
samband darmed;

(t) bolagsordningen och registreringsbevis (per det datum som avses i (a)) for
Emittenten; och

(u) ett intyg fran Emittenten som bekraftar att ingen Uppsagningsgrund foreligger
eller skulle uppsta genom emissionen av de Efterféljande Obligationerna och
att sadan emission inte skulle orsaka ett brott mot nagot atagande for
Emittenten i enlighet med punkt 12 (Finansiella Ataganden).

Agenten kan utga fran att dokumentationen och bevisen som givits till denne enligt
punkt 4.1 eller 4.2 ar riktiga, rattsgilla, verkstallbara, korrekta, sanna och kompletta
forutsatt att Agenten inte kanner till att sa inte ar fallet. Agenten behdver inte verifiera
eller bedéma innehallet i nagon sadan dokumentation. Dokumentationen och bevisen
som givits till Agenten enligt punkt 4.1 eller 4.2 ar inte granskade av Agenten fran ett
legalt eller kommersiellt perspektiv for Fordringshavarna.

Agenten ska bekrafta till Emissionsinstitutet nar villkoren i punkt 4.1 eller 4.2, beroende
pa omstandigheterna, har blivit uppfyllda.
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5.1

5.2

53

54

5.5

6.1

6.2

6.3

REGISTRERING AV OBLIGATIONERNA

Obligationerna kommer att registreras for Fordringshavarnas rakning pa deras
respektive VP-konto och inga fysiska obligationer kommer att emitteras. Darmed ska
Obligationerna registreras i enlighet med Lagen om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument. Begdran om viss registreringsatgard avseende
Obligationerna ska riktas till Kontoférande Institut.

Den som pa grund av overlatelse, stalld Sdkerhet, bestammelser i fordldrabalken
(1949:381), villkor i testamente eller gavobrev eller pa annat satt forvarvat ratt att ta
emot betalning enligt en Obligation, ska sdkerstalla att denna ratt till betalning blir
registrerad i enlighet med Lagen om vardepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument.

Emittenten (och Agenten néar det ar tilldtet enligt det regelverk som &r tillampligt for
den Centrala Vardepappersforvararen) har ratt att fa information fran skuldboken for
Obligationerna som fors av den Centrala Vardepappersférvararen. Pa Agentens
begdran ska Emittenten skyndsamt tillhandahalla Agenten sddana uppgifter.

Infor eller i samband med ett Fordringshavarmote eller ett Skriftligt Forfarande ska
Emissionsinstitutet ha ratt att erhalla information fran skuldboken for Obligationerna
som fors av den Centrala Vardepappersférvararen.

For de anstdllda som Agenten har uppgivit ska Emittenten utfarda de nédvandiga
fullmakter som kravs for att dessa personer pa egen hand ska kunna efterfraga och
erhalla information direkt fran skuldboken for Obligationerna som halls av den Centrala
Vardepappersférvararen. Emittenten dger inte ratt att aterkalla sadana fullmakter om
inte Agenten begért det eller om Emittenten erhallit Fordringshavarnas samtycke till
det.

BEHORIGHET ATT FORETRADA FORDRINGSHAVARE

Om nagon annan an en Fordringshavare vill utova rattigheter stadgade i de Finansiella
Dokumenten, maste denne fa en fullmakt eller annat bevis pa behorighet fran
Fordringshavaren eller en pa varandra féljande sammanhangande kedja av fullmakter
eller annat bevis pa behoérighet som héarror sig fran Fordringshavaren och
befullmaktigar en sadan person.

En Fordringshavare far utstélla en eller flera fullmakter till tredje man om att foretrada
Fordringshavaren i relation till nagra eller alla Obligationer som halls av
Fordringshavaren. Ett sddant ombud far agera sjalvstandigt i enlighet med de
Finansiella Dokumenten i relation till Obligationerna for vilka sddant ombud &r
berattigat att foretrdada Fordringshavaren.

Agenten behdver bara granska formen av en fullmakt eller sddant annat bevis pa
behorighet som har givits till denne enligt punkt 6.2 och kan utga fran att den har
utfardats korrekt, ar dkta, inte har blivit aterkallad eller ersatts och att den &r giltig och
i kraft, om annat inte ar uppenbart fran dess form.

108



7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

8.3

BETALNINGAR AVSEENDE OBLIGATIONERNA

Betalning eller aterbetalning enligt de Finansiella Dokumenten, eller annat belopp
hanforligt till aterkdp av en Obligation, ska ske till den som &r registrerad
Fordringshavare pa Avstamningsdagen fore en Ranteférfallodag eller annan relevant
forfallodag, eller till sddan person som vid sadant tillfalle ar registrerad hos den
Centrala Vardepappersforvararen som berattigad att mottaga relevanta betalningar,
aterbetalningar eller aterkopsbelopp.

Om en Fordringshavare genom Kontoférande Institut Iatit registrera att kapitalbelopp
och ranta ska sattas in pa ett visst bankkonto, kommer sddan insattning ske genom den
Centrala Vardepappersforvararens forsorg pa respektive forfallodag. | annat fall 6verfor
den Centrala Vardepappersférvararen beloppet till Fordringshavaren under dennes hos
den Centrala Vardepappersforvararen pa Avstamningsdagen registrerade adress. Skulle
den Centrala Vardepappersforvararen, pa grund av drojsmal fran Emittentens sida eller
pa grund av ndgot annat hinder, inte kunna utbetala belopp enligt vad som angivits
ovan, ska Emittenten se till att sddant belopp utbetalas till den som pa
Avstamningsdagen var registrerad Fordringshavare sa snart hindret har upphort.

Om Emittenten inte kan fullgdra betalning eller aterbetalning pa grund av hinder hos
den Centrala Vardepappersférvararen, far sadan betalning eller aterbetalning skjutas
upp fram till dess hindret undanrgjts. Vid sadant uppskjutande ska rénta utga enligt
punkt 8.4.

Om betalning eller aterbetalning gors enligt denna punkt 7, ska Emittenten och den
Centrala Vardepappersforvararen anses ha fullgjort sin forpliktelse att betala, oavsett
om sadan betalning gjorts till en person som ej var berattigad att mottaga ett sadant
belopp. Detta galler dock inte om Emittenten respektive den Centrala
Vardepappersférvararen var medveten om att betalningen gjordes till en person som ej
var berattigad att mottaga sadant belopp.

Emittenten ar inte skyldig att rakna upp nagra betalningar enligt de Finansiella
Dokumenten pa grund av kallskatt, allman avgift eller liknande.

RANTA

Varje Ursprunglig Obligation I6per med Ranta pa det Nominella Beloppet enligt
Réntesatsen fran (men exklusive) Forsta Emissionsdagen till (och inklusive) den
relevanta Aterbetalningsdagen. De Efterfoljande Obligationerna |6per med rénta pa det
Nominella Beloppet enligt Rantesatsen fran (men exklusive) Ranteférfallodagen som
infaller narmast fére emissionen till (och inklusive) den relevanta Aterbetalningsdagen.
For undvikande av tvivel ska ranta enligt dessa Villkor aldrig berdknas till ett belopp
lagre an noll (0).

Rénta utgar for en Ranteperiod. Ranta hanforlig till Obligationerna ska utbetalas till
Fordringshavarna varje Ranteférfallodag for den féregaende Ranteperioden.

Rénta ska berdknas pa det faktiska antalet dagar i Ranteperioden for vilken betalning
ska ske dividerat med 360 (faktiska dagar/360 dagar).
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8.4

9.1

9.2

9.3

9.3.1

9.3.2

9.4

9.4.1

Om Emittenten underlater att betala nagot belopp pa aktuell forfallodag, ska
Emittenten betala dréjsmalsranta pa det forfallna beloppet fran (men exklusive)
forfallodagen till (och inklusive) den dag da betalning erldggs med en rantesats som
motsvarar Rantesatsen med ett tillagg av 200 rantepunkter. Upplupen dréjsmalsranta
ska inte kapitaliseras. Beror drojsmalet pa ett hinder som helt ar hanforligt till Agenten
eller den Centrala Vardepappersférvararen, ska drojsmalsranta dock inte utga utan
Rantesatsen ska tillampas istéllet.

INLOSEN OCH ATERKOP AV OBLIGATIONERNA
Inlésen pa forfallotidpunkten

Emittenten ska l6sa in samtliga, men inte bara nagra, av de utestaende Obligationerna i
sin helhet p& den Slutliga Aterbetalningsdagen med ett belopp per Obligation som ska
motsvara det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen men obetald Ranta. Om
den Slutliga Aterbetalningsdagen inte ar en Bankdag, sa ska inlésen ske pa
nastkommande Bankdag.

Emittentens férvarv av Obligationer

Emittenten kan, med forbehall for tillamplig lag, ndr som helst och till vilket pris som
helst forvarva Obligationer pa marknaden eller pa nagot annat satt. Obligationer som
innehas av Emittenten far efter Emittentens eget tycke behallas, séljas eller annulleras
av Emittenten.

Frivillig inlosen av samtliga Obligationer (kopoption)

Emittenten kan I6sa in samtliga, men inte bara nagra, av de utestaende Obligationerna
i sin helhet nar som helst fran och med den forsta Bankdagen som infaller tre (3)
manader innan den Slutliga Aterbetalningsdagen till, men exkluderat, den Slutliga
Aterbetalningsdagen, till ett belopp motsvarande 100 procent av det Nominella
Beloppet tillsammans med upplupen men obetald Ranta.

