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Detta dokument ("Tilldaggshandlingen”) utgor ett tillagg till er-
bjudandehandlingen ("Erbjudandehandlingen”) som har upprat-
tats av Corem Property Group AB (publ), org. nr. 556463-9440
("Corem”) eller ("Bolaget”) med anledning av det offentliga
uppkdpserbjudandet som lamnades av Corem den 29 mars 2021
till aktiedgarna i Klévern AB (publ), org. nr. 556482-5833
("Klévern”) avseende samtliga aktier i Kldvern och den av
styrelsen i Corem foreslagna emissionen av stamaktier och pre-
ferensaktier i Corem sasom aktievederlag i erbjudandet samt for
upptagande till handel av sddana aktier pd Nasdag Stockholm
("Erbjudandet”).

Tilldggshandlingen ska regleras och tolkas enligt svensk ratt.
Tvist rérande Tillaggshandlingen, eller som uppkommer med
anledning darav, ska avgoras exklusivt av svensk domstol, med
Stockholms tingsratt som forsta instans.

Denna Tillaggshandling har godkants av och registrerats hos
Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. lagen
(2006:451) om offentliga uppkodpserbjudanden pa aktiemark-
naden (“Takeover-lagen”) och 2 a kap. 11 & lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument samt artikel 23.1 och 23.2
i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen”). Varken godkannande av eller re-
gistreringen hos Finansinspektionen innebar ndgon garanti fran
Finansinspektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen
eller Tillaggshandlingen ar riktiga eller fullstandiga.

Informationen i denna Tillaggshandling avses vara korrekt, om
an inte fullstandig, endast per tidpunkten for offentliggérandet
av Tillaggshandlingen. Det lamnas ingen férsakran om att infor-
mationen har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan
tidpunkt. Férutom vad som kravs enligt Nasdag Stockholms Ta-
keover-regler utgivna av Kollegiet for svensk bolagsstyrning den
1januari 2021 ("Takeover-reglerna”) eller tillamplig lag, fransager
sig Corem uttryckligen all skyldighet att offentliggéra uppdate-
ringar eller revideringar avseende Tillaggshandlingen.

De siffror som redovisas i denna Tilldggshandling har i vissa
fall avrundats och darfér summerar inte nddvandigtvis tabel-
lerna i Tillaggshandlingen korrekt. Samtliga finansiella siffror ar
i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges. Forutom dar sa
uttryckligen anges, har ingen information i Tillaggshandlingen
granskats eller reviderats av revisor. Informationen i Tilldggs-
handlingen lamnas endast med anledning av Erbjudandet och far
inte anvandas i nagot annat syfte.

Tilldgg till erbjudandehandlingen avseende Erbjudandet

Tillaggshandlingen utgor inte ett erbjudande, vare sig direkt eller
indirekt, i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland
eller Sydafrika, eller i ndgon annan jurisdiktion dar ett sddant
erbjudande enligt lagar, restriktioner och férordningar i sadan
relevant jurisdiktion skulle vara forbjudet enligt tillamplig lag.
Denna Tilldaggshandling och annan dokumentation hanférlig

till Erbjudandet kommer inte att publiceras i eller distribueras i
eller till, och far inte postas eller pa annat satt distribueras eller
sandas till eller in i ndgot land dar detta skulle kréva att nagra
sadana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida
mot lagar eller regler i det landet. Aktiedgare i Kldvern hanvisas
till de restriktioner som framgar i avsnittet Viktig Information -
Restriktioner pa sidorna 2-3 i Erbjudandehandlingen. Aktiedgare
i Kldvern i USA hanvisas sarskilt till restriktionerna som framgar
under Viktig Information - Information till amerikanska aktiedga-
re pa sidan 3 i Erbjudandehandlingen. Ytterligare information om
de villkor, restriktioner och ansvarsbegransningar som galler for
Erbjudandet framgar av Erbjudandehandlingen.

Uttalanden i denna Tillaggshandling som avser framtida forhal-
landen eller omstandigheter, inklusive uttalanden avseende fram-
tida resultat, tillvaxt och andra prognoser saval som fordelarna
med Erbjudandet, ar framtidsinriktad information. Framtids-
inriktad information ar generellt sett, men inte alltid, all sddan
information som inte avser historiska eller aktuella fakta och in-
kluderar, men begransas inte till, uttryck sésom "kan”, "kommer”,
“forvantas”, “tros”, "forutser”, "planeras”, “avses”, "uppskattas”,
"beddms”, "mal”, "prognostiserar”, "har for avsikt att” eller "bor-
de”, saval som negationer och varianter av dessa samt liknande
uttryck. Framtidsinriktad information inkluderar, men begransas
inte till, information rérande Erbjudandets forvantade inverkan
pa Kloverns affarsverksamhet. Framtidsinriktad information ar
foremal for risk och osakerhet till sin natur eftersom de hanfor sig
till handelser och beror pd omstandigheter som kommer att ske
i framtiden. Det finns inga garantier for att de faktiska resultaten
inte vasentligt kommer att skilja sig fran de som uttrycks eller
antyds i den framtidsinriktade informationen pa grund av ett
flertal faktorer, varav manga ar utanfér Corems och Kldverns
kontroll. All framtidsinriktad information baseras uteslutande

