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» Intdkterna 6kade med 5 procent till 3 029 mkr (2 876).

» Driftoverskottet 6kade med 6 procent till 2006 mkr (1 891).
» Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till 1 263 mkr (1 180).

» Resultatet fore skatt 6kade med 17 procent till 3 211 mkr (2 756)
och resultatet efter skatt 6kade med 16 procent till 2 611 mkr
(2 259), motsvarande 2,53 kr (2,11) per stamaktie.

» Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 1 913 mkr (1 709).

» Projektutveckling, inklusive utveckling av byggritter, bidrog med
vardedkningar pa fastigheter om 546 mkr (603).

» Efter tilltrade av 27 fastigheter for 2 116 mkr, frantride av 54 fast-
igheter for 1 796 mkr och investeringar pa 1 489 mkr uppgick
vardet pa fastighetsportfoljen till 42 961 mkr.

» Rantetackningsgraden uppgick till 2,9 (2,9) och den justerade
soliditeten 6kade till 38,5 procent (36,7).

» EPRA NAV o6kade med 20 procent till 14,07 kr (11,70).

» Styrelsen foreslar en utdelning om 0,44 kr (0,40) per stamaktie att
utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 0,11 kr och en utdelning om
20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra tillfillen
om vardera 5,00 kr.

,,Ett starkt resultat i kombination med
strategiska forvérv och fortsatt renodling

Rutger Arnhult, VD



DETTA AR KLOVERN

KLOVERN AR ETT FASTIGHETSBOLAG som med narhet och engagemang
erbjuder effektiva lokaler i tillvéxtregioner.

Bolagets vision &r att skapa miljcer 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.
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Omslagsbild: Den nybyggda fastigheten S7 i Vésteras.
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KLOVERN

Ett starkt resultat i kombination med
strategiska forvarv och fortsatt renodling

Klovern redovisar ett solitt resultat for 2017. Resultatet fére skatt om 3 211 mkr motsvarar en 6kning
med 17 procent. Vi har fortsatt vart arbete med att fokusera fastighetsportféljen till de starkaste
tillvixtregionerna. Under aret har vi genomfért transaktioner omfattande 81 fastigheter och sedan
halvarsskiftet 2016 har vi salt 66 fastigheter, samtidigt som vi férvirvat 57 fastigheter och haft en

fortsatt hog takt i projektutvecklingen.

Under 2017 har vi varit fortsatt mycket aktiva pa transaktions-
marknaden. Kléverns totala fastighetsvirde ir idag till 98 pro-
cent lokaliserat till vira tolv utvalda tillvixtorter. Pa dessa orter
har den genomsnittliga befolkningstillvixten sammantaget legat
6ver 15 procent de senaste 10 dren. Under inledningen av 2017
forvirvade Klovern ytterligare ett antal fastigheter i G6teborg
och under dret har vi dirutéver genomfért tilliggsforvirv i bland
annat Stockholm, Malmé, Norrképing och Uppsala.

Stockholmregionen (inklusive Uppsala) utgér nu 50 procent
av den totala portf6ljen foljt av Goteborg som stér for 9 procent
och Link6ping med 7 procent. Totalt har vi under aret forvirvat
27 fastigheter och salt 54 fastigheter. Vara forsiljningar har
inneburit att vi helt limnat sju orter, bland annat Karlskrona.
Under det fjirde kvartalet ingick Klévern dven avtal om att for-
virva en kontorsfastighet i Kopenhamn, till ett underliggande
fastighetsvirde om 620 miljoner DKK, vilken tilltriddes i
februari.

Ekonomin i Sverige visar fortsatt styrka. Efterfrigan pa
moderna kontor dr god samtidigt som kontorslokaler av simre
standard som blivit tomstéllda ofta konverteras till bostdder.
Hyresnivaerna stiger vilket i sin tur driver upp fastighetsvardena.
Framforallt utvecklar sig hyresnivierna och fastighetspriserna
starkt i Stockholmregionen, speciellt i Stockholms innerstad. Vi
ser nu en allt tydligare trend vad giller lokalsékningar utanfor
de centralare delarna av Stockholm vilket dr en effekt av de allt
hogre hyresnivéerna. Detta kommer att gynna bolag med fastig-
heter i stadens kringliggande arbetsomriden sisom Klévern med
kontorsbestind i Soderstaden (Globen), Solna, Kista och Tiby.