Vid inlésen enligt punkt 9.3.1 ska Emittenten skicka ut en underrattelse om
aterbetalningen till Fordringshavarna och Agenten senast tio (10) Bankdagar fére
aterbetalningen. En sadan underréttelse ar oaterkallelig men kan goras avhangig ett
eller flera villkor som Emittenten stéller upp. Vid utgangen av sadan underréttelse, och
om de uppstallda villkoren ar uppfyllda (om nagra uppstéllts), ar Emittenten bunden att
till fullo 16sa in Obligationerna till tillampligt belopp.

Fortida inlosen pa grund av lagstridighet (kdpoption)

Emittenten kan I6sa in samtliga, men inte bara nagra, av de utestaende Obligationerna
till ett belopp per Obligation motsvarande det Nominella Beloppet tillsammans med
upplupen och obetald Rénta, pa en dag bestamd av Emittenten om det strider mot lag
eller blir lagstridigt for Emittenten att infria sina forpliktelser enligt de Finansiella
Dokumenten.
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9.4.2

9.4.3

9.5

9.5.1

9.5.2

9.53

9.54

9.5.5

9.5.6

Om inldsen ska ske enligt punkt 9.4.1 maste Emittenten lamna underrattelse om
inlésen senast tjugo (20) Bankdagar efter att Emittenten fatt vetskap om sadan
hdndelse som specificeras i punkt 9.4.1 (efter sadan tidsperiod ska sadan ratt upphora).

En underrattelse om inlésen enligt punkt 9.4.1 ar oaterkallelig och Emittenten &r
bunden att, pa den dag som anges i underrattelsen, I6sa in samtliga Obligationer i sin
helhet till tillampligt belopp.

Obligatoriskt aterkop pa grund av Kontrolldgarforandring, Avnoteringshindelse eller
Misslyckad Notering (sdljoption)

For det fall det sker en Kontrollagarforandring, Avnoteringshdandelse, eller Misslyckad
Notering, ska varje Fordringshavare ha ratt att begara att samtliga, eller endast vissa,
av dennes Obligationer ska aterkdpas av Emittenten till ett pris per Obligation som
motsvarar 101 procent av det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen men
obetald Ranta, under en period pa tjugo (20) Bankdagar som féljer pa en underrattelse
fran Emittenten om Kontrollagarforandring, Avnoteringshandelse eller Misslyckad
Notering i enlighet med punkt 10.1.2 (efter denna period ska sadan ratt upphora).
Sadan period kan dock inte paborjas tidigare dn att sddan handelse uppstar.

Underréttelsen fran Emittenten i enlighet med punkt 10.1.2 ska specificera
inlésendatumet och innehalla instruktioner om de atgarder Fordringshavaren maste
vidta om denne vill att dennes Obligationer ska aterkopas.

Om en Fordringshavare har begart det, och agerat i enlighet med instruktionernaii
underrattelsen fran Emittenten, ska Emittenten aterkdpa de aktuella Obligationerna
och aterkopsbeloppet ska ha den forfallodag som specificerats i underrattelsen som
Emittenten givit enligt punkt 10.1.2. Aterbetalningsdatumet ska infalla senast fyrtio
(40) Bankdagar efter slutet av den period som framgar av punkt 9.5.1.

Vid aterkop av Obligationerna ska Emittenten uppfylla alla de krav som uppstills i
tillamplig vardepapperslagstiftning eller férordning. Om bestammelserna i dessa lagar
eller forordningar star i konflikt med bestammelserna i denna punkt 9.5, ska
Emittenten folja de tillampliga vardepapperslagarna och férordningarna och kommer
inte anses ha asidosatt sina skyldigheter enligt punkt 9.5 pa grund av konflikten.

En Obligation som aterkopts av Emittenten i enlighet med punkt 9.5 kan efter
Emittentens eget tycke behallas, siljas eller annulleras.

Emittenten ska inte vara skyldig att aterkopa Obligationer i enlighet med punkt 9.5, om
tredje man vid handelse av Kontrollagarférandring erbjuder att kopa Obligationerna
enligt forfarandet och villkoren i punkt 9.5 (eller pa villkor som ar mer férdelaktiga for
Fordringshavarna) och koper alla Obligationer som ska kdpas enligt ett sadant
erbjudande. Om Obligationerna som ska kdpas inte har kopts inom tidsperioden som
anges i punkt 9.5, ska Emittenten aterkdpa sadana Obligationer inom fem (5)
Bankdagar efter att tidsperioden har gatt ut.
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10.

10.1

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.14

INFORMATION TILL FORDRINGSHAVARNA
Information fran Emittenten

Emittenten kommer att gora féljande information tillganglig for Fordringshavarna
genom pressmeddelande och genom publicering pa Koncernens hemsida:

(v) sa snart den blir tillganglig, men senast inom fyra (4) manader efter varje
réakenskapsars utgang, Koncernens reviderade konsoliderade arsredovisning
och Emittentens arsredovisning for det aktuella rakenskapsaret uppréattade i
enlighet med Redovisningsprinciperna;

(w) sa snart den blir tillganglig, men senast inom tva (2) manader efter varje kvartal
av varje rakenskapsar, Koncernens oreviderade finansiella rapport och
Emittentens finansiella rapport eller bokslutskommuniké (om tillganglig) for
sadan period upprattad i enlighet med Redovisningsprinciperna;

(x) sadan information som Emittenten &r skyldig att uppge enligt lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden och det regelverk som géller for den Reglerade
Marknad pa vilken Obligationerna ar upptagna till handel; och

(y) sa snart det ar mojligt efter en annullering av Obligationer, det Totala
Nominella Beloppet.

Emittenten ska omedelbart meddela Fordringshavarna och Agenten sa snart de far
kannedom om uppkomsten av en Kontrolldgarférandring, Avnoteringshandelse eller
Misslyckad Notering. En underrattelse kan ges innan en Kontrollagarforandring
uppstar, om den ar villkorad av att sadan Kontrollagarforandring uppstar, om ett
slutgiltigt avtal ar pa plats som medfor en Kontrollagarforandring.

Nar de finansiella rapporterna och annan information har gjorts tillganglig for
Fordringshavarna i enlighet med punkt 10.1.1, ska Emittenten skicka kopior av sadana
finansiella rapporter och annan information till Agenten. Tillsammans med de
finansiella rapporterna, ska Emittenten till Agenten 6verlamna ett Efterlevnadsintyg.
Efterlevnadsintyget ska, for att bekrafta att de finansiella dtagandena stadgade i punkt
12 (Finansiella Ataganden) har blivit uppfyllda, innehalla de siffror och grunder som
Soliditeten och Radntetadckningsgraden har berdknats utifran. Emittenten ska dven
leverera sadant Efterlevnadsintyg till Agenten inom 30 kalenderdagar efter Agentens
rimliga begéaran.

Emittenten ska omedelbart meddela Agenten (med fullstdndiga uppgifter) nar det blir
varse om uppstadd handelse eller omstdndighet som rdknas som en
Uppsagningsgrund, eller sddan handelse eller omstandighet som skulle (nar fristen for
anstand med betalning gatt ut, ndr meddelande lamnats, nar beslut fattats eller vid en
kombination av nagon av de ndmnda) klassas som en Uppséagningsgrund, och ska
skriftligen forse Agenten med sadan ytterligare information som den rimligen kan
efterfraga efter mottagandet av ett sadant meddelande. Skulle Agenten inte mottaga
sadan information, kan Agenten utga fran att ingen sadan handelse eller omstdndighet
har uppstatt eller kan forvantas uppsta, forutsatt att Agenten inte har faktisk vetskap
om sadan handelse eller omstandighet.
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10.2

10.2.1

10.2.2

10.3

10.4

10.4.1

10.4.2

11.

111

11.2

11.3

Information fran Agenten

Agenten ar berattigad att till Fordringshavarna avsl6ja en sadan handelse eller
omstandighet som direkt eller indirekt hanfor sig till Emittenten eller till
Obligationerna. Oaktat det foregaende, kan Agenten om den anser det vara till fordel
for Fordringshavarnas intressen, dréja med avsléjandet eller avsta fran att avsloja viss
information forutom vad géller en Uppsagningsgrund som har uppstatt och som
fortfarande pagar.

Om en kommitté som féretrader Fordringshavarnas intressen enligt de Finansiella
Dokumenten har blivit utsedd av Fordringshavarna i enlighet med punkt 15 (Beslut av
Fordringshavare), kan medlemmarna av en sadan kommitté komma 6verens med
Emittenten att inte avsldja information som givits till dem av Emittenten, forutsatt att
det, enligt medlemmarnas berattigade uppfattning, gynnar Fordringshavarnas
intressen. Agenten ska vara part i en sadan 6verenskommelse och ta emot samma
information fran Emittenten som medlemmarna i kommittéen.

Information bland Fordringshavarna

Pa begédran av en Fordringshavare ska Agenten omedelbart till Fordringshavarna sprida
information fran sadan Fordringshavare som hanfor sig till Obligationerna (enligt
Agentens egen bedomning). Agenten kan krava att Fordringshavaren som begar
spridning av information ersatter kostnader eller utgifter som uppkommit, eller
kommer att uppkomma, for Agenten for att sprida informationen (inkluderat en rimlig
avgift for Agentens arbete) innan sadan information sprids.