pa de forhallanden som radde néar informationen lamnades och
varken Corem eller Klévern har (eller atar sig) ndgon skyldighet
att uppdatera eller andra sadan framtidsinriktad information,
oavsett om detta ar en foljd av ny information, nya férhallanden
eller ndgot annat, forutom nar det kravs av tillampliga lagar och
regler, inklusive Takeover-reglerna.
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Den 29 mars 2021 Iamnade Corem Property Group AB
(publ), org. nr. 556463-9440 ("Corem”), ett offentligt
uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Kldvern AB (publ),
org. nr. 556482-5833 ("Klévern”), att forvarva samtliga
utestdende stamaktier av serie A, stamaktier av serie B
samt preferensaktier i Kldvern mot vederlag i form av
nyemitterade aktier i Corem ("Erbjudandet”). Den 19 april
2021 justerade Corem utbytesrelationen for stamaktier av
serie B i Kl¢vern sa att det motsvarar utbytesrelationen
som har faststallts for stamaktier av serie A i Kldvern.
Erbjudandet innebar efter justeringen att Corem erbjuder
aktieagarna i Klovern (i) 0,88 nyemitterade stamaktier av
serie A i Corem for varje stamaktie av serie A i Klévern, (ii)
0,88 nyemitterade stamaktier av serie B i Corem for varje
stamaktie av serie B i Kldvern, samt (iii) 112 nyemitterade
stamaktier av serie D i Corem for varje preferensaktie i
Kldvern. Som ett alternativt vederlag kan preferensaktiea-
garna i Kldvern vélja att erhalla 1,00 nyemitterade prefe-
rensaktier i Corem for varje preferensaktie i Kldvern.

Detta dokument ("Tilldggshandlingen”) utgor ett tillagg
till den av Corem upprattade erbjudandehandlingen, som
godkandes och registrerades av Finansinspektionen ("FI”)
den 12 maj 2021 (Fl:s diarienummer 21-9008), med anled-
ning av Erbjudandet ("Erbjudandehandlingen”). Erbju-
dandehandlingen publicerades den 12 maj 2021 pa Corems
webbplats (www.corem.se) och pa Swedbank AB (publ):s
("Swedbank”) webbplats (www.swedbank.se/prospekt).

Tillaggshandlingen, vilken har upprattats i enlighet med

2 a kap. 11 & lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument samt artikel 23.1 och 23.2 i Europaparlamentets
och radets forordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférord-
ningen”), godkandes och registrerades av Fl den 3 juni
2021 (Fl:s diarienummer 21-14457) och offentliggjordes
den 3juni 2021 pa ovan namnda webbplatser. Tillaggs-
handlingen ska lasas tillsammans med och utgdr en inte-

Tilldgg till erbjudandehandlingen avseende Erbjudandet

grerad del av Erbjudandehandlingen i alla avseenden. De
definitioner som anvands i Erbjudandehandlingen galler
aven i Tillaggshandlingen.

Tillaggshandlingen har upprattats med anledning av
uttalandet fran Kloverns styrelse som offentliggjordes den
27 maj 2021 samt avgivandet av varderingsutlatande (sa
kallad fairness opinion) fran Svenska Handelsbanken AB
("SHB”). Uttalandet fran Kléverns styrelse samt fairness
opinion fran SHB &r i sin helhet inkluderade i denna Till-
laggshandling.

Aktiedgare i Kldvern som har accepterat Erbjudandet fore
offentliggdrandet av denna Tillaggshandling har, enligt
Nasdag Stockholms Takeover-regler utgivna av Kollegiet
for svensk bolagsstyrning den 1januari 2021 ("Takeo-
ver-reglerna”), ratt att dterkalla avgiven accept inom fem
(5) arbetsdagar fran offentliggdrandet av Tilldaggshand-
lingen, dvs. senast den 10 juni 2021. For att en aterkallelse
av lamnad accept ska kunna godras gallande ska en skriftlig
aterkallelse ha kommit Swedbank Emissioner tillhanda
(adress nedan) eller, vad avser aktiedgare vars aktier ar
forvaltarregistrerade, till sddan person som anges i in-
struktionen fran aktiedgarens forvaltare, senast den 10 juni
2021. 1 dvrigt foreligger ratt att aterkalla avgiven accept av
Erbjudandet i enlighet med vad som anges i Erbjudande-
handlingen.

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
SE-105 34 Stockholm
Sverige

For fullstandiga villkor och 6vrig information om Erbju-
dandet, hanvisas till Erbjudandehandlingen som, tillsam-
mans med Tilldaggshandlingen, halls tillgdngliga pa ovan
namnda webbplatser.



KLOVERN

Pressmeddelande
27 maj 2021

Uttalande fran Kléverns styrelse med anledning av uppkoépserbjudandet fran
Corem

Styrelsen for Kidvern rekommenderar A- och B-aktiedgarna i Klévern att acceptera Corems
erbjudande, vilket innebér att de erhaller A- respektive B-aktier i Corem som vederlag.
Preferensaktiedgarna i KIovern rekommenderas ocksa att acceptera Corems erbjudande och darvid
valja det alternativ som innebar att preferensaktier i Corem erhalls som vederlag och inte D-aktier.
Styrelsen beddémer dock att det sannolikt skulle férbattra kreditprofilen for Corem, och déarmed for
Corem och Klévern som sammanslagen koncern, om D-aktier véljs framfér preferensaktier.

Detta uttalande gors av styrelsen for Klévern AB ("Klovern”) i enlighet med punkt .19 i Nasdaq
Stockholms takeover-regler ("takeover-reglerna”).

Erbjudandet

Corem Property Group AB (publ) ("Corem”) Iamnade den 29 mars 2021 ett offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Kldvern ("Erbjudandet”). Den 19 april 2021 justerades B-
aktievederlaget upp pa grund av ett uttalande av Aktiemarknadsnamnden. Darefter innebar
Erbjudandet att 0,88 A-aktier i Corem erbjuds per A-aktie i KIdvern och att 0,88 B-aktier i Corem
erbjuds per B-aktie i KIovern. For en preferensaktie i Klévern erbjuds, efter vad agaren valjer,
antingen 1,12 D-aktier i Corem eller 1,00 preferensaktie i Corem.

