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Resultatet fore skatt 6kade med 16 procent till 1 018 mkr (876)
och resultatet efter skatt 6kade med 11 procent till 789 mkr (712),
motsvarande 0,77 kr (0,69) per stamaktie.

Intdkterna 6kade med 7 procent till 762 mkr (714).
Driftéverskottet 6kade med 9 procent till 503 mkr (463).
Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till 319 mkr (293).
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 676 mkr (726).

Efter tilltrade av 5 fastigheter for 415 mkr, frantrade av 4 fastig-
heter fér 109, mkr och investeringar pa 224 mkr uppgick vardet
pa fastighetsportféljen till 40 442 mkr.

Rantetackningsgraden uppgick till 3,0 och den justerade solidite-
ten férbattrades till 37,5 procent.

) )4

4

Vi gldds at dnnu ett starkt kvartal. For forsta gangen genererar

vi ett resultat fore skatt pa 6ver en miljard. Var strategi att fokusera
och véxa pa tillvixtorter fortsatter. Virt fastighetsbestind
overstiger nu 40 miljarder. Region Stockholm dominerar med

51 procent och Géteborg star nu fér 9 procent.

Rutger Arnhult, VD



DETTA AR KLOVERN

KLOVERN AR ETT FASTIGHETSBOLAG som med narhet och engagemang
erbjuder kunden effektiva lokaler i valda tillvaxtregioner.

Var vision dr att skapa miljoer for framtidens foretagande. Det kréaver ett
aktivt byggande av stadsdelar, omraden och olika naringslivskluster.

Klovern dr ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige
med kommersiella lokaler och utveckling av bostadslagenheter
som inriktning.

FORVALTNINGSRESULTAT, mkr
1200
1000 ¢
800
600
400
200

0 07 08 09 10 M 12 13 14 15 16 12mén

tom

17Q1

SOLIDITET, justerad, %

Hérnésand/Sollf}

35 MELLAN '

15 FalunQ S

10 ‘\

> Q Quorssa STOCKHOLM
Vasteras

07 08 09 10 1 12 13 14 15 16 17Q1 9
Karlstad holm

Orebro@ p

9 oping
FASTIGHETSVARDE, mkr 9 9 Arrképing
40 000 Linkoping
35000
30 000 Géteborg OST )
25000 l
20000

Halmstad @

15 000
10 000
5000

07 08 09 10 M 12 13 14 15 16 17Q1

Kalmaro |

SYD ) ‘RI rlskrona
Malmbo

* Avtal tecknat om avyttring av fastighetsbestandet

HYRESVARDE PER
LOKALTYP, %

M Kontor 56

W Lager/
logistik 17
Utbildning/
vard/ovrigt 16
Butik 11

KONTRAKTSVARDE
PER KUNDKATEGORI, %

FASTIGHETSVARDE
PER REGION, %

M Privata 50 M Stockholm 50
W Publika 32 mOst 18
Offentliga 18 Mellan 16

\ Syd 16

Omslagsbild: Fastigheten Kungsangen 10:2, nybyggd hotellfastighet vid centralstationen i Uppsala.
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KLOVERN

Rekordresultat och fortsatt fokusering

av fastighetsportféljen

Klovern redovisar ett rekordresultat for arets forsta kvartal. Resultatet fére skatt om 1018 mkr
overstiger for forsta gangen miljardstrecket och motsvarar en 6kning med 16 procent jamfért med
Q12016. Vi fortsatter att arbeta med var plan att tydligt fokusera fastighetsportféljen till de starkaste
tillvixtregionerna i Sverige. Var geografiska forflyttning till dessa regioner har under de senaste fem
aren varit pataglig och vara marknadspositioner har verkligen férstarkts.

Av Kléverns totala fastighetsvirde dr idag s mycket som 98 pro-
cent lokaliserat till vira 12 utvalda tillvixtorter. P4 dessa orter
har den genomsnittliga befolkningstillvixten under de senaste
10 aren 6verstigit 15 procent. Stockholmsportféljen utgor

45 procent av fastighetsvirdet, £6ljt av G6teborg med 9 procent,
Linkoping med drygt 7 procent och Uppsala med 6 procent.

Det rader ingen tvekan om att vi for tillfillet arbetar i
medvind. Fastighetsmarknaden 4r fortsatt stark, projektméj-
ligheterna manga, finansieringsmojligheterna goda och vara
lokala hyresmarknader visar styrka. For kvartalet redovisar vi
en positiv nettoinflyttning om 33 mkr. Samtidigt noterar vi pa
ménga marknader nya rekord bade vad det giller hyresnivaer
och avkastningskrav. Sammantaget driver detta fastighets-
virdena i en fortsatt positiv riktning och vi kan glidja oss it en
virdetillvixt om 676 mkr under kvartalet.

Virt forvaltningsresultat 6kade med 9 procent till 319 mkr.
Ettigrunden stabilt driftdverskott fick stdd av positiv nettoin-
flyttning, stark hyresutveckling och fortsatt liga rintor. Forvirv
iMalmé och Lund i slutet av fjoliret samt egen nyproduktion
bidrog ocksé positivt. Under kvartalet har vi haft en stor och
lyckosam inflyttning i Uppsala i form av Elite Hotels pé cirka
10 000 kvm nybyggda hotellytor i fastigheten Uppsala Gate.