Publicering av Finansiella Dokument

Den senaste versionen av dessa Villkor (inklusive sadant dokument som andrar dessa
Villkor) ska vara tillgdngliga pa Koncernens och Agentens hemsida.

Den senaste versionen av de Finansiella Dokumenten ska finnas tillgdangliga for
Fordringshavarna pa Agentens kontor under kontorstid.

GENERALLA ATAGANDEN
Efterlevnad av lagstiftning

Emittenten ska, och ska se till att Koncernbolagen kommer att, i alla vasentliga
avseenden f6lja alla tillampliga lagar och regelverk som de kan vara féremal fér, samt
folja dess bolagsordning och andra stiftelseurkunder.

Verksamhetens natur

Emittenten ska se till att ingen vasentlig fordndring sker betrdffande Koncernens
generella verksamhet sdasom den pagick vid dagen for den Forsta Emissionsdagen.

Avyttring av tillgangar
Emittenten ska inte, och ska tillse att inget av Koncernbolagen, séljer eller annars

avyttrar aktier i nagot Koncernbolag eller av samtliga eller huvudsakligen samtliga av
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114

11.5

11.5.1

11.5.2

1153

11.54

11.6

11.6.1

dess eller nagot Koncernbolags tillgangar eller verksamheter till ndgon annan an
Emittenten eller nagot av de heldgda Dotterbolagen, savida inte transaktionen sker till
skaligt marknadsvarde och pa sedvanliga villkor for sadan transaktion och forutsatt att
det inte har en Vasentlig Negativ Effekt.

Mellanhavanden med nérstaende

Emittenten ska, och ska se till att Dotterbolagen, bedriver samtliga mellanhavanden
med direkta och indirekta aktiedgare av Koncernbolagen (forutom nar sddan aktiedgare
ar ett annat Koncernbolag) och/eller nagon néarstaende till sddan direkt eller indirekt
aktiedgare, pa armlangds avstand.

Upptagande till handel

Emittenten ska sakerstalla att de Ursprungliga Obligationerna upptas till handel pa den
Reglerade Marknaden Nasdaq Stockholm eller annan Reglerad Marknad inom sex (6)
manader efter emissionen.

Emittenten ska sakerstalla att Efterfoljande Obligationer upptas till handel pa den
Reglerade Marknaden Nasdaqg Stockholm eller annan Reglerad Marknad inom 20 dagar
efter emissionen av sddana Efterféljande Obligationer. Om ett sadant datum infaller
innan noteringen av de Ursprungliga Obligationerna ska dock de Efterféljande
Obligationerna noteras tillsammans med de Ursprungliga Obligationerna.

Efter upptagande till handel, ska Emittenten a sin sida utfora alla atgérder som éar
maijliga for att uppratthalla upptagandet till handel sa lange nagon Obligation &r
utestaende, men inte langre an fram till, och inklusive, den sista dagen som
upptagande till handel rimligen kan besta, i enlighet med det da tillampliga regelverket
for den Reglerade Marknaden och den Centrala Vardepappersfoérvararen.

Det ar Emittentens avsikt att de Ursprungliga Obligationerna upptas till handel pa den
Reglerade Marknaden Nasdag Stockholm eller annan Reglerad Marknad inom 30
kalenderdagar efter den Forsta Emissionsdagen. Om upptagande till handel inte sker
inom 30 kalenderdagar utgor det dock inte en Misslyckad Notering eller en
Uppsagningsgrund under dessa Villkor.

Ataganden som hinfor sig till Agentavtalet

Emittenten ska, i enlighet med Agentavtalet:

(2) betala avgifter till Agenten;
(3) ersatta Agenten for kostnader, forluster och forpliktelser;
(a) forse Agenten med all information som Agenten har begéart samt all

information som pa annat satt r nodvandig for Agenten; och

(6) inte agera pa sadant satt som skulle ge Agenten laglig eller avtalsrattslig ratt att
sdga upp Agentavtalet.
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11.6.2

11.7

11.7.1

12,

12.1

12.2

13.

13.1

Emittenten och Agenten far inte dndra nagon bestdmmelse i Agentavtalet utan att forst
inhdamta Fordringshavarnas samtycke for det fall andringen skulle kunna vara skadlig
for Fordringshavarnas intressen.

Ataganden hanforliga till den Centrala Virdepappersfoérvararen

Emittenten ska halla Obligationerna anslutna till den Centrala Vardepappersforvararen
och folja alla regelverk for den Centrala Vardepappersférvararen som galler for
Emittenten och Obligationerna.

FINANSIELLA ATAGANDEN

Emittenten atar sig att sa lange som belopp ar utestaende under Obligationerna f6lja
eller, om tillampligt, sdkerstalla efterlevnad av de finansiella forpliktelser som anges
under punkt 12.

Soliditet
Soliditeten for Koncernen ska aldrig understiga tjugo (20) procent.
Réantetackningsgrad

Rantetackningsgraden for Koncernen ska inte vid nadgon tidpunkt under en
tolvmanadersperiod vara lagre dn 1,25, berdknat i enlighet med den senaste finansiella
rapporten.

UPPSAGNING AV OBLIGATIONERNA

Agenten har ratt att, och ska efter skriftlig begaran fran en Fordringshavare (eller flera
Fordringshavare) som representerar atminstone femtio (50) procent av det Justerade
Nominella Beloppet (en sadan begéran kan bara giltigt géras av en person som &r
Fordringshavare pa Bankdagen som omedelbart féljer dagen da begaran ar mottagen
av Agenten och ska, om gjord av flera Fordringshavare, géras av dem gemensamt) eller
efter en instruktion given i enlighet med punkt 13.5, a Fordringshavarnas vagnar (i)
genom meddelande till Emittenten, forklara samtliga, och inte enbart vissa, av de
utestaende Obligationerna forfallna till betalning tillsammans med varje annat belopp
som ska betalas enligt de Finansiella Dokumenten, omedelbart eller vid sadant senare
datum som Agenten bestammer, och (ii) utéva nagon eller alla rattigheter, atgarder,
befogenheter och bestammanderatter i enlighet med de Finansiella Dokumenten, om:

(aa) Emittenten inte pa forfallodagen betalar det belopp som Emittenten enligt de
Finansiella Dokumenten ska betala, om inte den uteblivna betalningen:

(i) orsakats av tekniskt eller administrativt fel; och
(ii) avhjalps inom fem (5) Bankdagar fran férfallodagen;

(bb) Emittenten inte foljer nagot av de finansiella ataganden som anges i punkt 12
(Finansiella ataganden);
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(cc)

(dd)

(ee)

(ff)

(g8)

(hh)

(i)
(i5)

(kk)

(1)

Emittenten inte foljer ndgon bestammelse eller villkor i de Finansiella
Dokumenten till vilket Emittenten ar part (forutom de bestammelser som
hanvisas till i paragraf (a) eller (b) ovan), om inte avsaknaden av efterlevnad:

(i) kan atgérdas; och

(i) atgardas inom tjugo (20) Bankdagar fran det som intraffar tidigast av
att Agenten lamnar underrattelse och att Emittenten far kannedom om
avsaknaden av efterlevnad;

nagot Finansiellt Dokument blir ogiltigt, verkningslost eller andrat (annat an i
enlighet med bestammelserna i de Finansiella Dokumenten), och sadan
ogiltighet, verkningsloshet eller andring har skadlig effekt for
Fordringshavarnas intressen;

Emittenten ar, eller bedéms enligt ndgon tillamplig lag vara, Insolvent;

det beslutats att (i) Emittenten ska likvideras eller (ii) ett Koncernbolag ska
likvideras vilket leder till att en Vasentlig Negativ Effekt intraffar;

nagon beslagtagning, kvarstad, utmatning eller verkstéllande, eller annan
jamforbar process i nagon jurisdiktion, paverkar ett Koncernbolags
anlaggningstillgangar forutsatt att marknadsvardet for sadana tillgangar
Overstiger tio miljoner (10 000 000) SEK och inte ar befriad fran detta inom
trettio (30) Bankdagar (savida inte och sa lange det bestridits i god tro);

(i) ndgon av ett Koncernbolags Finansiella Skuldsattning inte betalas nar den
forfaller till betalning och inte heller inom nagon tillamplig anstandsfrist, eller
ar forklarad forfallen eller annars forfaller till betalning innan angivet
forfallodatum som ett resultat av en uppsagningsgrund (hur dn formulerad)
eller (ii) ndgot atagande enligt nagon Finansiell Skuldsattning for ett
Koncernbolag sdgs upp av borgendren som en foljd av en uppsagningsgrund
(hur @n formulerad), forutsatt att ingen Uppsagningsgrund kommer att uppsta
under denna paragraf (h) om det sammanlagda beloppet av Finansiell
Skuldsattning eller ataganden enligt Finansiell Skuldsattning som héanvisas till
héari understiger femtio miljoner (50 000 000) SEK;

Emittenten stéller in sina betalningar;

Emittenten eller ett Koncernbolag anséker om eller godkdnner en ansékan om
foretagsrekonstruktion i enlighet med lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion;

styrelsen fér Emittenten férbereder en fusionsplan enligt vilken Emittenten ska
fusioneras upp i ett nytt eller befintligt bolag, med effekten att Emittenten inte
ar det 6vertagande bolaget, forutsatt att medgivande fran
Fordringshavarmotet att gora sa inte erhallits innan fusionen pabdérjats;

styrelsen for Emittenten férbereder en fusionsplan enligt vilken Emittenten ska
fusioneras med bolag, med effekten att Emittenten ar det 6vertagande
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13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

14.