Erbjudandets totala varde for samtliga aktier i KIdvern, exklusive aterkdpta aktier i Kidvern och
aktier som innehas av Corem, motsvarar cirka 19 780 miljoner kronor.!

Vid Erbjudandets offentliggérande innebar det en premie om:

o For stamaktier av serie A: 28,1 procent baserat pa stdngningskurserna for respektive bolags
stamaktier av serie A per 26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen foére
offentliggérandet av Erbjudandet; och 27,8 procent baserat pa den volymviktade genomsnittliga
betalkursen for respektive bolags stamaktier av serie A under de senaste 20 handelsdagarna
fore offentliggérandet av Erbjudandet;

e For stamaktier av serie B: 30,1 procent baserat pa stangningskurserna for respektive bolags
stamaktier av serie B per 26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen fore
offentliggérandet av Erbjudandet; och 29,5 procent baserat pa den volymviktade genomsnittliga
betalkursen for respektive bolags stamaktier av serie B under de senaste 20 handelsdagarna
fore offentliggérandet av Erbjudandet;

' Baserat pa stangningskurserna fér Corems stamaktier av serie A och serie B samt preferensaktier den 26 mars 2021, vilket motsvarar ett
vederlag om cirka 16,59 kronor per stamaktie av serie A, cirka 16,90 kronor per stamaktie av serie B och 323,00 kronor per preferensaktie i
Kldvern. Vid berakningen har aktier som Corem &ger i Kiévern samt av Kl6vern aterkdpta och innehavda aktier ej beaktats.
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e For preferensaktier dar vederlaget erhalls i form av stamaktier av serie D i Corem: motsvarande
premieberakning saknas da nagra stamaktier av serie D annu inte emitterats och upptagits till
handel pa Nasdaq Stockholm. For preferensaktier dar vederlaget erhalls i form av
preferensaktier i Corem: 0,2 procent baserat pa sténgningskurserna for respektive bolags
preferensaktier per 26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet; och 1,2 procent baserat pa den volymviktade genomsnittliga betalkursen for
respektive bolags preferensaktier under de senaste 20 handelsdagarna fore offentliggérandet
av Erbjudandet.

Acceptfristen for Erbjudandet avslutas den 11 juni 2021. Acceptfristen kan forlangas. Erbjudandets
fullféljande ar villkorat bland annat av att det accepteras i sddan utstrackning att Corem blir agare fill
mer an 90 procent av aktierna i KIdvern. Corem har férbehallit sig ratten att helt eller delvis franfalla
ett eller flera av villkoren.

Styrelsens atgéarder

Corem har i samband med forberedelserna infor Erbjudandet inte genomfort nagon sa kallad due
diligence-undersokning av Klovern. Kléverns styrelse har dock tillatit Corem att med bitrade av
Klévern soka férhandsgodkannande fran Kléverns kreditgivare for undantag fran
kreditbestammelser rérande bland annat agarférandring och fortsatt bérsnotering. Kidvern har
darvid inte l1amnat nagon insiderinformation till Corem.

Klévern har inte genomfort nagon due diligence-undersékning av Corem i form av egen
dokumentgranskning avseende Corems foérhallanden. Kiévern har saledes forlitat sig pa publik
information avseende Corem, men har darutdver fatt mojlighet att stélla verifierande fragor till
Corem och darvid fatt néjaktiga svar fran Corem rérande avsaknaden av icke-publika negativa
vardepaverkande omstandigheter rérande Corem.

Kléverns styrelse har anlitat Carnegie Investment Bank AB (publ) som finansiell radgivare och
Advokatfirman Vinge KB som legal radgivare i samband med Erbjudandet. Styrelsen har ocksa
uppdragit at Handelsbanken Capital Markets att avge en sa kallad fairness opinion avseende
Erbjudandet. Utlatandet bilaggs.

Kléverns styrelse har begart Aktiemarknadsnamndens uttalande? angaende huruvida de
ursprungligen erbjudna vederlagen for A- respektive B-aktierna i KIdvern i Erbjudandet var korrekt
likabehandlande, vilket féranledde den ovannamnda uppjusteringen av B-aktievederlaget i
Erbjudandet.

Styrelseledamoterna Eva Landén, Rutger Arnhult® och Lars Hockenstrom har pa grund av
intressekonflikt inte deltagit och kommer inte att delta i styrelsens handlaggning av eller beslut i
fragor som &r relaterade till Erbjudandet. De oberoende styrelseledaméterna ar Pia Gideon
(styrelsens ordférande), Ulf Ivarsson och Johanna Fagrell Kohler. Dessa ledaméter utgor saledes
den oberoende styrelsen i Kldvern nar det galler fragor som ror Erbjudandet.

Bedomningsgrunder for styrelsens utvérdering

2 Se Aktiemarknadsnamndens uttalande 2021:22.

3 Styrelseledamot i Klvern till och med den 25 mars 2021.
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Genom Erbjudandet, forutsatt att det accepteras av Kldverns aktiedgare i sadan utstrackning att
Corem blir &gare till mer an 90 procent av aktierna och darmed kan genomféra tvangsinlésen av
resterande aktier, kommer Klovern att bli ett helagt dotterbolag till Corem. Harigenom bildas en ny
koncern ("Den Nya Koncernen”). Eftersom vederlaget i Erbjudandet utgors av nyemitterade aktier i
Corem innebar Erbjudandet att KIdverns aktiedgare erbjuds bli deldgare tillsammans med Corems
befintliga aktiedgare i Den Nya Koncernen. En central beddmningsgrund for styrelsen har darfér
varit den beraknade framtida utvecklingen fér Den Nya Koncernen i termer av substans- och
resultattillvéaxt med beaktande av risk relativt Kléverns egen forvantade utveckling. Detta for att
beddma skillnaden mellan vad man & ena sidan har som aktiedgare i Klévern och vid accept av
Erbjudandet kan forvantas fa som aktiedgare i Den Nya Koncernen.