Kreditmarknaden ir tudelad. Kreditinstituten visar en
hygglig aptit pd att finansiera fastighetsbolag. Kléverns rin-
tetdckningsgrad dr hog och uppgick under dret till 2,9 med en
genomsnittlig rinta pd 2,5 procent medan rintebindningen upp-
gick till 2,8 dr och kapitalbindningen till 3,0 ar.

For 2017 redovisar vi en positiv nettoinflyttning om 54 mkr
vilket dr klart starkare 4n 2016 da den uppgick till 20 mkr. Dér-
ut6ver har vi under det fjarde kvartalet 2017 tecknat ytterligare
hyresavtal med inflyttning under 2018/19, bland annat i Kista
med Novartis och Nordic Choice. Samtidigt noterar vi pA ménga
marknader nya rekord vad det giller hyresnivéer. Vart forvalt-
ningsresultat landade pa 1 263 mkr, motsvarande en 6kning med
7 procent. Ett i grunden stabilt driftéverskott fick stod av en
positiv nettoinflyttning, en stark hyresutveckling, forvirv och
laga rintor.

Klévern har en projektvolym som ér relativt stabil med
en arlig volym om cirka 1,5 mdkr. Nagra av de idag mest omfat-
tande projekten dr en hotell- och missanliggning i Goteborg,
kontorsprojekten S7 i Viisterds och Kopparhusen i Norrkoping
samt ombyggnationen av ett kontorshus i Solna 4t EU-myndig-

heten ECDC. Kléverns tio storsta projekt omfattar investeringar
om 1,5 mdkr och cirka 74 000 kvadratmeter. Projektutveck-
lingen, inklusive utveckling av byggritter, bidrog under 2017
med virdedkningar om 546 mkr vilket vi anser att man ska se
som en del av vart rérelseresultat.

Inom Kl6vern Living arbetar vi med ett stort antal bostads-
projekt dir de forsta projektstarterna planeras under det andra
halvaret 2018. Pagiende detaljplaneprocesser omfattar ver
5000 liagenheter. Klovern planerar att starta produktion av
100200 ligenheter 2018 och 300500 ligenheter 2019/2020.

Kl6verns finansiella styrka forbittrades ytterligare under
aret. Den justerade soliditeten uppgick till 38,5 procent vid
slutet av det fjiarde kvartalet, att jimféra med 36,7 procent ett ar
tidigare. Samtidigt minskade beliningsgraden frin 60 procent
till 58 procent. Substansvirdet per aktie (EPRA NAV) uppgick
till 14,07 kr den 31 december, motsvarande en 6kning med 20
procent under aret.

Sammantaget ir vi ndjda med bade resultatet under 2017
och den strukturmissiga renodling vi lyckats genomféra under
de senaste tvi dren. Vi ser med tillforsikt fram emot en fortsatt
stabil utveckling under 2018 och hoppas pé att vi ska lyckas
landa nigra lite strre uthyrningar och férhoppningsvis dven
nigra ytterligare forvirv.

Rutger Arnhult, VD Klévern
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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 oktober—
december, perioden januari—december och dret januari—december.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intikterna 6kade till 768 mkr (738) under det fjirde kvar-
talet och 3 029 mkr (2 876) under aret. Intiktsokningen
forklaras frimst av forvirv och nettoinflyttning, men dven
av stigande hyresnivéer. For jaimforbart bestand uppgick
intikterna till 664 mkr (656) under kvartalet.
Fastighetskostnaderna uppgick till 315 mkr (286) under
kvartalet och 1 023 mkr (985) under aret. I fastighetskost-
naderna ingir kundférluster om 1 mkr (1) under kvartalet
och totalt 4 mkr (3) under ret. For jimforbart bestind
uppgick fastighetskostnaderna till 270 mkr (252) under
kvartalet och 893 mkr (871) under dret. Centrala adminis-
trationskostnader uppgick till 31 mkr (27) under kvartalet
och 108 mkr (100) under iret.