141

bolaget, forutsatt att sadan fusion utgor en Vasentlig Negativ Effekt och att
medgivande fran Fordringshavarmatet inte erhalls; och

(mm) styrelsen for ndgot Koncernbolag (annat an Emittenten) uppréattar en
fusionsplan enligt vilken Koncernbolaget ska fusioneras upp i ett nytt eller
befintligt bolag, med effekten att Koncernbolaget inte ar det 6vertagande
bolaget, forutsatt att medgivande fran Fordringshavarmotet att gora sa inte
erhallits och forutsatt att fusionen kommer att medfora en Vasentligt Negativ
Effekt.

| den handelse att IFRS dndras, och inte langre erkdnner eller kraver justeringar av
verkligt varde i berdkningen av det bokférda vardet for fastigheter, ska eget kapital och
samtliga tillgdngar (for berdkningen av Soliditet ovan) anda justeras med héanvisning till
sadana marknadsvarden som om IFRS, i dess lydelse pa den Forsta Emissionsdagen,
skulle vara fortsatt tillamplig.

Agenten far inte sdga upp Obligationerna enligt punkt 13.1 genom hénvisning till en
Uppséagningsgrund om den inte langre ar pagaende eller om beslut tagits, vid ett
Fordringshavarmote eller via ett Skriftligt Forfarande, att avsta fran sadan
Uppsagningsgrund (tillfalligt eller slutgiltigt).

Agenten ska meddela Fordringshavarna om en Uppsagningsgrund inom fem (5)
Bankdagar fran den dagen da Agenten fatt faktisk kinnedom om att en
Uppsagningsgrund har uppstatt och ar pagaende. Agenten ska, inom tjugo (20)
Bankdagar fran den dagen da Agenten fick faktisk kinnedom om att en
Uppsagningsgrund har uppstatt och ar pagaende, besluta om Obligationerna ska sdgas
upp. Om Agenten beslutar att inte sdga upp Obligationerna, ska Agenten omedelbart
soka instruktioner fran Fordringshavarna i enlighet med punkt 15 (Beslut av
Fordringshavare). Agenten ska alltid vara berattigad att ta den tid som ar nédvandig for
att overlagga om en intraffad handelse utgdr en Uppsagningsgrund.

Om Fordringshavarna instruerar Agenten att sdga upp Obligationerna, ska Agenten
snarast forklara Obligationerna forfallna till betalning och vidta de atgarder som, enligt
Agentens bedémning, kan vara nédvandiga eller 6nskvarda for att verkstalla
Fordringshavarnas rattigheter enligt de Finansiella Dokumenten, savida inte den
relevanta Uppsagningsgrunden inte langre foreligger.

Om ratten att sdga upp Obligationerna ar grundad pa domstolsbeslut, skiljiedom eller
myndighetsbeslut, ar det inte nédvandigt att beslutet har vunnit laga kraft eller att
overklagandeperioden har gatt ut for att grund for uppsagning av Obligationerna ska
anses foreligga.

Vid en uppsagning av Obligationerna i enlighet med punkt 13, ska Emittenten |6sa in
alla Obligationer till ett belopp per Obligation motsvarande 100 procent av det
Nominella Beloppet tillsammans med upplupen men obetald Ranta.

FORDELNING AV INFLUTNA MEDEL

Alla betalningar gjorda av Emittenten relaterade till Obligationerna och de Finansiella
Dokumenten som foljt av en uppsagning av Obligationerna i enlighet med punkt 13
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14.2

14.3

144

(Uppsdgning av Obligationerna) ska fordelas i foljande prioritetsordning, i enlighet med
instruktionerna fran Agenten:

(nn)  iférsta hand, i eller mot betalning pro rata av (i) alla obetalda avgifter,
kostnader, utgifter och ersattningar som ska betalas av Emittenten till Agenten
i enlighet med Agentavtalet (férutom sadan ersattning som betalats pa grund
av ansvar gentemot Fordringshavarna), (ii) andra kostnader, utgifter och
ersattningar relaterade till uppsagningen av Obligationerna, eller beskyddandet
av Fordringshavarnas rattigheter som Agenten kan ha adragit sig, (iii) kostnader
for externa experter som Agenten adragit sig och som inte har blivit ersatta av
Emittenten i enlighet med punkt 19.2.5, och (iv) sddana kostnader och utgifter
som Agenten adragit sig i samband med ett Fordringshavarmote eller ett
Skriftligt Forfarande och som inte har ersatts av Emittenten i enlighet med
15.13, tillsammans med dréjsmalsranta i enlighet med punkt 8.4 pa sadant
belopp, beraknat fran dagen da betalning eller ersattning skulle ha betalats av
Emittenten;

(oo)  iandra hand, i eller mot betalning pro rata av upplupen men obetald Ranta
som hanfor sig till Obligationerna (Ranta forfallen vid en tidigare
Ranteforfallodag ska betalas fore en Ranta forfallen vid en senare
Rénteforfallodag);

(pp) i tredje hand, i eller mot betalning pro rata av obetalda kapitalbelopp som
hanfor sig till Obligationerna; och

(qq)  ifjdrde hand, i eller mot betalning pro rata av andra kostnader eller utestaende
obetalda belopp som hanfor sig till de Finansiella Dokumenten, inkluderat
drojsmalsranta i enlighet med punkt 8.4 pa forsenade betalningar av Rénta och
aterbetalning av kapitalbelopp som hanfér sig till Obligationerna.

Eventuella 6verskjutande medel efter férdelningen av influtna medel i enlighet
punkterna (a) till (d) ovan ska betalas till Emittenten.

Om en Fordringshavare eller annan part har betalat avgift, kostnad, utgift eller
ersattning som hanfor sig till punkt 14.1(a), ska sadan Fordringshavare eller annan part
vara beréttigad till ersattning i form av en motsvarande fordelning i enlighet med punkt
14.1(a).

Medel som Agenten mottar (direkt eller indirekt) i samband med uppsagning av
Obligationerna utgodr redovisningsmedel och maste hallas avskilda pa ett separat
rantebadrande konto a Fordringshavarnas och andra berérda parters viagnar. Agenten
ska sa snart som praktiskt mojligt ordna for att betalning av sddana medel gors i
enlighet med denna punkt 14.

Om Emittenten eller Agenten ska genomfdra en betalning enligt punkt 14, ska
Emittenten eller Agenten, om tillampligt, meddela Fordringshavarna om sadan
betalning atminstone femton (15) Bankdagar fore betalningen genomfors. Sadant
meddelande ska specificera Avstamningsdagen, forfallodagen och vilket belopp som
ska betalas. Oaktat det ovanstaende ska, for Ranta som ar forfallen men obetald,
Avstdmningsdagen sasom den definieras i punkt 7.1 tillampas.
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15.

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

BESLUT AV FORDRINGSHAVARE

En begdran av Agenten om att ett beslut ska fattas av Fordringshavarna i en fraga
relaterad till de Finansiella Dokumenten ska, (beroende pa vad Agenten valjer)
behandlas vid ett Fordringshavarmote eller via Skriftligt Forfarande.

Varje begéaran fran Emittenten eller en Fordringshavare (eller flera Fordringshavare)
som representerar minst tio (10) procent av det Justerade Nominella Beloppet (en
sadan begaran kan bara giltigt géras av en person som ar Fordringshavare pa
Bankdagen som omedelbart foljer dagen da begaran dr mottagen av Agenten och ska,
om gjord av flera Fordringshavare, géras av dem gemensamt) om ett beslut av
Fordringshavarna i en fraga relaterad till de Finansiella Dokumenten ska ges till
Agenten och behandlas vid ett Fordringshavarméte eller via Skriftligt Forfarande,
sasom bestams av Agenten. Personen som begar beslutet kan foresla formen for
beslutsfattande, men om det enligt Agentens asikt ar mer lampligt att ett drende
behandlas vid ett Fordringshavarmote an via Skriftligt Forfarande, ska det behandlas
vid ett Fordringshavarmote.

Agenten kan avsta fran att kalla till ett Fordringshavarmote eller att initiera ett Skriftligt
Forfarande om (i) det féreslagna beslutet maste bli godkant av nagon ytterligare
person an Fordringshavarna och att sddan person har informerat Agenten om att
denne inte kommer lamna sitt godkdannande, eller (ii) det foreslagna beslutet inte ar
forenligt med tillampliga lagar.

Bara en person som ar eller har forsetts med en fullmakt i enlighet med punkt 6
(Behdrighet att foretrdda Fordringshavare) fran en person som ar registrerad som
Fordringshavare far:

(rr) pa Avstamningsdagen fore dagen for Fordringshavarmotet, avseende ett
Fordringshavarméte, eller

(ss) pa Bankdagen som specificeras i kommunikationen i enlighet med punkt 17.3,
avseende ett Skriftligt Forfarande,

utdva rostratt som Fordringshavare vid sadant Fordringshavarmote eller i sadant
Skriftligt Forfarande, forutsatt att de relevanta Obligationerna ar inkluderade i
definitionen av det Justerade Nominella Beloppet.