Styrelsen konstaterar att Den Nya Koncernens fastighetsvarde pa basis av Kléverns och Corems
redovisade fastighetsvarden den 31 mars 2021, ar cirka 25 procent hogre an Kléverns
fastighetsvarde vid samma tidpunkt. Den Nya Koncernens verksamhet i termer av fastighetsvarde
kommer till cirka 80 procent att utgoras av Kldverns nuvarande verksamhet. Fastighetsbestandet
Okas med de fastigheter som Corem ager inom fastighetssegmentet lager- och logistik. Andelen
lager- och logistikfastigheter for Den Nya Koncernen utgor cirka 25 procent av fastighetsvardet, att
jamfora med Kléverns motsvarande andel som uppgar till cirka 7 procent. Samtidigt beraknas
andelen kontorsfastigheter minska till cirka 45 procent fran Kléverns nuvarande andel om cirka 57
procent. Foradlingsfastigheter och omsattningsfastigheter har vid berékningen av dessa siffror
hanterats som separata segment. Andelen fastigheter for utbildning/vard respektive
foradlingsfastigheter minskar med cirka 2 respektive 3 procentenheter. Corems geografiska
férdelning av fastighetsbestandet liknar Kléverns fordelning, vilket ger en likartad geografisk
fordelning av fastighetsbestandet for Den Nya Koncernen, med cirka 54 procent av fastighetsvardet
i Region Stockholm, cirka 15 procent i Region Ost och cirka 18 procent i Region Vast. Andelen av
fastighetsvardet belaget utanfér Sverige minskar med cirka 3 procentenheter. Geografiskt
kompletterar Corems och Kléverns fastigheter varandra i vissa delar, vilket styrelsen bedémer
skapar forutsattningar for 6kad effektivitet i fastighetsforvaltningen fér Den Nya Koncernen, vilket
darmed kan bidra till operativa samordningsvinster.

Samtidigt som Den Nya Koncernens fastighetsvarde 6kar med cirka 25 procent berdknas bade
driftsdverskottet och forvaltningsresultat fastigheter pa arsbasis per 31 mars 2021 6ka med cirka 30
procent, exklusive eventuella synergier, varigenom kassaflddesprofilen fér Den Nya Koncernen
starks relativt Kloverns kassaflodesprofil. Det beddéms vara fordelaktigt for Kléverns aktiedgare.

Styrelsen noterar att Corem framhaller att det férvantas skapas synergier till féljd av samordning av
Corems och Kldverns verksamheter i form av intaktssynergier om 30 miljoner kronor arligen (med
forvantad full effekt inom tre ar), operativa kostnadssynergier om 40 miljoner kronor arligen (med
forvantad full effekt inom tva ar) och finansiella synergier om 130 miljoner kronor arligen (med
forvantad full effekt inom tva ar). Styrelsen delar Corems bedémning att det finns forutsattningar for
synergier i Den Nya Koncernen. Dock har styrelsen inte fatt ta del av Corems underlag for och
detaljerade berakningar av de forvantade synergier som Corem redogjort for och kan saledes inte
sjalvstandigt beddma mdjligheten att realisera dessa.

Styrelsen noterar att Corem framhaller positiva effekter som pa sikt forvantas skapa forutsattningar
for att reducera den operativa risken och forbattra Den Nya Koncernens kreditprofil. Styrelsen delar
Corems beddémning om att sddana forutsattningar torde foreligga, men konstaterar ocksa att
nettobelaningsgraden initialt 6kar nagot i Den Nya Koncernen jamfort med Kldverns aktuella

4 Rantebarande nettoskuld i forhallande till fastighetsvéarde
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nettobelaningsgrad, samtidigt som skuldkvoten® minskar nagot. Pa sikt ar Corem av uppfattningen
att forutsattningar foreligger for Den Nya Koncernen att erhalla en rating motsvarande investment
grade och Corem uppdaterade sina finansiella mal den 6 maj 2021 varav ett mal ar att na
investment grade inom tva ar.

Styrelsen bedémer att en central del for att Den Nya Koncernen ska uppna malet om investment
grade inom tva ar ar att en relevant andel av utestdende preferensaktier i bade Klévern och Corem
ersatts av stamaktier av serie D, vilket bedoms vara positivt for Den Nya Koncernens kreditprofil
och kapitalférsorjning. Som styrelsen aterkommer till nedan rekommenderar dock styrelsen
Kloverns preferensaktiedgare att acceptera Erbjudandet med vederlag i form av preferensaktier i
Corem. Styrelsen beddémer darfor att det finns en risk att utbytet av preferensaktier till stamaktier av
serie D i Den Nya Koncernen inte kommer ske i sadan omfattning och tid som Corem beraknar,
vilket bedoms 6ka osékerheten att nd malet om investment grade inom tva ar.

Sarskilda finansiella effekter for stamaktier av serie A och B i Klovern

Med utgangspunkt i Corems respektive Kloverns langsiktiga substansvarde, hanforligt till stamaktier
den 31 mars 2021, med avdrag for darefter utbetald utdelning pa stamaktier i Corem och
utbytesrelationen for stamaktier i Erbjudandet, 6kar — om an bara marginellt — det langsiktiga
substansvardet per stamaktie for Kldverns stamaktiedgare i Den Nya Koncernen enligt styrelsens
berakningar. Detta innebar att det genom Erbjudandet sker en vardedverforing i termer av
langsiktigt substansvarde fran Corems stamaktiedgare av serie A och B till Kldverns stamaktiedgare
av serie A och B. Enligt styrelsens berakningar foreligger forutsattningar for att tillvaxttakten av det
langsiktiga substansvardet per stamaktie av serie A och B i Den Nya Koncernen ska motsvara den
tillvaxttakt som Klovern beraknas kunna astadkomma pa egen hand pa medellang sikt.