Vir ambition att i allt storre utstrickning vixa genom egen-
utvecklade projekt borjar fa tydligt genomslag. De i nuldget
mest omfattande pagiende nybyggnationsprojekten utgors av
S71 Visteras, Gamlestaden i Géteborg samt Skeppet i Karlstad.
Uthyrningsarbetet av dessa l6per pa riktigt bra och vi ser framfor
oss att dessa nybyggen kommer att vara fullt uthyrda vid fardig-
stdllande. Storre ombyggnationsprojekt sker i Solna f6r hyres-
gisten ECDC, i Kista for Choice Hotels samt for Mio Mébler i
Lund. Dessa storre projekt innebir i sig totala investeringar om
1 mdkr och omfattar cirka 55 000 kvadratmeter.

Fastigheterna Nordstaden 18:3, 18:4 i Géteborg.

Projektutveckling, inklusive utveckling avbyggritter, bidrog
under kvartalet med virdekningar av fastigheter om 156 mkr
vilket iir ett resultat som numera snarare bor ses som en del av virt
rérelseresultat. I kvartalet har vi investerat totalt 224 mkr i utveck-
lingsprojekt, att jimféra med att vi under fjoldret sammanlagt
investerade 1,6 mdkr. Att Klovern under 2018 nir en projektvolym
om 2 mdkr ser jag som rimligt med tanke pd att vi dd ocksi ska ha
produktionsstartat nigra bostadsprojekt inom Klévern Living.

Klévern Living arbetar vidare med ett stort antal utveck-
lingsprojekt. Vi har idag pagiende detaljplaneprocesser omfat-
tande 6ver 5 000 ligenheter i framférallt Stockholm, Uppsala,
Visterés, Karlstad, Linképing och Nyképing. Min bedémning

dr att Klévern kommer att starta produktion av minst 200-300

ligenheter 2017/2018 och minst 300-500 ligenheter 2019/2020.

Under inledningen pd dret har vi varit fortsatt aktiva med
transaktioner. Genom férvirv har vi kompletterat bestindet i
Géteborg, Stockholm och Nyképing. Vara férsiljningar inne-
bir att vi helt limnar orterna Boras, Karlskrona, Hissleholm,
Angclholm, Kristinehamn och Ystad. Vi har dven silt nigra
fastigheter i Lund, Orebro och Norrképing for att ytterligare
renodla portfoljerna pa respektive ort.

Kloverns finansiella styrka forbittrades ytterligare under
kvartalet. Rintetickningsgraden uppgick till 3,0 och den justerade
soliditeten 6kade till 37,5 procent, att jimféra med 36,7 procent
vid drsskiftet. Substansvirdet per aktie (EPRA NAV) uppgick till
12,93 kr, efter en 6kning med 6ver 10 procent sedan arsskiftet.

Sammantaget dr vi mycket néjda med utvecklingen och vad
vi tillsammans pd Kl6vern lyckats prestera under inledningen pa
2017. Vi ser med tillforsikt fram emot en fortsatt god utveckling
under dret.

Rutger Arnhult, VD Klévern

i

Fastigheten Mejramen 1 i Mélndal.
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Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod foregdende dr.
Balansposter avser stillningen vid periodens utging och jamfors
med ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet avser januari-mars
och dret januari—december.

RESULTAT

Driftoverskottet 6kade till 503 mkr (463) under arets forsta
kvartal. For jamforbart bestand uppgick driftoverskottet
till 457 mkr (454). Overskottsgraden uppgick till 66 pro-
cent (65). Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive
virdeforindringar och skatt, okade till 319 mkr (293).

Bide driftéverskottet och forvaltningsresultatet paverkades
positivt av nettoférvirv, nettoinflyttning, stigande hyres-
nivier samt en atervunnen kundférlust uppgéende till 8
mkr. Resultatet fore skatt uppgick till 1 018 mkr (876) och
paverkades av 676 mkr (726) avseende virdeforindringar pa
fastigheter och 35 mkr (-140) avseende derivat.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intikterna okade till 762 mkr (714). Intiktsokningen forkla-
ras frimst av nettof6rvirv och nettoinflyttning, men dven av
stigande hyresnivier samt en dtervunnen kundforlust pa 8
mkr. For jamforbart bestind uppgick intikterna till 700 mkr
(697). Fastighetskostnaderna uppgick till 259 mkr (251).

I fastighetskostnaderna ingar kundférluster om 2 mkr (1).
For jamforbart bestind var fastighetskostnaderna oférind-
rade och uppgick till 243 mkr (243). Centrala administra-
tionskostnader uppgick till 22 mkr (23).

NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Kvartalet uppvisade en nettoinflyttning pd 33 mkr (8).

Nigra av de storsta nyinflyttade hyresgisterna under
kvartalet var Elite Hotels i en nybyggnation vid central-
stationen i Uppsala pa cirka 10 000 kvm, samt en gymna-
sieskola at Lirande i Sverige AB pa 2 000 kvm i fastigheten
Antennen 9 i Linkoping.

Storsta avflyttade hyresgister var TeliaSonera i
Kanoten 10 i Karlstad pa cirka 1 900 kvm och Saab i fastig-
heten Kallebick 17:1 i Géteborg pa netto cirka 3 800 kvm.