Foljande fragor kraver medgivande fran Fordringshavare som tillsammans
representerar dtminstone tva tredjedelar (2/3) av det Justerade Nominella Beloppet av
de Fordringshavare som rostar vid ett Fordringshavarmote eller som svarar i ett
Skriftligt Forfarande i enlighet med instruktionerna som anges i punkt 17.3:

(tt) en emission av Efterféljande Obligationer, om det totala nominella beloppet av
Obligationerna déverskrider, eller om sadan emission skulle orsaka att det totala
nominella beloppet vid nagot tillfille dverskrider, 2 500 000 000 SEK (for
undvikande av tvivel, for vilket medgivande ska krévas vid varije tillfalle sadan
emission av Efterféljande Obligationer sker);

(uu)  enandring av villkoren i punkt 2.1, och punkterna 2.5 till 2.7;
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15.6

15.7

15.8

15.9

15.10

(vv) en andring av Rantesatsen eller det Nominella Beloppet;

(ww) en andring av villkoren for fordelningen av influtha medel som anges i punkt 14
(Férdelning av influtna medel);

(xx) en dndring av villkoren som behandlar kraven pa Fordringshavares medgivande
som anges i denna punkt 15;

(yy) en andring av Emittent, en forlangning av Obligationernas I6ptid eller
forskjutning av forfallodagen for betalning av kapitalbelopp eller ranta pa
Obligationerna; och

(z2) fortida inlésen av Obligationerna, férutom vid uppsadgning av Obligationerna i
enlighet med punkt 13 (Uppsdgning av Obligationerna) eller nar fortida
betalning pa annat satt ar tilldtet eller kravs enligt dessa Villkor.

En fraga som inte tacks av punkt 15.5 krdver medgivande fran Fordringshavare som
tillsammans representerar mer dn 50 procent av det Justerade Nominella Beloppet av
de Fordringshavare som rostar vid Fordringshavarmotet eller som svarar i ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med instruktionerna som anges i punkt 17.3. Detta inkluderar,
men ar inte begransat till, alla andringar av, eller avstaende fran, villkoren i nagot
Finansiellt Dokument som inte kraver hogre majoritet (forutom en andring som ar
tillaten i enlighet med punkt 18.1(a) eller (c)), samt uppsagning av Obligationerna.

Beslutsforhet vid ett Fordringshavarmote eller vid ett Skriftligt Forfarande foreligger
endast om en Fordringshavare (eller flera Fordringshavare) som representerar minst
femtio (50) procent av det Justerade Nominella Beloppet nar det géller en fraga i
enlighet med punkt 15.5, och i annat fall 20 procent av det Justerade Nominella
Beloppet:

(3d)  vid ett Fordringshavarmote, narvarar vid motet personligen eller via telefon
(eller narvarar via ett behorigen bemyndigat ombud); eller

(aa) ifraga om ett Skriftligt Forfarande, svar pa forfragan ges.

Om beslutsforhet inte foreligger vid ett Fordringshavarmote eller i ett Skriftligt
Forfarande, ska Agenten eller Emittenten kalla till ett andra Fordringshavarmaéte (i
enlighet med punkt 16.1) eller initiera ett andra Skriftligt Férfarande (i enlighet med
punkt 17.1) forutsatt att det aktuella forslaget inte har blivit aterkallat av den person
(eller personerna) som initierade forfarandet fér medgivande fran Fordringshavarna.
Beslutsforhetskravet i punkt 15.7 ska inte tillampas pa det andra Fordringshavarmotet
eller det andra Skriftliga Forfarandet.

Beslut som forlanger eller utékar Emittentens eller Agentens forpliktelser, eller
begransar, minskar eller tillintetgdr Emittentens eller Agentens rattigheter eller
formaner, som foljer av de Finansiella Dokumenten kraver Emittentens eller Agentens
medgivande, i lamplig omfattning.

En Fordringshavare som innehar mer an en Obligation behoéver inte utnyttja samtliga
roster som Fordringshavaren ar berattigad till eller avge alla sina roster som denne ar

120



15.11

15.12

15.13

15.14

15.15

16.

16.1

16.2

berattigad till pa samma satt och kan efter eget val utnyttja eller bara avge vissa av sina
roster.

Emittenten far inte, direkt eller indirekt, betala eller Iata betala nagot vederlag till, eller
till forman for, ndgon Fordringshavare for eller som incitament fér nagot medgivande
enligt dessa Villkor, savida inte sadant vederlag erbjuds till alla Fordringshavare som
ger sitt medgivande vid det relevanta Fordringshavarmotet eller i det Skriftliga
Forfarandet inom den tidsperiod som foreskrivits for betalning av vederlaget eller den
tidsperiod som foreskrivits for svaren i ett Skriftligt Férfarande.

Fraga som beslutas om vid ett behorigen sammankallat och genomfért
Fordringshavarmaote eller vid Skriftligt Férfarande ar bindande fér alla Fordringshavare,
oavsett om de varit ndrvarade eller representerade vid Fordringshavarmotet eller
svarat i det Skriftliga Forfarandet. Fordringshavarna som inte antagit eller réstat for
beslutet &r inte ansvariga for nagra skador som beslutet kan orsaka andra
Fordringshavare.

Alla kostnader och utgifter som Emittenten eller Agenten adragit sig i syfte att
sammankalla ett Fordringshavarmote eller i syfte att genomféra ett Skriftligt
Forfarande, inklusive skaliga avgifter till Agenten, ska betalas av Emittenten.

Om ett beslut ska fattas av Fordringshavarna i en fraga relaterad till de Finansiella
Dokumenten, ska Emittenten omedelbart pa Agentens begaran forse Agenten med ett
intyg som anger antalet Obligationer som dgs av Koncernbolag, oavsett om sadan
person ar direktregistrerad som innehavare av sadana Obligationer. Agenten &r inte
ansvarig for riktigheten av sadant intyg eller pa annat satt ansvarig for att avgéra om en
Obligation ags av ett Koncernbolag.

Information om beslut som tagits vid Fordringshavarmote eller via ett Skriftligt
Forfarande ska omedelbart skickas som meddelande till Fordringshavarna och
publiceras pa Koncernens och Agentens respektive hemsida, férutsatt att ett
misslyckande att gora sa inte innebar att beslut som tagits eller rostresultat som
uppnatts ar ogiltigt. Emittenten eller Agenten ska pa Fordringshavarens begaran skicka
protokollet fran det aktuella Fordringshavarmotet eller Skriftliga Forfarandet till
Fordringshavaren.

FORDRINGSHAVARMOTE

Agenten ska sammankalla ett Fordringshavarmote genom att skicka ett meddelande
darom till varje Fordringshavare senast fem (5) Bankdagar efter att Agenten mottagit
sadan begaran fran Emittenten eller en (eller flera) Fordringshavare (eller sadant
senare datum som kan vara nédvandigt av tekniska och administrativa skal).

Skulle Emittenten vilja byta ut Agenten, kan det sammankalla ett Fordringshavarmote i
enlighet med punkt 16.1 med en kopia till Agenten. Efter en begaran fran
Fordringshavarna i enlighet med punkt 19.4.3, ska Emittenten senast fem (5)
Bankdagar efter att ha mottagit sadan begéran (eller sddant senare datum som kan
vara nodvandigt av tekniska eller administrativa skal) sammankalla ett
Fordringshavarmote i enlighet med punkt 16.1.
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16.3

16.4

16.5

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

Meddelandet som ska skickas enligt punkt 16.1 ska inkludera (i) tidpunkt fér motet, (ii)
plats for motet, (iii) agenda for motet (inklusive varje begdran om beslut fran
Fordringshavarna) och (iv) en blankett fér utfardande av fullmakt. Endast fragor som
inkluderats i meddelandet kan beslutas om vid Fordringshavarmotet. Kravs det att
Fordringshavarna anmaler sig i forvag for att fa delta i Fordringshavarmotet, ska sadant
krav ocksa inga i meddelandet.

Fordringshavarmotet ska hallas tidigast tio (10) Bankdagar och senast tjugo (20)
Bankdagar fran meddelandet.

Utan att &ndra eller gora tillagg till dessa Villkor, far Agenten foreskriva ytterligare
regler betraffande sammankallningen och genomfdrandet av Fordringshavarmotet
sasom Agenten anser vara lampligt. Sadana regler far innehalla en mojlighet for
Fordringshavare att rosta utan att narvara vid moétet personligen.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Agenten ska initiera ett Skriftligt Férfarande senast fem (5) Bankdagar efter
mottagandet av en begéaran fran Emittenten eller Fordringshavaren (eller
Fordringshavarna) (eller sadant senare datum som kan bli nédvandigt av tekniska eller
administrativa skal) genom att skicka ett meddelande till varje sadan person som ar
registrerad som Fordringshavare pa Avstamningsdagen innan dagen da meddelandet
skickas.