Vid en omvandling av preferensaktier till stamaktier av serie D sker en vardedverforing fran
preferensaktieagare till stamaktiedgare av serie A och B i den Nya Koncernen. Om samtliga
utestaende preferensaktier i Corem och Kldvern omvandlas till stamaktier av serie D i relationen
1,12 sa medfor detta en 6kning av det langsiktiga substansvardet (enligt och i jamférelse med ovan)
per stamaktie for Kldverns stamaktiedgare i Den Nya Koncernen med cirka 20 procent enligt
styrelsens berakningar (se vidare nedan).

Forvaltningsresultat fastigheter for Den Nya Koncernen hanforligt till stamaktiedgare av serie A och
B pa arsbasis den 31 mars 2021 beréknas innebara en 6kning med cirka 9 till 138 procent per
stamaktie pa basis av utbytesrelationen i Erbjudandet for stamaktier, exklusive synergier, jamfort
med motsvarande resultat per stamaktie i Klovern. Enligt styrelsens berakningar féreligger
forutsattningar for att tillvaxttakten i férvaltningsresultat per stamaktie av serie A och B i Den Nya
Koncernen ska bli nagot hdgre an den tillvaxttakt som Klévern beraknas kunna astadkomma pa
egen hand pa medellang sikt.

Sarskilda finansiella effekter for preferensaktier i Kiovern
Bolagsordningarnas bestammelser avseende Corems respektive Kldverns preferensaktier

motsvarar varandra avseende ratten till utdelning, dess storlek och frekvens samt principen om ett
sa kallat innestaende belopp i handelse av utebliven utdelning pa preferensaktier. Bade Corems

5 Rantebarande nettoskuld i forhallande till EBITDA

5 Intervallet beror p& hur manga preferensaktier i Klévern som accepterar vederlag i form av nya stamaktier av serie D i Corem och hur manga
preferensaktier i Corem som accepterar utbyteserbjudandet till nya stamaktier av serie D i Corem.
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och Kloverns preferensaktier ar ocksa inlésenbara efter bolagsstdmmans beslut till samma belopp
per preferensaktie.”

Styrelsen konstaterar dock att det féreligger skillnader i bestdmmelserna om det férekommer ett
innestaende belopp, varvid sadant belopp i Corems fall ska rédknas upp med en faktor motsvarande
en arlig réntesats om sju procent och i Kléverns fall atta procent. Vidare noterar styrelsen att det
belopp en preferensaktie berattigar till fore stamaktier i handelse av bolagets upplésning i Corem
uppgar till 450 kronor per preferensaktie och i Kléverns fall till 400 kronor per preferensaktie.

Styrelsen noterar att Corems bolagsordning med bestdmmelser avseende stamaktier av serie D
skiljer sig i flera avseenden mot bestammelserna avseende preferensaktier. Stamaktier av serie D
har inte foretradesratt framfér stamaktier av serie A och B till utdelning. En férutsattning for att
utdelning pa stamaktier av serie D ska utga ar att utdelning beslutas &dven pa stamaktier av serie A
och B. Annan vardedverforing till stamaktier av serie A och B, sasom aterkdp eller inlésen av
stamaktier av serie A och B, ger inte forutsattningar for eller krav pa att Corem ska kunna lamna
utdelning pa stamaktier av serie D. | jamforelse med preferensaktier férekommer inget sa kallat
innestaende belopp av utebliven utdelning pa preferensaktier och foljaktligen heller inget krav pa
upprakningsfaktor for utebliven utdelning och inget hinder att betala utdelning pa stamaktier av serie
A och B innan innestaende belopp betalats till fullo pa preferensaktier.®

Styrelsen noterar vidare att i handelse av bolagets uppldsning ska samtliga stamaktier av serie A, B
eller D ha lika ratt till utbetalning ur bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie D ska dock ha
ratt till maximalt 300 kronor per aktie. | korthet innebar denna skillnad att den foretradesratt
preferensaktier har till Den Nya Koncernens egna kapital framfor stamaktier ersatts, vid
vederlagsform i stamaktier av serie D i Corem, med samma ratt per aktie som 6vriga stamaktier av
serie A och B. Beraknat pa basis av substansvarde proforma per 31 mars 2021 motsvarar det ett
belopp i ett intervall om cirka 23,70 till cirka 28,60° kronor (beroende av hur manga preferensaktier
som omvandlas till stamaktier av serie D) per stamaktie (oavsett serie A, B eller D) enligt styrelsens
berakningar, vilket innebér att emissionskursen for stamaktier av serie D vasentligt dverstiger D-

7 Bade Corems och Kldverns preferensaktier har foretradesratt framfor stamaktier till arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie med
kvartalsvisa utbetalningar om 5,00 kronor per preferensaktie och samma avstadmningsdagar. Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare,
eller om endast utdelning understigande 20 kronor per preferensaktie Iamnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medfora rétt att av
foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla innestdende belopp (sasom definierat i respektive bolagsordning) innan utdelning pa
stamaktierna far ske. Aven i fraga om inlésen av preferensaktier motsvarar bolagsordningens bestimmelser varandra sétillvida att
preferensaktierna i bade Corem och Klévern ar inldsenbara efter bolagsstdmmans beslut till ett forutbestdmt belopp om 500 kronor per
preferensaktie.