RESULTAT

Driftoverskottet kade till 453 mkr (452) under det fjirde
kvartalet och 2 006 mkr (1 891) under &ret. For jimforbart
bestind uppgick driftéverskottet till 395 mkr (404) under
kvartalet och 1751 mkr (1 751) under aret. Overskotts-
graden uppgick till 59 procent (61) under kvartalet och 66
procent (66) under ret. Forvaltningsresultatet, d v s resultat
exklusive virdeforandringar och skatt, uppgick till 262 mkr
(262) under kvartalet och 1263 mkr (1 180) under 4ret.
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Bade driftéverskottet och forvaltningsresultatet paverkades
positivt av f6rviry, nettoinflyttning och stigande hyresni-
vier men negativt av hgre kostnader £6r underhill och en
engéingskostnad pd 11 mkr i det fjirde kvartalet relaterad
till en hyresgist. Resultatet f6re skatt uppgick till 801 mkr
(655) under kvartalet och péaverkades av 542 mkr (303)
avseende virdeforindringar pa fastigheter och 18 mkr (111)
avseende derivat. Under dret okade resultatet fore skatt till

3211 mkr (2 756).

NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Kvartalet uppvisade en nettoinflyttning pi 13 mkr (14) och
motsvarande under perioden januari-december uppgick till
54 mkr (20).

Nagra av de storsta nyinflyttade hyresgisterna under
kvartalet var Baxter Medical pa cirka 2 000 kvm i fastighe-
ten Helgafjill 7 och Vizrt Sweden pi 1 660 kvm i fastighe-
ten Borgarfjord 4, bida fastigheterna ligger i Kista.

Storsta avilyttade hyresgisten var Tieto i fastigheten
Vinersnipan 11 Karlstad pa cirka 8 100 kvm. Tieto flyttade,
under samma kvartal, in i helt nybyggda lokaler pa ndstan
3000 kvm i fastigheten Pinassen 2 (Skeppet) i samma stad.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden per den
31 december var 3,6 4r (3,7). Den eckonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 89 procent (89)
och 81 procent (82) mitt som yta. For forvaltningsfastighe-
ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 91 pro-
cent (90) och f6r foridlingsfastigheter till 54 procent (75).

Bland storre avtal som dr tecknade under kvartalet, med
inflyttning 2018/19, ingar ett 10-arigt avtal med Novartis
Sverige om cirka 2 500 kvm i Kista, ett 4-arigt avtal med
Nordic Choice avseende cirka 1 100 kvm i Kista, ett 5-arigt
avtal med Headbrands om cirka 5 000 kvm i Lund och ett
6-arigt avtal med Specialpedagogiska Skolmyndigheten

avseende cirka 2 200 kvm i Hirndsand.

AKTIEINNEHAV

Den 31 december 2017 uppgick Kloverns innehav i fastig-
hetsbolaget A Group Of Retail Assets Sweden (Agora) till
2909 342 stamaktier av serie B motsvarande 9,3 procent av
totalt antal utestdende aktier. Under slutet av det fjarde kvar-
talet tecknade Klovern 300 000 aktier i fastighetsbolaget
Vistsvensk Logistik, for totalt 30 mkr, motsvarande 12,2
procent av totalt antal aktier i bolaget. Innehaven i Agora

FASTIGHETER: VARDE OCH YTA
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och Vistsvensk Logistik redovisas som finansiella tillgingar
virderade till verkligt virde via resultatrikningen.

Under det fjirde kvartalet 2017 ingick Kl6vern avtal
med Tobin Properties avseende dtagande om atti en riktad
nyemission teckna 7 500 000 stamaktier till ett pris om 20
kronor per stamaktie, totalt 150 mkr, samt att garantera en
foretridesemission om hogst 2 592 383 stamaktier, motsva-

rande 52 mkr.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 173 mkr (519). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med netto —973 mkr (-1 532), genom
frimst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har paverkat kassaflodet med 448 mkr (871). Sammantaget
uppgick kassaflodet till =352 mkr (-142). Likvida medel vid
kvartalets slut uppgick till 39 mkr jimfért med 129 mkr per
sista december 2016.

FINANSIERING

Vid arets slut uppgick de rintebirande skulderna till
25529 mkr (23 869) och den genomsnittliga finansierings-
rintan for hela finansiella portf6ljen var 2,5 procent (2,5).
Finansnettot uppgick under kvartalet till =160 mkr (-163),

KLOVERN

varav finansiella intikter utgjorde 4 mkr (1). Rintetick-
ningsgraden uppgick till 2,6 (2,6) under kvartalet och
2,9 (2,9) under éret.

Den genomsnittliga rintebindningen per den sista
december uppgick till 2,8 ir (2,6). Kreditvolymer med
swapavtal och rintetak betraktas som rintebundna.