Skulle Emittenten vilja byta ut Agenten, kan Emittenten skicka ett meddelande i
enlighet med punkt 17.1 till varje Fordringshavare och med en kopia till Agenten.

Ett meddelande som skickats i enlighet med punkt 17.1ska innehalla (i) varje begéran
om ett beslut fran Fordringshavarna, (ii) en beskrivning av anledningen for varje
begaran, (iii) en specificering av den Bankdag pa vilken en person maste vara
registrerad som Fordringshavare for att vara beréattigad att utdva sin rostratt, (iv)
instruktioner och anvisning om var man kan erhalla en blankett fér att svara pa begaran
(sadan blankett ska innehalla en valmojlighet att rosta ja eller nej for varje begaran)
samt en blankett for utfardande av fullmakt, och (v) den faststéllda tidsperioden inom
vilken Fordringshavaren maste svara pa begaran (sadan tidsperiod ska stracka sig
atminstone tio (10) Bankdagar efter meddelandet enligt punkt 17.1). Om réstningen
ska goras elektroniskt, ska instruktioner for sadan réstning vara inkluderade i
meddelandet.

Nar erforderlig majoritet av det totala Justerade Nominella Beloppet ger sitt
medgivande i enlighet med punkt 15.5 och 15.6 i ett Skriftligt Forfarande, ska det
beslut som fattats anses vara antaget i enlighet med punkt 15.5 eller 15.6, dven om
tidsperioden for svar i det Skriftliga Forfarandet annu inte har gatt ut.

122



18.

18.1

18.2

18.3

18.4

19.

19.1

19.11

ANDRINGAR OCH AVSTAENDEN

Emittenten och Agenten (som handlar a Fordringshavarnas vagnar) far komma 6verens
om att andra de Finansiella Dokumenten eller avsta fran att tillampa en bestammelse i
de Finansiella Dokumenten, under férutsattning att:

(66)  enligt Agentens bedomning och/eller sdsom bekraftats av en ansedd extern
expert anlitad av Agenten, dndringen eller avstaendet inte ar till skada for
Fordringshavarnas intressen sasom en grupp; eller

(aaa) andringen eller avstaendet gors enbart for att korrigera uppenbara fel eller
misstag; eller

(bbb) andringen eller avstaendet kravs enligt lag, domstolsbeslut eller
myndighetsbeslut; eller

(ccc)  Fordringshavarna i enlighet med punkt 15 (Beslut av Fordringshavare) har
lamnat sitt medgivande till &ndringen eller avstaendet.

Fordringshavarnas samtycke ar inte nédvandigt for att godkanna utformningen av en
andring av de Finansiella Dokumenten. Det &r tillrdckligt om ett sadant samtycke
godkanner det materiella innehallet i andringen.

Agenten ska omedelbart meddela Fordringshavarna om nagon dndring eller avstaende
i enlighet med punkt 18.1 har gjorts, med angivande av datumet da &ndringen eller
avstaendet trader i kraft, och sdkerstélla att varje dndring av de Finansiella
Dokumenten publiceras enligt forfarandet i punkt 10.4 (Publicering av Finansiella
Dokument) samt sdkerstalla att varje dndring av de Finansiella Dokumenten registreras
i behorig ordning hos den Centrala Vardepappersférvararen och hos varje annan
relevant organisation eller myndighet.

Varje dandring av de Finansiella Dokumenten ska borja galla det datum som bestamts
vid Fordringshavarmotet, i det Skriftliga Forfarandet eller av Agenten, beroende pa i
vilken ordning andringen har beslutats i det enskilda fallet.

UTNAMNING OCH BYTE AV AGENTEN
Utnamning av Agent

Genom att teckna sig for Obligationer, utser varje ursprunglig Fordringshavare Agenten
att agera som dess Agent i alla fragor relaterade till Obligationerna och de Finansiella
Dokumenten, och bemyndigar Agenten att agera a dess vagnar (utan att Agenten forst
behover inhdmta Fordringshavarnas medgivande, om inte sadant medgivande specifikt
kravs enligt dessa Villkor) i alla rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden hanforliga
till Obligationerna som innehas av sadan Fordringshavare, inkluderat avveckling,
upplésning, likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs. Genom att forvarva
Obligationer bekréaftar varje efterféljande Fordringshavare sddan utndmning och
bemyndigar Agenten att agera a dennes vagnar.
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19.1.2

19.1.3

19.14

19.1.5

19.2

19.2.1

19.2.2

19.2.3

19.24

19.2.5

Varje Fordringshavare ska omgaende pa begaran forse Agenten med sadan
dokumentation, inklusive en skriftlig fullmakt (i sddant utférande och med ett innehall
som ar tillfredstallande fér Agenten), som Agenten anser nddvandig for att utdva sina
rattigheter och/eller fullgéra sina forpliktelser enligt de Finansiella Dokumenten.
Agenten har ingen skyldighet att foretrada en Fordringshavare som inte agerar i
enlighet med en sadan begéaran.

Emittenten ska omedelbart pa begéaran forse Agenten med dokumentation och
assistans i 6vrigt (i sddant utférande och med ett innehall som &r tillfredstallande for
Agenten) som Agenten anser vara nddvandig for att utova sina rattigheter och/eller
fullgora sina forpliktelser enligt de Finansiella Dokumenten.

Agenten ar berattigad till arvode for sitt arbete samt att bli ersatt for kostnader,
forluster och skulder enligt de villkor som stéllts upp i de Finansiella Dokumenten och
Agentavtalet och Agentens forpliktelser sdisom Agent enligt de Finansiella Dokumenten
ar villkorade av att betalning av sadant arvode och ersattningar sker i vederborlig
ordning.

Agenten far agera som agent eller forvaltare for flera emitterade vardepapper som
emitteras av eller ar hanfoérliga till Emittenten och andra Koncernbolag, oaktat
potentiella intressekonflikter.

Agentens skyldigheter

Agenten ska foretrada Fordringshavarna i enlighet med de Finansiella Dokumenten.
Agenten ar dock inte ansvarig for innehallet, genomférandet, giltighet eller
verkstallbarhet av de Finansiella Dokumenten.

Nar Agenten agerar i enlighet med de Finansiella Dokumenten, agerar Agenten alltid
med bindande verkan a Fordringshavarnas vagnar. Agenten ska utféra sina forpliktelser
enligt de Finansiella Dokumenten pa ett rimligt, skickligt och professionellt satt, med
skadlig omsorg och skicklighet.

Agenten ar berattigad att delegera sina forpliktelser till andra professionella parter,
men Agenten ska fortsatta vara ansvarig enligt de Finansiella Dokumenten fér sddana
parters handlingar.

Agenten ska behandla alla Fordringshavare lika och, ndr den agerar i enlighet med de
Finansiella Dokumenten, endast agera med hansyn till Fordringshavarnas intressen och
ska inte behova ta hansyn till annans intressen eller agera a andras vagnar eller
forfragningar, utom nar sa uttryckligen ar stadgat i de Finansiella Dokumenten.

Agenten ar beréattigad att anlita externa experter vid fullgérandet av sina forpliktelser
enligt de Finansiella Dokumenten. Emittenten ska pa begaran av Agenten betala alla
kostnader for externa experter som anlitats efter férekomsten av en
Uppsagningsgrund, eller i syfte att undersoka eller 6vervéaga (i) en handelse som
Agenten har skalig anledning att anta ar, eller kan leda till, en Uppsagningsgrund eller
(i) ett arende hanforligt till Emittenten som Agenten har skélig anledning att anta kan
vara till skada for Fordringshavarnas intressen enligt de Finansiella Dokumenten eller
(iii) sdsom annars éverenskommits mellan Agenten och Emittenten. Varje skadestand
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19.2.6

19.2.7

19.2.8

19.2.9

19.2.10

19.2.11

19.2.12

19.3

19.3.1

eller annan ersattning som Agenten erhallit fran de externa experter som denne anlitat
for att fullgodra sina forpliktelser enligt de Finansiella Dokumenten ska fordelas i
enlighet med punkt 14 (Férdelning av influtna medel).

Agenten ska inga avtal med den Centrala Vardepappersforvararen och félja sadant
avtal samt den Centrala Vardepappersforvararens tillampliga regelverk for Agenten,
som kan bli nédvandigt for Agenten for att fullgora sina forpliktelser i enlighet med de
Finansiella Dokumenten.

Oavsett vad som stadgas i de Finansiella Dokumenten, ar Agenten inte skyldig att gora
eller underlata att gbra ndgonting om det enligt dess skaliga uppfattning skulle, eller
kanske skulle, utgéra en overtradelse av ndgon tillamplig lag eller bestammelse.

Om de kostnader, forluster eller skulder som enligt Agentens skaliga uppfattning kan
uppsta (inkluderat rimliga arvoden till Agenten) nar denne féljer instruktioner fran
Fordringshavarna, eller vidtar atgarder pa eget initiativ, inte kommer att tackas av
Emittenten, far Agenten avsta fran att agera i enlighet med sadana instruktioner, eller
vidta sddana atgarder, fram till att Agenten har mottagit medel eller ersattning (eller
tillracklig Sakerhet har lamnats for detta andamal) som Agenten rimligen kan krava.