Den genomsnittliga dterstiende kontraktstiden var 3,8
ir (3,7). Den ekonomiska uthyrningsgraden f6r samtliga
fastigheter uppgick till 89 procent (89) och 82 procent (82)
mitt som yta. For férvaltningsfastigheter uppgick den
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ekonomiska uthyrningsgraden till 90 procent (90) och f6r
foradlingsfastigheter till 75 procent (75).

Bland storre avtal som dr tecknade under kvartalet, men
dnnu inte inflyttade, ingér ett 10-drigt avtal med Systembo-
laget avseende cirka 1 100 kvm i Globen Shopping i Stock-
holm med beridknad inflyttning under viren 2018.

AKTIEINNEHAV

Klbverns innehav i fastighetsbolaget A Group Of Retail
Assets Sweden (Agora) uppgir till 2 909 342 stamaktier av
serie B motsvarande 9,3 procent av totalt antal utestiende
aktier. Agora-innehavet redovisas som finansiella tillgingar
virderade till verkligt virde via resultatrikningen.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 328 mkr (359). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflddet med netto =531 mkr (-248), genom
frimst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har péverkat kassaflodet med 460 mkr (241). Sammantaget
uppgick kassaflédet till 257 mkr (352). Likvida medel vid
kvartalets slut uppgick till 386 mkr jimfort med 364 mkr
per sista mars 2016.

FINANSIERING

Den 31 mars 2017 uppgick de rintebirande skulderna

till 24 411 mkr (23 869) och den genomsnittliga finansie-
ringsrintan f6r hela finansiella portféljen var 2,5 procent
(2,5). Finansnettot uppgick under kvartalet till -162 mkr
(-147), varav finansiella intikter utgjorde 1 mkr (0). Rinte-
tickningsgraden under kvartalet uppgick till 3,0 (3,0).

Den genomsnittliga rintebindningen per den sista mars
uppgick till 2,4 &r (2,6). Kreditvolymer med swapavtal och
rintetak betraktas som rintebundna. Vid periodens slut
hade Klévern rinteswappar om totalt 9 055 mkr (9 055) och
rintetak om totalt 5 000 mkr (5 000). Genomsnittlig dter-
stdende 16ptid pa derivat uppgick till 3,8 ér.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 2,8 4r
(3,0) per den sista mars. Outnyttjade kreditramar, inklu-
sive outnyttjad checkkredit om 400 mkr (400), uppgick
till 2 698 mkr (3 201).

FASTIGHETER: VARDE OCH YTA
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Kl6verns rintebirande skulder dr huvudsakligen

sikerstillda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda

rintebdrande skulder bestir av emitterade foretagscer-
tifikat och icke-sikerstillda obligationer, 2 520 mkr

(2 448) respektive 4 350 mkr (4 350) vid periodens slut.
Programmet f6r foretagscertifikat har ett rambelopp om
3 000 mkr, efter att ramen utokats med 500 mkr under
inledningen av det f6rsta kvartalet 2017.

Rinteswappar begrinsar effektivt rinterisken. En
6kning av de korta marknadsrintorna med en procent-
enhet skulle paverka Kléverns genomsnittliga uppla-
ningsranta med 0,5 procentenheter och de finansiella
kostnaderna med 130 mkr. Virdefériandringar pa derivat
uppgick under kvartalet till 35 mkr (=140). Den sista
mars var virdet —447 mkr (—482).

Orealiserad virdeforindring ir inte kassaflédespé-
verkande, vid I6ptidens slut dr virdet pd derivaten alltid
noll. Samtliga derivat dr klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13. Inga derivat har dndrat klassificering under
perioden. Klévern bedémer att det inte finns nigon
visentlig skillnad mellan bokfért virde och verkligt
virde pa rintebdrande skulder.

Vid periodens slut uppgick den justerade soliditeten
till 37,5 procent (36,7).

KLOVERN

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGG RATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt moderni-
sera lokaler och ddrmed 6ka hyresvirdet. Under kvartalet
investerades 224 mkr (357). Sammanlagt pagar 295 projekt
(304) med en aterstiende investering om 1 146 mkr (1 096).
Total kalkylerad utgift for samma projekt uppgar till 2 693
mkr (2 973).

Bedoémda och detaljplanelagda byggritter uppgick vid
kvartalets utging till 2 159 tkvm (2 164) och dr virderade
till 1 204 mkr (1 126). Av byggritterna dr 724 tkvm (729)

detaljplanelagda och resterande klassas som bedémda. Inom

byggrittsportfoljen arbetar Klévern Living med ett antal
projekt av bostadsutvecklingskaraktir. Klévern bedémer
att det inom befintligt bestind, frimst genom férindrade
detaljplaner, kan finnas utrymme f6r sa mycket som mellan
8000 och 12 000 ligenheter — bland annat i Stockholm,
Uppsala, Visteras, Karlstad och Linképing.