Vid periodens slut hade Klévern rinteswappar om totalt
8325 mkr (9 055) och rintetak om totalt 10 000 mkr (5 000).
Genomsnittlig dterstdende 16ptid pa derivat uppgick till
3,6 ar. Andelen rintesikrad kreditvolym var 74 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 3,0 r (3,0)
per den sista december. Outnyttjade kreditramar, inklusive
outnyttjad checkkredit om 529 mkr (400), uppgick till
3048 mkr (3 201).

Kléverns rintebirande skulder dr huvudsakligen siker-
stillda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda rinte-
barande skulder bestar av emitterade féretagscertifikat och
icke-sikerstillda obligationer, 2 970 mkr (2 448) respektive
4350 mkr (4 350) vid periodens slut, samt utnyttjad check-
kredit om 21 mkr (0). Programmet f6r foretagscertifikat har
ett rambelopp om 4 000 mkr efter att ramen utdkats med
1000 mkr under inledningen av det férsta kvartalet 2018.

Klévern har under hésten 2017 upprittat ett s.k.
Medium Term Note-program (MTN) med en ram upp-
gaende till 10 miljarder kronor, vilket dr sikerstillt med en

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD

Rintebindning & kapitalbindning, ar Rantetackningsgrad

7 3,5
6 3,0
’ /v 2
4 2,0
3 1,5
2 1,0
1 0,5
0 D 0,0

Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4

08 09 10 N 2 13 14 15 16 17

= Rintebindning = Rintetackningsgrad, rullande 12 man

m Kapitalbindning

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rintebindning

INVESTERINGAR, mkr

1800
1500
1200
900
600
300

0§ 09 10 n 12 13 14 15 16 17
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Varav utestaende

Férfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 16 604 — — — —
2018 915 9924 8493 1800 1431
2019 1415 5993 5614 1000 379
2020 1815 3606 3531 2250 75
2021 2400 4317 3567 850 750
2022 1280 72 72 — —
2023 1100 1533 1533 — —
Senare — 3132 2719 — 413
Totalt 25529 28577 25529 5900 3048

*Av hir redovisad Rorlig volym tacks 10 000 mkr av réntetak.
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KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 31 DECEMBER 2017

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017

Beraknad  Kvarvarande Okningi  Berdknat

Stérsta hyresgést, Projektyta, Verkligt investering,  investering, hyresvarde, firdigt, ar,

Stad Fastighet Projekttyp Entreprendr  inflyttning ar/kvartal kvm  virde, mkr mkr mkr mkr kvartal

Goteborg  Travbanan 2,3 Massa/hotell BRA Bygg Easyfairs, 19Q1 31987 226 554 356 53 19Q2

Visteras  Sigurd 7 Kontor/hotell Aros Bygg Choice Hotels, 18Q1 8059 223 221 28 16 18Q2

Stockholm  Knarrarnis 4 Hotell Wastbygg  Choice Hotels, 18Q3 7012 140 198 123 12 18Q3

Stockholm  Hilton 3 Kontor In3prenér  ECDC, 18Q1 9407 370 162 44 15 18Q1

Norrképing Kopparhammaren2  Kontor SEFAB Gaia, 19Q3 4775 33 143 18 10 19Q4

Visterds  Stensborg4/Icander 1 Skola Byggessen Visteras stad, 18Q3 4098 81 85 45 8 18Q4
Totalt 65338 1073 1363 714 14

pool av fastigheter som underliggande tillgangar och full
pantbrevstickning. Per sista december var 850 mkr emitte-
rade inom ramen.

Rinteswappar begrinsar effektivt rinterisken. En
6kning av de korta marknadsrintorna med en procentenhet
paverkar normalt Kléverns genomsnittliga uppldningsrinta
med 0,7 procentenheter. Effekten av storre rintehdjningar
begrinsas markant genom rintetak. Virdeforindringar pd
derivat uppgick under kvartalet till 18 mkr (111). Den sista
december var virdet =367 mkr (—482).

Orealiserad virdef6rindring dr inte kassaflodespa-
verkande, vid I6ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid
noll. Samtliga derivat dr klassificerade i niva 2 enligt IFRS
13. Inga derivat har dndrat klassificering under perioden.
Klovern bedomer att det inte finns nigon visentlig skillnad
mellan bokfort virde och verkligt virde pd rintebirande
skulder.