Agenten ska meddela Fordringshavarna (i) innan den slutar utfora sina forpliktelser i
enlighet med de Finansiella Dokumenten om anledningen ar att Emittenten inte betalar
sadan avgift eller ersattning som Agenten ar berattigad till enligt de Finansiella
Dokumenten eller Agentavtalet eller (ii) om Agenten avstar fran att agera av nagon
anledning som beskrivs i punkt 19.2.8.

Agentens forpliktelser i enlighet med detta avtal ar enbart utférande och
administrativa i dess natur och Agenten agerar enbart i enlighet med dessa Villkor och
efter instruktioner fran Fordringshavarna, savida inte annat stadgas i dessa Villkor. |
synnerhet agerar Agenten inte som radgivare (varken legal, finansiell eller pa annat
satt) till Fordringshavarna eller nagon annan person.

Agenten ar inte skyldig att bedéma eller 6vervaka de finansiella villkoren for
Emittenten eller Emittentens efterlevnad av villkoren i de Finansiella Dokumenten,
savida inte det uttryckligen stadgas i Villkoren och de Finansiella Dokumenten, eller att
vidta nagra atgarder for att faststalla om nagon Uppsagningsgrund har intraffat. Tills
Agenten har faktisk vetskap om det motsatta, ar Agenten berattigad att anta att ingen
Uppsagningsgrund har intraffat.

Savida inte Agenten har faktisk vetskap om det motsatta kan Agenten anta att all
information som Agenten erhaller fran eller pa uppdrag av Emittenten (inklusive fran
dess radgivare) ar korrekt, sann och fullstandig i alla hdanseenden.

Ansvarsbegransningar for Agenten

Agenten ar inte ansvarig gentemot Fordringshavarna for skada eller forlust som
orsakats av nagon atgard som vidtagits eller underlatit att vidtas av Agenten i enlighet
med eller i samband med de Finansiella Dokumenten, om inte skadan orsakats direkt
av oaktsamhet eller uppsatligen av Agenten. Agenten ar aldrig ansvarig for indirekt
skada.
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19.3.2

19.33

19.34

19.35

19.3.6

19.4

194.1

19.4.2

19.4.3

1944

Agenten ska inte anses ha agerat oaktsamt om den har agerat i enlighet med rad eller
utlatanden fran val ansedda externa experter anlitade av Agenten, eller om Agenten
har agerat med skalig aktsamhet i en situation dar Agenten anser att det ar skadligt for
Fordringshavarnas intressen att fordroja atgéarden i syfte att férst inhdmta instruktioner
fran Fordringshavarna.

Agenten ska inte vara ansvarig for nagot drojsmal (eller for nagon konsekvens som ar
hanforlig till drojsmal) med att kreditera ett konto med ett belopp som i enlighet med
de Finansiella Dokumenten ska betalas av Agenten till Fordringshavarna, forutsatt att
Agenten har vidtagit alla nédvandiga atgérder sa snart det &r praktiskt mojligt for att
folja de bestammelser eller operativa férfaranden for ett erkant clearing- eller
avrakningssystem som anvands av Agenten for det syftet.

Agenten ska inte ha nagot ansvar gentemot Fordringshavare eller Emittenten for skada
som uppstatt genom att Agenten har handlat i enlighet med instruktioner fran
Fordringshavarna som givits i enlighet med de Finansiella Dokumenten.

Nagot ansvar gentemot Emittenten som har uppstatt pa grund av att Agenten handlat i
enlighet med, eller i forhallande till, de Finansiella Dokumenten ska inte vara foremal
for kvittning mot Emittentens forpliktelser gentemot Fordringshavarna i enlighet med
de Finansiella Dokumenten.

Agenten ar inte ansvarig for information som lamnats till Fordringshavarna av, eller pa
uppdrag av, Emittenten eller annan person.

Byte av Agent

Med forbehall for vad som féljer av punkt 19.4.6, kan Agenten avga genom att meddela
Emittenten och Fordringshavarna, och Fordringshavarna ska i sddana fall uthdmna en
eftertrddande Agent vid ett Fordringshavarméte sammankallat av den avgaende
Agenten eller via ett Skriftligt Forfarande initierat av den avgaende Agenten.

Med forbehall for vad som féljer av punkt 19.4.6 ska Agenten, om Agenten ar
Insolvent, anses avga som Agent och Emittenten ska inom tio (10) Bankdagar utndmna
en efterféljande Agent som ska vara en oberoende finansiell institution eller annat val
ansett foretag som regelbundet agerar som agent vid utfardande av skuldebrev.

En, eller flera, Fordringshavare som representerar atminstone tio (10) procent av det
Justerade Nominella Beloppet kan, genom ett meddelande till Emittenten (sadant
meddelande kan bara giltigt Iamnas av en person som ar Fordringshavare pa
Bankdagen som omedelbart foljer dagen da meddelandet &r mottagen av Emittenten
och ska, om lamnad av flera Fordringshavare, lamnas av dem gemensamt), begara att
ett Fordringshavarmote ska hallas i syfte att avsatta Agenten och utndmna en ny Agent.
Emittenten kan, vid ett Fordringshavarmoéte sammankallat av Emittenten eller genom
ett Skriftligt Forfarande som initierats av Emittenten, féresla for Fordringshavarna att
Agenten ska avsattas och att en ny Agent ska utndmnas.

Om Fordringshavarna inte har utndmnt nagon efterféljande Agent inom nittio (90)
dagar efter (i) det som intraffar tidigast av att meddelande om avgang lamnas eller
avgang pa annat satt agt rum eller (ii) Agenten avsattes genom beslut av
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19.4.5

19.4.6

19.4.7

19.4.8

20.

20.1

20.2

21.

211

Fordringshavarna, ska Emittenten utnamna en ny, efterféljande Agent som ska vara ett
oberoende finansiellt institut eller annat val ansett foretag som regelbundet agerar
som agent vid utfardande av skuldebrev.

Den avgaende Agenten ska, pa egen bekostnad, for den efterféljande Agenten géra
tillgangligt sadana dokument och arkiv och tillhandahalla sadan assistans som den
efterfoljande Agenten skéligen kan efterfraga i syfte att utfora sina uppgifter som
Agent i enlighet med de Finansiella Dokumenten.

Agentens avgang eller avsattande ska ha verkan forst nar en efterféljande Agent har
utnamnts och sadan Agent har accepterat utndmningen och all nédvandig
dokumentation for att faktiskt ersatta den avgaende Agenten har upprattats.

Vid utnamnandet av en efterfdljare, ska den avgdende Agenten befrias fran alla
framtida forpliktelser med avseende pa de Finansiella Dokumenten men ska fortsatta
att vara berattigad till formanerna i de Finansiella Dokumenten och fortsatta vara
ansvarig enligt de Finansiella Dokumenten med avseende pa sadan atgard som vidtogs
eller misslyckades med att vidtas medan denne agerade som Agent. Dess efterfoljare,
Emittenten och varje Fordringshavare ska ha samma rattigheter och skyldigheter
gentemot varandra enligt de Finansiella Dokumenten som de hade haft om sadan
efterféljare hade varit den ursprungliga Agenten.

Vid byte av Agent i enlighet med denna punkt 19.4, ska Emittenten uppratta sadana
dokument och vidta sadana atgarder som den nya Agenten skaligen kan begéara i syfte
att till den nya Agenten 6verlata alla rattigheter, befogenheter och skyldigheter som
Agenten har och befria den avgaende Agenten fran framtida skyldigheter enligt de
Finansiella Dokumenten och Agentavtalet. Om inte Emittenten och den nya Agenten
kommer 6verens om annat, ska den nya Agenten vara berattigad till samma arvode och
ersattningar som den avgaende Agenten.

UTNAMNING OCH UTBYTE AV EMISSIONSINSTITUTET

Emittenten utser Emissionsinstitutet for att hantera vissa sarskilt utpekade uppgifter
enligt dessa Villkor och i enlighet med de lagar, forordningar och regelverk som ar
tillampliga pa och/eller utfardade av den Centrala Vardepappersforvararen och som ar
hanforliga till Obligationerna.

Emissionsinstitutet kan avga fran sitt uppdrag eller bli avsatt av Emittenten, férutsatt
att Emittenten har godkant att en affarsbank eller ett vardepappersinstitut godkand av
den Centrala Vardepappersfoérvararen tilltrader som nytt Emissionsinstitut vid samma
tidpunkt som det tidigare Emissionsinstitutet avgar eller avsatts. Om
Emissionsinstitutet ar Insolvent, ska Emittenten omedelbart utndmna ett nytt
Emissionsinstitut, vilket ska ersatta det tidigare Emissionsinstitutet som
emissionsinstitut i enlighet med dessa Villkor.

INGA DIREKTA ATGARDER AV FORDRINGSHAVARE

En Fordringshavare far inte vidta nagra atgarder 6verhuvudtaget mot Emittenten for
att driva in eller atervinna nagot belopp som ar forfallet eller som Emittenten ar skyldig
att betala till Fordringshavaren i enlighet med de Finansiella Dokumenten, eller initiera,
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21.2

21.3

22.

22.1

22.2

23.

23.1

23.11

stodja eller fa till stand en avveckling, uppldsning, likvidation, foretagsrekonstruktion
eller konkurs (eller dess motsvarighet i ndgon annan jurisdiktion) av Emittenten
betraffande nagon av de forpliktelser Emittenten har enligt de Finansiella Dokumenten.