I och med inflyttningen av Elite Hotels under det
forsta kvartalet slutfordes Kloverns stora projekt vid cen-
tralstationen i Uppsala. Ovriga stora projekt - bland annat
kontorsbyggnaden Skeppet i Karlstad, kontors/hotellbygg-
naden S7 i Visterds, ombyggnationen av ett kontorshus i

Solna it EU-myndigheten ECDC, utvecklingen av stads-
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Varav utestaende

Férfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 14 626 — — — —
2017 1360 6174 5374 — 800
2018 415 8784 6886 1800 1898
2019 1415 6186 6186 1000 —
2020 1815 2959 2959 2250 —
2021 2400 — — — —
2022 1280 — — — —
2023 1100 — — — —
Senare — 3006 3006 — —
Totalt 2441 27 109 2441 5050 2698

*Av hir redovisad Rorlig volym tacks 5 000 mkr av rantetak.
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KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2017

Storsta hyresgist, Projekyts,  Verkligt imeoimg,  mecsiermg,  hyresirdp, gt i
stad Fastighet Projekttyp Entreprendr  inflyttning ar/kvartal kvm  vérde, mkr mkr mkr mkr kvartal
Karlstad ~ Pinassen 2 Kontor Peab Tieto, 17Q4 14244 253 302 67 31 17Q4
Viasteras  Sigurd 7 Kontor/hotell Aros Bygg ~ Choice Hotels, 18Q1 8059 122 216 114 16 18Q2
Stockholm Knarrarnis 4 Hotell — Choice Hotels, 18Q3 6800 80 163 148 1 18Q3
Stockholm Hilton 3 Kontor In3prenér  ECDC, 18Q1 9407 196 148 133 15 18Q1
Goteborg  Gamlestaden 39:13 Kontor AF Bygg Tholin&Larsson, 17Q3 11478 172 121 38 1 17Q4
Lund Traktorn 4 Butik Veidekke Mio, 17Q3 5165 32 52 32 3 17Q3
Totalt 55153 855 1002 532 87
delen Gamlestaden i Goteborg och ett storre projekt dt Mio
i Lund — fortskrider enligt plan. PROJEKTVOLYM PER REGION, %

Totalt sett bidrog Kloverns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med“vé'lrdeékningar pa fastig- mSiockholm 46
heter om 156 mkr under det forsta kvartalet 2017, eller med wOst7
652 mkr under de senaste fyra kvartalen. 2/'3”]3‘3” 34

Y
FASTIGHETSTRANSAKTIONER .
Under kvartalet januari—mars har 5 fastigheter (0) tilltritts
for en total kopeskilling om 415 mkr (0) och 4 fastigheter
(1) frantritts for totalt 109 mkr (110). Under kvartalet teck-
nade Klovern dven bland annat avtal om att avyttra bolagets
samtliga 14 fastigheter i Boris och att samtidigt forvirva 9
fastigheter i M6lndal och Partille med tilltride respektive VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT/BYGGRATTER
frantrade den 1 april 2017, RULLANDE 12 MANADER T O M 17Q1, mkr
Investeringar

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR projekt: bidrag tll skning
Den 31 mars omfattade Kloverns innehav 432 fastigheter av fastighetsvarde
(431). Hyresvirdet uppgick till 3 475 mkr (3 386) och fastig- Utveckling av byggratter: bidrag till
heternas verkliga viirde var 40 442 mkr (39 234). Skning av fastighetsvirde

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 964 tkvm
(2 943). Fastigheternas virdeforindringar uppgick till 676

. - . P 0 500 1000 1500 2000

mkr (726) under kvartalet. I virdeférindringarna ingér
realiserade virdeforandringar om 0 mkr (10) och orealise-
rade virdeférindringar om 676 mkr (716). De orealiserade
virdeférindringarna paverkar inte kassaflédet. I genomsnitt
har Kl6verns fastighetsbestind, per 31 mars, virderats med
ett avkastningskrav pa 6,1 procent (6,2). Virdet pé fastighe- NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT
terna har dkat, frimst beroende pa investeringar gjorda vid OCH UTVECKLING AV BYGGRATTER, mkr
nyuthyrning, stigande marknadshyror, sinkta avkastnings- 250
krav och utveckling av byggrittsportfoljen.

Klovern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets- 200
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern- 150
virderingarna har genomforts av Cushman & Wakefield 100
och Savills. Varje fastighet i bestindet externvirderas minst
en gang under en rullande 12-ménadersperiod. Samtliga 20 I I
fastigheter dr klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. 0

2016 Q1 2016Q2 2016 Q3 2016 Q4 2017 QI

Inga fastigheter har dndrat klassificering under peri-
oden. For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns drsredovisning for 2016.

Férandring av verkligt virde fastigheter pga projekt och utveckling av
byggritter, minus investeringar.
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2017: FORVARV

Fastighets- Uthyrbar tr;!L
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Nyképing  Kladeshandlaren 15 Butik 12225 Q1
Goteborg  Kobbegarden 6:141  Kontor 5267 Q1
Goteborg  Kobbegarden 6:168  Kontor 8355 Q1
Goteborg  Nordstaden 18:3 Kontor 2266 Q1
Goteborg  Nordstaden 18:4 Kontor 0 Ql
Totalt 28 113
Fran-
Fastighets- Uthyrbar  trade
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Orebro Bageriet 2 Butik 3109 Ql
Malmo Bjdlken 3 Lager/logistik 2631 Q1
Kristinehamn ~ Uroxen 14 Kontor 3006 Ql
Norrkoping Malmen 6 Lager/logistik 6900 Q1
Totalt 15 646

Fastigheten Uppsala Gate (Kungsdngen 10:2), nybyggt hotell Gt
Elite Hotels med inflyttning under kvartalet.