8 | stéllet galler att vid beslut om utdelning p& stamaktier av serie A och B ska stamaktier av serie D ha rétt till 50 ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hégst 20 kronor per stamaktie av serie D och ar. Om utdelningen per stamaktie av serie D
understiger 20 kronor ska utdelningsbegransningen om 20 kronor héjas s att det belopp med vilket utdelningen understigit 20 kronor per ar kan
delas ut vid senare tillfédlle om tillracklig utdelning pa stamaktier av serie A och B beslutas for att méjliggéra sadan utdelning varefter
utdelningsbegransningen ska aterga till 20 kronor.

¢ Intervallet beror p& hur ménga preferensaktier i Kidvern som accepterar vederlag i form av nya stamaktier av serie D i Corem. 23,70 kronor
per stamaktie motsvarar substansvardet per stamaktie av serie A och B enligt Corems erbjudandehandling avseende Erbjudandet (dock justerat
for utbetalad utdelning pa stamaktier i Corem om cirka 223 mkr, samt justerat for preferensaktier i Klovern som pa férhand ingatt atagande om
att acceptera vederlag i D-aktier vilket 6kar stamaktiedgarnas gemensamma substans med cirka 227 mkr och 6kar antalet stamaktier med cirka
0,8 miljoner). | erbjudandehandlingens uppstalining éver hur substansvérdet har berdknats, gors avdrag fér ett belopp om 7 490 mkr hanférligt
till preferensaktie, hybridobligationer samt stamaktier av serie D, varav beloppet hanforligt till hybridobligationer uppgar till 1 300 mkr och
foljaktligen 6 190 mkr for preferensaktier. Vid byte fran preferensaktier till stamaktier av serie D har dessa aktier enligt bolagsordningens
bestammelser samma rétt till det egna kapitalet som stamaktier av serie A och B och dessas kapital ska delas lika per stamaktie. Om saledes
samtliga preferensaktier i Corem och Klévern omvandlas till stamaktier av serie D 6kar stamaktiedgarnas gemensamma substans med 6 190 mkr
som ska delas lika per stamaktie och det tillkommer maximalt cirka 22,4 miljoner stamaktier av serie D vid omvandling av samtliga preferensaktier
till relationen 1,12 som tillsammans med 1 097,9 miljoner stamaktier av serie A och B ska ha lika ratt till det gemensamma stamkapitalet, vilket
motsvarar ett substansvarde per stamaktie av serie A, B och D om cirka 28,60 kronor.
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aktiens substansvarde till skillnad fran andra noterade stamaktier av serie D av liknande karaktar
som prissatts under eller i linje med respektive D-akties substansvarde. Substansvardet kan i detta
sammanhang ocksa jamféras med den foretradesratt preferensaktier har framfor stamaktier i
héndelse av Den Nya Koncernens uppldsning om 450 kronor per preferensaktie.

Vidare medger bolagsordningens lydelse 6kning av aktiekapitalet genom fondemission, varvid nya
aktier ges ut, till Agare av stamaktier av serie A och B. Konsekvensen av ett sadant forfarande
skulle kunna bli att antalet stamaktier av serie A och B 6kar och att skiftesbeloppet per samtliga
stamaktier och darmed ocksa stamaktier av serie D, i handelse av bolagets uppldsning, minskar
ytterligare. | tillagg tillater aven bolagsordningens lydelse fondemission till Agare av stamaktier av
serie A och B, men inte av serie D, av nya preferensaktier, vilket skulle mojliggora for agare av
stamaktier av serie A och B att skapa sig en foretradesratt till bade utdelning och utbetalning i
handelse av bolagets uppldsning fore agare av stamaktier av serie D.

Erbjudandet till preferensaktiedgarna i Klévern omfattar tva alternativa vederlagsformer, varvid for
varje preferensaktie i KIévern erhalls antingen i) en ny preferensaktie i Corem (Den Nya Koncernen)
eller i) 1,12 nya stamaktier av serie D i Corem (Den Nya Koncernen). Skillnaden i utbytesrelation
motsvarar maximalt cirka 0,75 procent hogre arlig avkastning® for nya stamaktier av serie D jamfort
nya preferensaktier. Som framgar av beskrivningen ovan &r emellertid stamaktier av serie D
efterstéllda preferensaktierna i Corem och dartill Iamnar bolagsordningens ordalydelse utrymme for
dispositioner som skulle kunna paverka stamaktiedgare av serie D mer negativt an vad som ar fallet
avseende preferensaktier. Preferensaktierna i sdval Corem som Kldvern ar sedan tidigare noterade
instrument, har en etablerad marknadsprissattning och kand likviditet, vilket inte galler avseende
stamaktierna av serie D i Corem. Hur marknadsprissattningen — med beaktande av de osakerheter
och risker som redogérs for ovan och som i flera avseenden ar speciella i jamférelse med andra
noterade D-aktier av liknande karaktar — och likviditeten fér stamaktierna av serie D kommer att bli
ar okant. Detta medfor ytterligare osakerhet vid bedémningen av vardet pa vederlaget i form av
stamaktier av serie D.

Styrelsens rekommendation

Styrelsens uppfattning om Erbjudandet baseras pa ett antal faktorer och bedémningsgrunder som
styrelsen har ansett relevanta vid utvarderingen av Erbjudandet. De viktigaste
beddmningsgrunderna redogdrs fér mer utférligt ovan. Styrelsen har beaktat Kldverns — och i den
man det varit méjligt, Corems — nuvarande stéllning, férvantade framtida utveckling och potential
inklusive mojligheter och risker. Styrelsen har analyserat Erbjudandet med hjalp av metoder som
normalt anvands vid offentliga uppkdpserbjudanden, innefattande Kléverns och Corems vardering i
forhallande till jAmforbara noterade bolag, budpremier i tidigare offentliga uppkdpserbjudanden pa
Nasdaq Stockholm, aktiemarknadens foérvantningar pa Kiéverns och Corems lIénsamhets- och
kursutveckling, samt styrelsens forvantningar pa Kléverns langsiktiga vardeutveckling baserat pa
forvantad framtida utveckling av Kléverns substansvarde och resultat.