Vid arets slut uppgick den justerade soliditeten till
38,5 procent (36,7).

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokaler och dirmed 6ka hyresvirdet. Under aret investerades
1489 mkr (1 626). Sammanlagt pagir 358 projekt (304)
med en dterstdende investering om 1 246 mkr (1 096). Total
kalkylerad utgift f6r samma projekt uppgir till 2 681 mkr
(2973).

Bedomda och detaljplanelagda byggritter uppgick
vid drets utging till 1 927 tkvm (2 164) och ir virderade
till 1 288 mkr (1 126). Av byggritterna dr 662 tkvm (729)
detaljplanelagda och resterande klassas som bedémda.
Byggritter for bostider utgjorde 7 procent av de detaljpla-
nelagda byggritterna. Inom byggrittsportfoljen arbetar
Klévern Living med ett antal projekt av bostadsutvecklings-
karaktir. Klévern bedomer att det inom befintligt bestind,
frimst genom forindrade detaljplaner, kan finnas utrymme
f6r sd mycket som mellan 8 000 och 12 000 ligenheter,
bland annat i Stockholm, Uppsala, Viisteras, Karlstad och
Linképing.

Alla stora pagaende projekt — exempelvis Aby Arena
i Goteborg, kontors/hotellbyggnaden S7 i Viisters och

ombyggnationen av ett kontorshus i Solna 4t EU-myndig-
heten ECDC —fortskrider enligt plan.

Totalt bidrog Kl6verns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med virdeSkningar pé fastigheter
om 165 mkr (158) under det fjirde kvartalet, eller totalt
546 mkr (603) under hela 2017.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari-december tilltriddes 27 fastigheter
(32) for en total kopeskilling om 2 116 mkr (1 484) och

54 fastigheter (15) frintraddes for totalt 1 796 mkr (630).
Under det fjirde kvartalet tecknades bland annat avtal

om att forvirva en kontorsfastighet i Képenhamn for ett
underliggande fastighetsvirde om 620 miljoner DKK med
tilltrdde i februari 2018, och att avyttra en logistikfastighet i
Moélndal £6r 643 mkr med frantride i januari 2018.

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT/BYGGRATTER, mkr

Investeringar

Projekt: bidrag till 6kning
av fastighetsvarde

Utveckling av byggratter: bidrag till
Gkning av fastighetsvarde

0 500 1000 1500 2000
= 2017 = 2016
NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT/
BYGGRATTER, mkr
200
r A \

150

100

50

O 796Q1 1602 16Q3 16Q4 17Q1 17Q2 17Q3 17Q4

Fordndring av verkligt virde fastigheter genom projekt och utveckling av
byggratter, minus investeringar.
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2017: FORSAL|NINGAR

KLOVERN

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2017: FORSALJNINGAR, FORTS.