KLOVERN

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

2017 2016
mkr jan—-mars  jan—-mars
Verkligt varde per 1 januari 39234 35032
Forvarv 415 —
Investeringar 224 357
Férséljningar -107 -100
Orealiserade vardefériandringar 676 716
Verkligt varde vid periodens utgang 40442 36005

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER
EXKL. TRANSAKTIONER

Rullande
Helar 12 man
mkr 16Q1  17Q1 2016 t om 17Q1
Driftéverskott och
avkastningskrav 607 520 1105 1018
Utveckling av byggratter 83 78 364 359
Projekt >25 mkr 275 154 1276 1155
Projekt <25 mkr 108 148 591 631
Total, virdefériandring
(exklusive transaktioner) 1073 900 3336 3163

FASTIGHETSVARDE, mkr
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Inklusive de férvirv i Mélndal/Partille som tilltratts under 2017Q2, exklusive
fastighetsbestanden i Bords — som frantritts under 2017Q2 — och Karlskrona,
for vilket avtal tecknats om att avyttra.
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AKTIER

Efter att 3 573 279 stamaktier av serie A under februari
manad omvandlats till stamaktier av serie B uppgar det
toatala antalet registrerade aktier i bolaget till 932 437 980,
varav 74 787 201 stamaktier av serie A, 841 206 779 stam-
aktier av serie B och 16 444 000 preferensaktier. En stam-
aktie av serie A berittigar till en rost medan en stamaktie av
serie B, liksom en preferensaktie, berittigar till en tiondels
rost. Kl6verns aktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm.
Den 31 mars var stingningskursen 8,77 kr per stamaktie
avserie A, 8,93 kr per stamaktie av serie B och 279,90 kr
per preferensaktie, vilket motsvarar ett totalt bérsvirde om
12 771 mkr (13 479). Antalet aktiedgare uppgick vid perio-
dens utging till cirka 46 800 (46 500). Av totalt antal aktier
innehas 79 procent (77) av svenska dgare. Klovern har inget
innehav av egna stamaktier eller preferensaktier.

SKATT
Under det forsta kvartalet uppgick uppskjuten skatt till
—229 mkr (-164) och aktuell skatt till 0 mkr (0).

Under det andra kvartalet 2015 fattade Hogsta forvalt-
ningsdomstolen beslut om att dtervisa det méil angdende
upptaxering med 77 mkr, som Skatteverket har gjort, till
Forvaltningsritten. Forvaltningsritten beslutade under
det andra kvartalet 2016 att upptaxera bolaget med detta
belopp. Domen har éverklagats till Kammarritten. Bolaget
har gjort en reservering avseende aktuell skatt uppgiende
till 21 mkr. Den uppskjutna skatten minskar i gengild med
17 mker, eftersom det skattemissiga virdet pé fastigheterna
okar med 77 mkr. Den totala skatteeffekten netto blir dir-
med 4 mkr beroende pi olika skattesatser. Nettobeloppet
belastade resultatet under det andra kvartalet 2016.

ORGANISATION
Kléverns affirsmodell innebér nirhet till kunden genom
att halokalt baserad personal pa alla 16 affirsenheter, f6r-
delat pé fyra geografiska regioner. Regionerna ir indelade i
Stockholm (Stockholm Norra, Stockholm Sédra och Upp-
sala), Ost (Linképing, Norrképing, Nykoping, Karlskrona
och Kalmar), Mellan (Visteris, Karlstad, Orebro, Falun
och Hirnésand/Sollefted) och Syd (Goteborg, Malmé och
Halmstad).

Vid kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstillda i
Klovern till 234 personer (227). Medelaldern var 44 ir (44)
och andelen kvinnor uppgick till 41 procent (40).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag dr utsatt for olika risker och moéjligheter
isin verksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. Kléverns visentliga risker
samt exponering och hantering av desamma beskrivs 1 2016
ars arsredovisning pé sidorna 62-65.

TVISTER

Klévern har inga storre pagdende tvister.
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STORSTA AKTIEAGARE 2017-03-31, SORTERAD PA ANDEL AV ROSTER

Antal Antal Antal  Andel
stam- stam- preferens-  aktie- Andel
aktier A, aktier B, aktier, kapital, roster,
tusental tusental tusental % %
Rutger Arnhult via bolag 13502 119977 655 143 159
Corem Property Group 9500 129400 — 149 139
Arvid Svensson Invest 13300 52997 685 71 11,6
Gardarike 11457 2250 50 1,4 7,2
Lansférsakringar fondférvaltning — 66131 — 70 4]
Handelsbanken fonder 1299 48526 — 53 3,8
Swedbank Robur fonder 1301 21588 — 2,4 2,1
CBNY-Norges Bank 487 26619 50 29 19
Nordea Investment Funds 546 16724 147 1,8 1,3
Swedbank AS (Estonia) 1 18533 59 1,9 1,1
Summa storsta dgare 51393 502745 1646 59,6 63,4
Ovriga dgare 23394 338462 14798 404 36,6
Summa utestaende aktier 74787 841207 16444 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier — — —
Totalt antal registrerade aktier 74 787 841207 16444

Andel av réster/kapital har avrundats nedat till narmaste tiondels procentenhet.

STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE 2017-03-31

Antal Antal Antal  Andel

preferens- stam- stam-  aktie- Andel

aktier, aktierA, aktierB, kapital, réster,

tusental tusental tusental % %

Avanza Pension 771 523 5661 0,7 0,7

PPB Holding 721 — — 0,0 0,0

Arvid Svensson Invest 685 13300 52997 7,1 11,6

Rutger Arnhult via bolag 655 13502 119977 143 159

Cormac Forvaltnings AB 460 — — 0,0 0,0

Swedbank Forsakring 433 285 5618 0,6 0,5

Lantbruksintressenter 272 — — 0,0 0,0

Patrik Brummer 255 — — 0,0 0,0

|CA-handlarnas Férbund 252 — — 0,0 0,0

Axel Johnson AB 221 — — 0,0 0,0

Summa storsta dgare 4725 27610 184253 23,2 240

Ovriga dgare 11719 47177 656954 76,8 76,0

Summa utestaende aktier 16444 74787 841207 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier — — —
Totalt antal registrerade aktier 16444 74787 841207

Andel av réster/kapital har avrundats nedat till ndzrmaste tiondels procentenhet.
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RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Intakter, mkr Fastighetskostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars jan—mars

Stockholm 316 300 -103 -100 213 200 67 67 77 233
Ost 168 161 -58 -58 110 103 65 64 35 27
Mellan 151 153 =51 -58 100 95 66 62 63 60
Syd 127 100 —47 -35 80 65 63 65 49 37
Férvaltning 724 678 —-237 -228 487 450 67 66 148 120
Foradling 38 36 -22 -23 16 13 42 36 76 237
Totalt 762 714 -259 -251 503 463 66 65 224 357

Verkligt virde, mkr Avkastningskrav", % Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

2017-03-31  2016-03-31 2017-03-31  2016-03-31 2017-03-31  2016-03-31 2017-03-31  2016-03-31 2017-03-31  2016-03-31

Stockholm 20281 18 075 55 59 843 808 1488 1363 87 90
Ost 7322 6792 6,8 6,9 753 749 750 718 92 91
Mellan 6502 6251 6,9 71 688 750 639 675 89 90
Syd 6337 4887 6,4 6,7 680 557 598 440 89 92
Forvaltning 37890 32437 6,1 6,4 2677 2544 3267 2977 90 92
Foradling 2552 3568 6,6 6,5 287 320 208 219 75 69
Totalt 40442 36 005 6,1 6,4 2964 2864 3475 3196 89 91

! Avkastningskrav ar berdknade exklusive byggratter

Stockholm: Stockholm Norra, Stockholm Sédra och Uppsala. Ost: Linképing, Norrképing, Nyképing, Karlskrona och Kalmar.
Mellan: Vasteras, Karlstad, Orebro, Falun och Harngsand/Sollefted. Syd: Géteborg, Malmé, Boras och Halmstad.
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Skisser Gver tre stora pdgdende projekt (medsols uppifrdn riknat): Pinassen 2 (Skeppet) i Karlstad, Hilton 3 i Solna och S7 i Visterds.



KLOVERN

RESULTAT OCH NYCKELTAL

I tabellerna pa féregiende sida visas resultatposter och
nyckeltal uppdelade pa Kléverns regioner. For koncernen
som helhet visas dven motsvarande siffror uppdelade pa
forvaltningsfastigheter respektive foradlingsfastigheter.
Driftoverskottet paverkas av projekt eller uthyrnings-
begrinsningar infor foridling av fastigheter. Den 6vre
tabellen visar resultat f6r den 16pande verksamheten, vilket
inkluderar under perioden silda fastigheter, samt gjorda
investeringar. Den nedre tabellen avser situationen vid res-
pektive kvartalsskifte.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delirsrapportering
och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delérsrap-
port ir i visentliga delar de som beskrivs i not 1 i Kléverns
drsredovisning for 2016.

UTDELNING

Styrelsen foreslar till drsstimman, for rikenskapsiret 2016,
en utdelning om 0,40 kr (0,35) per stamaktie att utbetalas
vid fyra tillfdllen om vardera 0,10 kr och en utdelning om
20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra
tillfillen om vardera 5,00 kr. Avstimningsdagar f6r utdel-

Fastigheten Helgafjill 2 i Kista.
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ning pd stam- och preferensaktier foreslas vara 30 juni 2017,
29 september 2017, 29 december 2017 och 29 mars 2018.
Under det forsta kvartalet 2017 har utdelning om totalt 82
mkr (82) utbetalats till preferensaktieigarna.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

I borjan avapril 2017 tilltridde Kl6vern 9 fastigheter i
Moélndal och Partille samt frantridde bolagets samtliga 14
fastigheter i Bords. Det underliggande fastighetsvirdet for
de forvirvade och avyttrade fastigheterna uppgick till 498
mbkr, respektive 478 mkr.

Den 4 april tillkinnagavs att Klovern salt 4 fastigheter i
Lund och 11 fastigheter i Ystad samt férvirvat en tomtritt i
Kista. Det underliggande fastighetsvirdet for de avyttrade
fastigheterna uppgick till 209 mkr medan motsvarande for
den férvirvade tomtritten var 41 mkr. I april har Kl6vern
dven salt fastigheterna Ekstaven 2 i Hissleholm och Pro-
grammeraren 9 i Angelholm for ett sammanlagt underlig-
gande fastighetsvirde om 40 mkr.