Handelsbanken Capital Markets anser i sin fairness opinion att Erbjudandet ur finansiell synvinkel
ar skaligt for Kldverns stamaktiedgare — och aven skaligt for preferensaktiedgarna i Klévern
avseende vederlagsalternativet nya preferensaktier i Corem — men inte skaligt vad avser
vederlagsalternativet nya stamaktier av serie D i Corem for preferensaktier i Kiovern.

10 Férutsatt utbetalning av den maximala méjliga utdelningen for respektive aktieserie och ett vérde pa cirka 320 kronor per preferensaktie i
Corem
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Sammantaget ar styrelsens enhalliga slutsats féljande:

e Erbjudandet reflekterar i allt vasentligt KIoverns verkliga varde pa stamaktier av serie A och B
och mgjliga tillvaxt liksom dartill relaterade mdéjligheter och risker. Mot denna bakgrund
rekommenderar styrelsen stamaktiedgare av serie A och B i Klbvern att acceptera Erbjudandet.

e Erbjudandet med vederlagsalternativet nya preferensaktier i Corem reflekterar i allt vasentligt
Kléverns verkliga varde pa preferensaktier och dartill relaterade majligheter och risker. | korthet
innebar ett aktiebyte fran preferensaktier i Kldvern till preferensaktier i Corem samma
foretradesratt framfor stamaktier till utdelning, och i handelse av bolagets uppldsning 6kar ratten
till bolagets behallna tillgangar fran 400 kronor till 450 kronor per preferensaktie. Styrelsen
bedémer det som positivt fér Den Nya Koncernen och stamaktieagare av serie A och B om
antalet utestaende preferensaktier minskar till forman fér stamaktier av serie D i Corem. Trots
det forordar styrelsen inte vederlagsalternativet stamaktier av serie D i Corem for agare av
preferensaktier i Klovern. Styrelsen bedémer namligen att den maximala méjliga hdgre
avkastningen (vid utbetalning av den enligt bolagsordningen maximala méjliga utdelningen pa
stamaktier av serie D respektive preferensaktier) inte star i proportion till de 6kade oséakerheter
och de hogre risker som ar forknippade med stamaktier av serie D jamfort med preferensaktier.
Styrelsen rekommenderar déarfér preferensaktiedgarna i Klévern att acceptera Erbjudandet med
vederlag i form av preferensaktier i Corem.

Aktiedgarna i Klévern uppmanas att folja vardet pa Corems aktier under den aterstaende delen av
acceptfristen och notera att vardet pa stamaktierna av serie A och B respektive preferensaktierna
férandras over tid.

Effekter for KIovern och dess anstéllda

Enligt takeover-reglerna ska styrelsen redovisa sin uppfattning om den inverkan som
genomférandet av Erbjudandet kan komma att ha pa Klévern, sarskilt sysselsattning, och sin
uppfattning om Corems strategiska planer fér bolaget och de effekter som dessa kan férvantas ha
pa sysselsattning och pa de platser dar Klévern bedriver sin verksamhet. Corem anger foljande i sin
erbjudandehandling avseende Erbjudandet:

"Corem forvantar sig att den féreslagna sammanslagningen av verksamheterna kommer att
medfdra positiva effekter &ven organisatoriskt samt att bolagens kompetenser och styrkor val
kompletterar och starker varandra. For att realisera mervarden kommer integrationen av Klévern
och Corem sannolikt innebara vissa organisatoriska och operationella férandringar, samt
forandringar for de anstéllda, i det Sammanslagna Bolaget. Corems nuvarande styrelseordférande,
Patrik Essehorn, kommer tillsammans med resterande styrelseledaméter fortsatt inneha sina
nuvarande poster efter sammanslagningen. Likasa kommer Corems VD, Eva Landén och CFO,
Anna-Karin Hag, fortsatta i sina respektive roller efter sammanslagningen. Vilka specifika
férandringar som kommer att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter
Erbjudandets genomférande samt en foéljande noggrann utvardering av den sammanslagna
verksamheten, sa att bolagens kompletterande kunskap och kompetens kan tillgodogoras det
Sammanslagna Bolaget pa basta satt. Fore Erbjudandets fullféljande &r det for tidigt att saga vilka
atgarder som kommer att vidtas och dess effekter. Inga beslut ar fattade om nagra férandringar
avseende Corems eller Kléverns anstéllda och ledning eller avseende den nuvarande
organisationen eller verksamheterna, innefattande anstallningsvillkor, sysselsattning och de platser
dar Klévern bedriver verksamhet.”
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Styrelsen utgar fran att Budgivarens beskrivning ar korrekt och har i relevanta hanseenden ingen
anledning att ha nagon annan uppfattning.

Detta uttalande regleras av och ska tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvister i anledning av detta
uttalande ska exklusivt avgéras av svensk domstol.

Stockholm den 27 maj 2021

Klévern AB (publ)
Styrelsen

Fo6r mer information, vénligen kontakta:
Pia Gideon, styrelseordférande i Klévern
Tel: 070-546 71 00

Klovern ar ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang erbjuder attraktiva lokaler i tillvaxtregioner.
Klovern ar noterat pa Nasdaq Stockholm. Ytterligare information finns pa www.klovern.se.