Fran- Fran-
Fastighets- Uthyrbar  tride Fastighets- Uthyrbar  tride
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal  Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Orebro Bageriet 2 Hotell 3109 Q1 Sollentuna Ringparmen 6 Lager/logistik 7702 Q4
Malmo Bjalken 3 Lager/logistik 2631 Q1 Falun Falun 8:31 Lager/logistik 3114 Q4
Kristinehamn Uroxen 14 Kontor 3006 Q1 Totalt 215964
Norrképing ~ Malmen 6 Lager/logistik 6900 Q1 Tomtratt
Borés Ekholma 7 Lager/logistik 5150 Q2
Boras Grévlingen 5 Kontor 7380 Q2 Till-
Bords Katrinedal 2 Utb./vard/ovr. 8638 Q2 ) Fastlght.ats- Uthyrbar  trade
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Bords Katrinehill 8 Kontor 6414 Q2
: Nyképing  Kladeshandlaren 15 Butik 12225 Q1
Boras Laxdringen 1 Kontor 2777 Q2
- o Géteborg Kobbegarden 6:141  Kontor 5267 Q1
Boras Milen 7 Lager/logistik 9948 Q2
- GCoteborg  Kobbegéarden 6:168  Kontor 8355 Q1
Boras Muttern 2 Lager/logistik 2251 Q2
e GCoéteborg  Nordstaden 18:3 Kontor 2266 Q1
Boras Muttern 3 Lager/logistik 2322 Q2
) ) Goéteborg  Nordstaden 18:4 Kontor 0 Q1
Bords Niten 6 Butik 4058 Q2
Goteborg  Kabicken 11:7 Lager/logistik 2200 Q2
Boras Nickrosen 3 Kontor 5268 Q2
o . Goteborg Mejramen 1 Kontor 11156 Q2
Boras Raklinjen 2 Lager/logistik 7876 Q2
o Goteborg Partille 4:2 Tomtmark 0 Q2
Boras Rotorn 3 Lager/logistik 3037 Q2
- Coteborg  Partille 4:25 Butik 2500 Q2
Boras Uranus 16 Lager/logistik 7190 Q2
Coteborg  Pottegarden 2 Lager/logistik 1800 Q2
Ystad Urmakaren 2 Utb./véard/ovr. 140 Q2
o Goteborg Pottegarden 4 Kontor 4930 Q2
Ystad Urmakaren 6 Lager/logistik 200 Q2
_ Coteborg  Ugglum &:37 Kontor 3668 Q2
Ystad Urmakaren 7 Lager/logistik 686 Q2
Coteborg  Ugglum 8:92 Kontor 5899 Q2
Ystad Urmakaren 10 Utb./vard/ovr. 0 Q2
Coteborg  Ugglum 126:4 Utb./vard/ovr. 468 Q2
Ystad Urmakaren 13 Utb./vard/ovr. 90 Q2 .
Goteborg ~ Angsviolen 1 Lager/logistik 5552 Q2
Ystad Urmakaren 16 Utb./vard/ovr. 0 Q2
- Goteborg Sévends 67:4 Kontor 2536 Q2
Ystad Urmakaren 17 Lager/logistik 841 Q2
Stockholm ~ Borg 4' Kontor 1931 Q2
Ystad Urmakaren 18 Butik 1672 Q2
_ Géteborg  Ugglum 7:117 Lager/logistik 3320 Q3
Ystad Urmakaren 21 Lager/logistik 936 Q2
o Norrképing Jarnet5, 6 Butik 14 975 Q3
Ystad Urmakaren 22 Lager/logistik 420 Q2
- Halmstad  J4rnvigen 3 Kontor 5484 Q3
Ystad Urmakaren 23 Lager/logistik 4007 Q2
Malmo Stapelbidden 2 Kontor 4824 Q4
Karlskrona Fregatten 16 Utb./vard/ovr. 5484 Q2
Malmo Stapelbidden 4 Kontor 8035 Q4
Karlskrona Gullbernahult 1 Tomtmark 0 Q2
. Uppsala Kungsdngen 37:13  Kontor 15242 Q4
Karlskrona Gullbernahult 12,13 Utb./vard/dvr. 640 Q2
Stockholm  Singeln 13 Lager/logistik 4100 Q4
Karlskrona Gullbernahult 21 Utb./vard/ovr. 6146 Q2
i Norrképing ~ Stélet 3 Lager/logistik 10400 Q4
Karlskrona Gullbernahult 26 Utb./vard/ovr. 12774 Q2
N Norrképing Bronsen 2 Lager/logistik 10001 Q4
Karlskrona Gullbernahult 31 Utb./vard/ovr. 4306 Q2
Norrképing  Slakthuset 14 Lager/logistik 2800 Q4
Karlskrona Gullbernahult 82 Kontor 7295 Q2
. Totalt 149934
Karlskrona Psilander 60 Kontor 14 470 Q2
Karlskrona Pimpinellan 1 Utb./vard/6vr. 960 Q2  'Tomtratt
Karlskrona Skeppsbron 1 Kontor 2394 Q2
Karlskrona Skeppsbron 2 Kontor 400 Q2 FASTIGHETSVARDE, mkr
Karlskrona Skeppsbron 3 Kontor 1935 Q2
Lund Custavshem 2 Lager/logistik 2164 Q2
Lund Nordanvinden 3 Butik 2591 Q2 stockholm
o 43% | o
Lund Gustavshem 6 Utb./vard/ovr. 4603 Q2 (o) Géteborg
i [¢)
Lund Rivan 1 Kontor 1484 Q2 9A, Linkaping
Eskilstuna Valpen 3 Utb./vard/ovr. 4308 Q2
Hissleholm  Ekstaven 2 Butik 7704 Q2
Angelholm Programmeraren9  Tomtmark 0 Q2
Malmé Skjutstallslyckan 3 Lager/logistik 3096 Q4
Stockholm Konsumenten 3! Lager/logistik 10219 Q4
Jarfalla Kallhall 9:36 Lager/logistik 5150 Q4
Sollentuna Revisorn 3 Kontor 1138 Q4