Stockholm den 26 april 2017
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna delarsrapport har ej varit foremil f6r granskning av
Kléverns revisorer.
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Koncernens resultatrakning
I sammandrag
2017 2016 2016 Rullande

3 man 3 man 12 man 12 mén
mkr jan—mar jan—mar jan—dec apr—mar
Intakter 762 714 2876 2924
Fastighetskostnader 259 -251 -985 -993
Driftéverskott 503 463 1891 1931
Central administration =22 -23 -100 -99
Finansnetto -162 147 —611 —626
Forvaltningsresultat 319 293 1180 1206
Virdeforandringar fastigheter 676 726 1709 1659
Virdeférandringar derivat 35 -140 -114 61
Vérdeférandringar finansiella tillgangar -5 -3 -19 =21
Nedskrivning goodwill -7 0 0 -7
Resultat fore skatt 1018 876 2756 2898
Aktuell skatt 0 0 -24 24
Uppskjuten skatt -229 -164 -473 -538
Periodens resultat 789 712 2259 2336
Ovrigt totalresultat, poster som senare kan aterforas i resultatrakningen — — — —
Periodens totalresultat 789 712 2259 2336
Resultat per stamaktie, kr 0,77 0,69 21 2,19
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 916,0 916,0 916,0 916,0
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Hela resultatet &r hianforligt till moderbolagets aktieagare.
Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
Koncernens balansrakning
I sammandrag
mkr 2017-03-31 2016-03-31  2016-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 226 233 233
Forvaltningsfastigheter 40442 36005 39234
Maskiner och inventarier 17 1 18
Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via resultatrakningen 93 109 99
Ovriga fordringar 943 488 814
Likvida medel 386 364 129
SUMMATILLGANGAR 42107 37210 40527
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13788 12102 12999
Uppskjuten skatteskuld 2207 1666 1978
Rantebarande skulder 24411 21809 23869
Derivat 447 607 482
Leverantérsskulder 83 65 259
Ovriga skulder 3N 153 251
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 860 808 689
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42107 37210 40527
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Koncernens forandring av eget kapital

I sammandrag
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mkr
Eget kapital 2015-12-31 11390
Utdelning -650
Ovrigt totalresultat —
Resultat 2259
Eget kapital 2016-12-31 12999
Utdelning —
Ovrigt totalresultat —
Resultat 789
Eget kapital 2017-03-31 13788
Koncernens kassaflédesanalys
I sammandrag
2017 2016 2016

3 man 3 mén 12 méan
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Den lépande verksamheten
Forvaltningsresultat 319 293 1179
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 1 1 5
Betald inkomstskatt 0 0 -26
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 320 294 1158
Fériandringar i rérelsekapital
Forindring av rorelsefordringar -129 -6 1
Férdandring av rorelseskulder 137 Al 167
Summa férandring av rérelsekapital 8 65 178
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 328 359 1336
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 109 110 465
Forvarv av och investeringar i fastigheter -639 -357 -3118
Forvarv av maskiner och inventarier 0 -1 -10
Foridndring finansiella tillgdngar =1 0 -189
Kassafléde fran investeringsverksamheten -531 248 -2 852
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 542 323 2382
Realiserade virdeférandringar i derivat — — -99
Utdelning -82 -82 -650
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 460 241 1633
Totalt kassafléde 257 352 17
Ingdende likvida medel 129 12 12
Utgaende likvida medel 386 364 129
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Moderbolagets resultatrékning
I sammandrag
2017 2016 2016
3 man 3 man 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Nettoomsattning 54 48 205
Kostnad salda tjanster -46 -38 =171
Bruttoresultat 8 10 34
Central administration =22 -23 -100
Rérelseresultat -14 -13 —66
Finansnetto -105 -97 743
Resultat fére skatt -119 -110 677
Aktuell skatt — — —
Uppskjuten skatt — — 15
Periodens resultat -119 -110 692
Ovrigt totalresultat — — —
Periodens totalresultat -119 -110 692
Moderbolagets balansrdkning
I sammandrag
mkr 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 5 5 6
Andelar i koncernféretag 1875 1875 1875
Fordringar pa koncernforetag 21403 18076 20699
Derivat 10 — 11
Uppskjuten skattefordran 355 340 355
Kortfristiga fordringar 50 43 60
Likvida medel 156 364 74
SUMMA TILLGANGAR 23 854 20703 23080
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital 7265 7230 7383
Rantebarande skulder 14694 11980 14142
Skulder till koncernféretag 1677 1279 1280
Leverantorsskulder 3 3 21
Ovriga skulder 108 106 181
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 107 105 73