Punkt 21.1 ska inte tillampas om Agenten har blivit instruerad av Fordringshavarna i
enlighet med de Finansiella Dokumenten att vidta vissa atgarder, men av nagon
anledning misslyckats att vidta, eller ar of6rmdgen att vidta (av ndgon annan anledning
an att en Fordringshavare har misslyckats med att tillhandahalla dokument i enlighet
med punkt 19.1.2), sddana atgarder inom en rimlig tid och sadant misslyckande eller
ofdrmaga att vidta atgarderna ar pagaende. Om misslyckandet att vidta vissa atgarder
ar orsakad av att Emittenten inte har betalat nagot forfallet arvode eller ersattning till
Agenten i enlighet med de Finansiella Dokumenten eller Agentavtalet eller av nagon
anledning beskriven i punkt 19.2.8, maste sadant misslyckande paga under atminstone
fyrtio (40) Bankdagar efter att meddelande lamnats enligt punkt 19.2.9 innan en
Fordringshavare kan vidta sddana atgarder som héanvisats till i punkt 21.1.

Bestammelserna i punkt 21.1 ska inte pa nagot satt begransa en individuell
Fordringshavares ratt att krdva och genomdriva forfallna betalningar och som ska
betalas till denne enligt punkt 9.5 (Obligatorisk inlésen pa grund av
Kontrolldgarférdndring, Avnoteringshdndelse eller Misslyckad Notering) eller annan
forfallen betalning fran Emittenten gentemot nagra, men inte alla, Fordringshavare.

PRESKRIPTION

Réatten till aterbetalning av Obligationernas kapitalbelopp preskriberas och bli ogiltig tio
(10) ar efter Aterbetalningsdagen. Ratten till ranteutbetalningar (exkluderat
kapitaliserad ranta) preskriberas och bli ogiltig tre (3) ar efter relevanta forfallodagen
for betalningen. Emittenten ar berattigad till alla medel som avsatts for betalningar for
vilka Fordringshavarna ar berattigade att erhalla men som har blivit preskriberade och
ogiltiga.

Om preskriptionsavbrott sker i enlighet med preskriptionslagen (1981:130), kommer en
ny preskriptionstid om tio (10) ar paborjas avseende ratten att erhalla aterbetalning av
kapitalbeloppet for Obligationerna, och om tre (3) ar avseende att fa betalt for ranta
(exkluderat kapitaliserad ranta), i bada fallen startar den nya preskriptionstiden fran
datumet for preskriptionsavbrottet, sdsom sadant datum bestamts enligt
bestammelserna i preskriptionslagen.

MEDDELANDEN OCH PRESSMEDDELANDEN
Meddelanden

Meddelande eller annan kommunikation som ska goras enligt, eller i samband med, de
Finansiella Dokumenten ska:

(ddd) om riktat till Agenten, skickas till den adress som var registrerad som Agentens
hos Bolagsverket pa Bankdagen innan avsdndande;

(eee) om riktat till Emittenten, skickas till den adress som var registrerad som
Emittentens hos Bolagsverket pa Bankdagen innan avsdndande; och
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23.1.2

23.1.3

23.2

23.2.1

23.2.2

24,

241

24.2

(fff) om riktat till Fordringshavarna, skickas till deras adresser som var registrerade
hos den Centrala Vardepappersférvararen (eller avseende bud eller personligt
overlamnande, om sadan adress dr en boxadress, till sadan adressat som
skéligen kan antas vara forknippad med sadan boxadress) pa Bankdagen fore
avsandande, och ska skickas antingen via bud eller post till alla
Fordringshavare. Meddelandet till Fordringshavarna ska ocksa publiceras pa
Emittentens respektive Agentens hemsida.

Meddelande eller annan kommunikation som I[amnats av en person till en annan i
enlighet med, eller i samband med, de Finansiella Dokumenten ska skickas med bud,
personlig leverans eller post och kommer bara ha ansetts levererad, i fall av bud eller
personlig leverans, nar det har lamnats till den adress som angivits enligt punkt 23.1.1
eller, om avsant per post, tre (3) Bankdagar efter att det har lamnats pa posten i ett
forfrankerat kuvert adresserat till adressen specificerad i punkt 23.1.1.

Misslyckande att skicka meddelande eller annan kommunikation till en Fordringshavare
eller om det foreligger nagon brist i meddelandet eller kommunikationen paverkar inte
dess giltighet i forhallande till andra Fordringshavare.

Pressmeddelande

Meddelanden som Emittenten eller Agenten ska skicka till Fordringshavarna enligt
punkterna 9.3.2,9.4.2,10.1.2, 13.4, 16.1, och 17.1 ska ocksa offentliggéras genom ett
pressmeddelande av Emittenten eller Agenten, beroende pa vem som ska skicka
meddelandet.

Utover punkt 23.2.1, om nagon information som har nagot samband med
Obligationerna eller Koncernen ingar i ett meddelande som Agenten kan komma att
skicka till Fordringshavarna enligt dessa Villkor och som @nnu inte har offentliggjorts
genom ett pressmeddelande, ska Agenten fore den skickar sadan information till
Fordringshavarna ge Emittenten mojligheten att offentliggora ett pressmeddelande
som innehaller sadan information. Om Emittenten inte omgaende publicerar ett
pressmeddelande, och Agenten anser det vara nddvandigt att ett pressmeddelande
som innehaller sadan information publiceras innan Agenten lagligen kan skicka ett
meddelande innehallande sadan information till Fordringshavarna, ska Agenten ha ratt
att sjalv publicera sadant pressmeddelande.

FORCE MAJEURE OCH BEGRANSNING AV ANSVAR

Varken Agenten eller Emissionsinstitutet ska hallas ansvariga fér nagon skada som
uppkommer pa grund av lag, eller atgard vidtagen av offentlig myndighet, eller krig,
strejk, lockout, bojkott, blockad eller nagon annan liknande omstandighet (en ”Force
Majeure Handelse”). Reservationen avseende strejker, lockouter, bojkotter och
blockader tillampas dven om Agenten eller Emissionsinstitutet sjalv vidtar sddana
atgarder, eller ar foremal for sddana atgarder.

Emissionsinstitutet ska inte ha nagot ansvar gentemot Fordringshavarna om
Emissionsinstitutet har iakttagit skalig aktsamhet. Emissionsinstitutet ska aldrig bli
ansvarig for indirekt skada med undantag fér om Emissionsinstitutet agerat grovt
oaktsamt eller uppsatligen.
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24.3

24.4

25.

25.1

25.2

Skulle en Force Majeure Handelse intraffa som hindrar Agenten eller
Emissionsinstitutet fran att vidta nagon atgard som ar nodvandig for att uppfylla dessa
Villkor, far sddana atgarder skjutas upp till dess att hindret avldgsnats.

Bestammelserna i denna punkt 24 ar tillampliga sa lange de inte ar oférenliga med
bestammelserna i Lagen om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument, vilkens bestammelser har foretrade.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Dessa Villkor, och varje utomobligatorisk forpliktelse som uppkommer enligt eller i
samband med Villkoren, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag.

Emittenten underkastar sig Stockholms tingsratts icke-exklusiva jurisdiktion.
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Harmed bekriftas att ovanstaende villkor ar bindande for oss.

Plats: Stockholm
Datum: 29 maj 2019

KLOVERN AB (PUBL)
som Emittent

Harmed forbinder vi oss att agera i enlighet med dessa villkor i den utstrackning de hanvisar till oss.

Plats: Stockholm
Datum: 29 maj 2019

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
som Agent




BILAGA 1

EFTERLEVNADSINTYG

Till: Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Fran: Klovern AB (publ)
Datum: [**]

Obligationslan om hdgst 2 500 000 000 SEK 2019/2023 emitterat enligt villkoren daterade den
29 maj 2019 (“Villkoren”)

Vi hanvisar till Villkoren. Detta ar ett Efterlevnadsintyg. Definierade termer i Villkoren ska ha samma
innebodrd nar de anvénds i detta Efterlevnadsintyg.

[Detta Efterlevnadsintyg lamnas med anledning av emissionen av Efterféljande Obligationer.]
Detta Efterlevnadsintyg avser:

[DATUM]

[PERIOD]

Berékningarna ar baserade pa foljande siffror:
(a) Samtliga Tillgangar []]
(b) Eget Kapital [*]
Vi bekréftar per den [**] att:

(i) ingen Uppsagningsgrund har uppstatt eller ar pagaende [eller skulle uppstéa pa grund av att frist
for anstand med betalning gatt ut, ett meddelande lamnats, ett beslut fattats (eller ndgon
kombination av de foregaende)]?;

(ii) Soliditeten &r [*]; och att

(iii) Rantetiackningsgraden for Koncernen ar [¢]

Kldvern AB (publ)

Namn:

2 Ska alltid inga i samband med en emission av Efterféljande Obligationer
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8 ADDRESSER

Klgvern AB (publ)
Bredgrand 4
111 30 Stockholm

Besoksadress: Spelhagsvagen 13
611 31 Nykdping

Tel 010-482 70 00
(www).klovern.se

Walthon Advokater AB
Stureplan 4A

Box 716
114 11Stockholm

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Norrmalmstorg 1
111 46 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm

Nordea Bank Abp
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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