Klévern AB (publ), Bredgrand 4, 111 30 Stockholm. Tel: 010-482 70 00, Email: info@klovern.se.

Detta pressmeddelande har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan
sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen ha foretrade.
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Stockholm den 27 maj 2021
Till

Styrelsen i KIdvern AB (publ)

Styrelsen i Klévern AB (publ) ("KIévern”) har uppdragit at Handelsbanken Capital Markets
att avge ett utldtande om skaligheten ur finansiell synvinkel av det fran Corem Property
Group AB (publ) ("Corem”) lamnade offentliga erbjudande till aktiedgarna i Klévern
("erbjudandet”). For information om erbjudandet och dess villkor hanvisas till de
pressmeddelanden som Corem offentliggjort den 29 mars och 19 april 2021 samt till den
erbjudandehandling som offentliggjordes den 12 maj 2021.

Infor avgivandet av detta utlatande har vi bland annat tagit del av och beaktat villkoren fér
erbjudandet (inklusive villkoren fér de stamaktier av serie A, B och D samt de
preferensaktier som ingar i erbjudandet och som framgar av Corems bolagsordning),
offentlig information utgiven av Klévern och Corem, inklusive arsredovisningar och
delarsrapporter, samt darutéver viss annan allmant tiligénglig information rérande Klévern
och Corem, inklusive vissa marknadsrapporter och rapporter som uppréttats av
aktieanalytiker. Vi har ocksa diskuterat Kléverns verksamhet, finansiella stalining,
resultatutveckling, strategi, och framtida utsikter med ledande befattningshavare for
Klévern.

Vi har beaktat viss finansiell och aktiemarknadsrelaterad information avseende Klévern
och Corem i jamfdrelse med vissa andra bolag med liknande verksamhet samt jamférbara
forvarvsaffarer. Vi har ocksa beaktat kursutvecklingen och handeln i Kiéverns och Corems
aktier samt genomfort sddana andra analyser och studier som vi ansett Iampliga som
underlag for detta utlatande.

Vi har inte genomfért nagon s.k. "due diligence” for att kontrollera riktigheten av den
information som erhallits fran Kiévern eller annorstades och vi har inte gjort nagon
oberoende vardering eller bedémning av Kldverns eller Corems tillgangar och skulder.
Utan att géra en oberoende verifiering harav, har vi forlitat oss pa att all den finansiella
och 6vrig information som legat till grund for utlatandet i allt vasentligt ar korrekt samt att
ingen information av vasentlig betydelse fér bedomningen av Kléverns framtida
intjaningsférmaga eller f&r var bedémning i évrigt utelamnats eller undanhallits oss.

Vart utlatande baseras pa det svenska regelsystemet samt nu radande
marknadsmassiga, ekonomiska, finansiella och andra férhallanden och sadan information

SE-106 70 Stockholm, Sweden Tel. +46 8 701 10 00 www.handelsbanken.com/capitalmarkets

Handelsbanken Capital Markets is a division of Svenska Handelsbanken AB (publ), registered in Stockholm Sweden, No 502007-7862.

Tillagg till erbjudandehandlingen avseende Erbjudandet



Handelsbanken capital Markets 22)

som tillhandahallits per denna dag. Férandringar i angivna férutsattningar kan medféra
omprdévning av detta utldtande. Vart utlatande innefattar inte nagon bedémning om de
kurser till vilka aktierna i Klévern kan komma att handlas i framtiden.

Baserat pa och under de forutsattningar som ovan angivits, ar det var uppfattning att (i)
vederlaget i erbjudandet till A- och B-aktiedgarna i Kidvern samt (ii) det alternativa
vederlaget i erbjudandet till preferensaktiedgarna i Klévern, bestdende av nyemitterade
preferensaktier i Corem, per dagens datum ur finansiell synvinkel ar skaligt och (iii) att
vederlaget i erbjudandet bestaende av nyemitterade D-aktier i Corem till
preferensaktiedgarna i Klévern, per dagens datum ur finansiell synvinkel inte ar skaligt.

Handelsbanken Capital Markets ar ett affarsomrade inom Svenska Handelsbanken AB
med verksamhet inom vardepappershandel och makleri, aktieanalys samt corporate
finance. Inom ramen fér den normala verksamheten inom vardepappershandel och
makleri kan Handelsbanken Capital Markets fran tid till annan inneha langa eller korta
positioner i, och kan for egen eller kunders rékning delta i handel med, aktier och andra
vardepapper relaterade till Kiévern och Corem. Vidare kan Svenska Handelsbanken AB
ha beviljat krediter till KIdvern och Corem och kan inneha aktierelaterade vardepapper i
Klévern och Corem som sakerhet.

Vi kommer att erhélla en fast ersattning for detta utldtande och annan finansiell radgivning
i samband med erbjudandet som ar oberoende av om erbjudandet fullfoljs.

Detta varderingsutlatande ar endast avsett som underlag for styrelsen i Kiévern i
samband med dess dvervagande av erbjudandet och ska som sadant inte tolkas som en
rekommendation till aktiedgarna i Kldvern. Utlatandet far inte anvéndas, citeras,
reproduceras eller pa annat satt aterges utan skriftligt medgivande fran oss utover att en
kopia av utlatandet far inkluderas i sin helhet i erbjudandehandling eller svarsdokument
eller pressmeddelande som styrelsen for Kldvern ar alagt att presentera i samband med
erbjudandet. Svensk materiell ratt ar applicerbar pa detta utlatande och tvist med
anledning av utlatandet ska avgoéras av svensk domstol exklusivt.

Detta utlatande har tillstallts styrelsen pa svenska och engelska. Vid en eventuell
avvikelse mellan sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen aga foretrade.

Handelsbanken Capital Markets
Corporate Finance
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