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

23854 20703 23080
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Nyckeltal
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2017-03-31 2016-03-31 2017-03-31 2016 2015 2014 2013 2012
3man 3man rullande
jan—mars  jan—-mars 12 méan
april-mars
Fastighet
Antal fastigheter 432 414 432 431 415 408 402 387
Uthyrningsbar area, tkvm 2964 2864 2964 2943 2872 2792 2624 2529
Hyresvarde, mkr 3475 3196 3475 3386 3182 2983 2570 2468
Verkligt varde fastigheter, mkr 40442 36005 40442 39234 35032 30208 24059 22624
Direktavkastningskrav vardering, % 6,1 6,4 6,1 6,2 6,5 6,9 72 72
Overskottsgrad, % 66 65 66 66 65 65 63 62
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 89 91 89 89 91 90 90 88
Uthyrningsgrad ytmassig, % 82 83 82 82 83 81 82 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,8 36 38 37 3,5 33 3,5 34
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 59 6,1 18,5 18,6 18,9 14,5 11,6 58
Soliditet, % 32,7 32,5 32,7 32,1 31,7 31,5 28,5 28,1
Soliditet, justerad, % 37,5 37,2 37,5 36,7 358 359 31,4 31,9
Belaningsgrad, % 59 59 59 60 61 60 65 64
Belaningsgrad fastigheter, % 43 45 43 44 47 51 57 59
Réantetackningsgrad 3,0 30 29 29 2,6 2,0 19 1,9
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,6 2,5 2,5 2,7 35 43 473
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,4 19 2,4 2,6 2,1 2,1 2,7 3,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,8 2,5 2,8 30 2,8 2,1 2,0 2,2
Rintebarande skulder, mkr 24411 21809 24411 23869 21486 18870 16163 15229
Aktie'
Eget kapital per stamaktie, kr 10,03 8,06 10,03 9,01 738 5,20 4,83 4,69
EPRA NAV, kr 12,93 10,54 12,93 11,70 9,53 7,05 593 5,94
Eget kapital per preferensaktie, kr 279,90 287,00 279,90 288,50 281,50 31750 300,00 273,50
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,26 0,23 0,96 0,93 0,78 0,61 0,49 0,43
Resultat per stamaktie, kr 0,77 0,69 2,19 2,11 1,83 1,02 0,68 0,23
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 8,77 9,05 8,77 9,38 9,45 8,20 518 4,65
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 8,93 9,19 8,93 9,55 9,50 7,60 — —
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 279,90 287,00 279,90 288,50 281,50 317550 300,00 273,50
Borsvirde, mkr 12771 13126 12771 13479 13327 12232 7527 6670
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 888,5
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 9,3 93
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 9,3 9,3
Utdelning per stamaktie, kr — — — 0,407 0,35 0,30 0,27 0,27
Utdelning per preferensaktie, kr — — — 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % — — — 597 62 77 68 83
Utdelning preferensaktier i forhallande till forvaltningsresultat, % — — — 287 32 42 29 35

! Historiska siffror ar justerade for den fondemission och sammanlaggning (omvéand split) som genomférdes under det fjarde kvartalet 2014.

Klgvern visar nagra nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om bolaget.

Forytterligare information om dessa nyckeltal se Kléverns webbplats under fliken Finansiell statistik.

% Foreslagen utdelning.

FASTIGHETERNAS

VARDE, MDKR

40,4

3,5

HYRESVARDE, MDKR

TKVM

2 964

UTHYRNINGSBAR YTA,
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvidrderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT
Intakter minus fastighetskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fére virdeforandringar och skatt.

FORADLINGSFASTIGHETER
Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller tillbyggnadsprojekt
som innebar en hégre standard eller andrad anvandning av lokalerna.

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i relation till hyresvirde.

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE
Fordndring av verkligt varde exklusive forviry, forséljningar,
investeringar och realiserade vardeforandringar.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, REALISERADE
Fastighetsférsiljningar efter avdrag for fastigheternas senast
redovisade verkliga virde och omkostnader vid férsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i relation till intdkter.

KLOVERN

FINANS

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

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga
vérde.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebarande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till fastig-
heternas verkliga varde.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar.

SOLIDITET, JUSTERAD

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld dverstigande 5 procent av skillnaden mellan
skattemissigt virde och verkligt varde pa fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgangar justerat for goodwill.

AKTIE

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Baserad pa aktiekursen for preferensaktien vid respektive tidsperiods
slut.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Eget kapital efter avdrag for eget kapital hanforligt till preferensaktier
i forhallande till antalet utestaende stamaktier.

EPRA NAV

Eget kapital, efter avdrag for eget kapital hanforligt till preferensaktier
med aterldggning av derivat och uppskjuten skatteskuld, i forhéllande
till antalet utestdende stamaktier.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Férvaltningsresultat, efter avdrag for resultat till preferensaktier,
i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE

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

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat (efter skatt), efter avdrag for resultat till preferensaktier,
i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET,

ANTAL AKTIEAGARE

JUSTERAD, %

3,0

37,5 463800

15



Kalendarium

Arsstimma 2017 26 april 2017
Sista dag fér handel inkl. ratt till utdelning till stam- och preferensaktiedgare 28 juni 2017
Avstimningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 30 juni 2017
Foérvantad dag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 5 juli 2017
Delarsrapport jan—jun 2017 12 juli 2017

=

Delarsrapport jan—sep 2017 19 okt 2017

14 feb 2018

Bokslutskommuniké 201
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Kontaktpersoner |
Rutger Arnhult, VD Lars No R L
070-458 24 70, rutger.arnh E 076-77 ), Iars.norrby@klover] .se
mmion 4r sadan informa ion som verrll AB &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks- {
rdning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners

forsorg, for offentliggsrande den 26 april 2017 kl. 07:30 CEST: -

KLOVERN

Klovern AB (publ), Bredgrdnd 4, 111 30 Stockholm - Tel 08—400 500 50
Org.nr 556482-5833 - Styrelsens sate: Stockholm - www.klovern.se - info@klovern.se