7
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KLOVERN

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

2017 2016
mkr jan—dec jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 39234 35032
Forvdrvy 2109 1484
Investeringar 1489 1626
Férsaljningar -1785 -617
Orealiserade vardefériandringar 1914 1709
Verkligt varde vid periodens utgang 42961 39234

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR
Den 31 december 2017 omfattade Kloverns innehav 405
fastigheter (431). Hyresvirdet uppgick till 3 507 mkr (3 386)
och fastigheternas verkliga virde var 42 961 mkr (39 234).

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 900 tkvm
(2 943). Fastigheternas virdeforindringar uppgick till 1 913
mkr (1 709) under 2017, motsvarande 4,9 procent av K16-
verns fastighetsvirde vid inledningen av aret. I virdefor-
indringarna ingér realiserade virdef6rindringar om
—1 mkr (0) och orealiserade virdef6rindringar om 1 914
mkr (1 709). De orealiserade virdeférindringarna paverkar
inte kassaflodet. I genomsnitt har Kléverns fastighetsbe-
stind, per 31 december, virderats med ett avkastningskrav
pa 5,9 procent (6,2). Virdet pa fastigheterna har okat, frimst
beroende pé investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror, sinkta avkastningskrav och utveckling av
byggrittsportféljen.

Klovern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER
EXKL. TRANSAKTIONER

Helar
mkr 17Q1 17Q2  17Q3  17Q4 2017
Driftoverskott och
avkastningskrav 520 262 202 383 1367
Utveckling av byggratter 78 34 78 55 245
Projekt >25 mkr 154 193 325 303 975
Projekt <25 mkr 148 169 172 320 809
Total, virdeférindring
(exklusive transaktioner) 900 658 777 1061 3396

virderingarna har genomforts av Cushman & Wakefield
och Savills. Varje fastighet i bestdndet externvirderas minst
en ging under en rullande 12-ménadersperiod. Samtliga
fastigheter dr klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13.

Inga fastigheter har dndrat klassificering under peri-
oden. For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kloverns drsredovisning f6r 2016.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick vid arets
slut till 932 437 980, varav 74 552 820 stamaktier av serie A,
841 441 160 stamaktier av serie B och 16 444 000 preferens-
aktier. En stamaktie av serie A berittigar till en rost medan
en stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie, berittigar
till en tiondels r6st. Kloverns aktier dr noterade pd Nasdaq
Stockholm. Vid drets slut var stingningskursen 10,87 kr
per stamaktic av serie A, 10,72 kr per stamaktic av serie B
och 309,60 kr per preferensaktie, vilket motsvarar ett totalt
borsvirde om 14 922 mkr (13 479). Antalet aktiedgare

KLOVERN LIVING — DE TIO STORSTA BOSTADSUTVECKLINGSPROJEKTEN

2018 2019 2020 2021

Visterds, Oster Mélar- Det. Bygg >
strand, 1150 Igh plan start
Vésteras, Koppar- Plan Det. 5
lunden, 700 Igh S plan oo >
Kista, Kv.Myvatten/ Det. Bygg
Dalvik, 700 Igh plan gagsiart
Nykoping, Vistra Det. Bysg
hamnen, 500 Igh &y
Uppsala, Kungs - Plan Det. Bygg
ingen, 450 Igh e plan s >
Visteras, Milar- Plan Det. Bygg

start plan start

porten, 420 Igh

Danderyd, Timmer- Plan
huggaren, 300 Igh start

>

Det. Bygg >
plan start

Karlstad, Kanikeniset, Byss
300 Igh & >

Téby, Kardborren, Plan
100 Igh start
Taby, Roslags Nisby, Plan
100 Igh start

Idéfas inkl. planansokan

I Pigiende detaljplanearbete

Det. Bygg >
plan start

Det. Bygg >
plan start

I Projektering, bygglovsansskan WM Produktion
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A AKTIEAGARE 2017-12-31, SORTERAD PA ANDEL AV ROSTER

Antal Antal Antal Andel Andel

stamaktier A, stamaktier B, preferensaktier, aktiekapital, roster,

tusental tusental tusental % %!

Rutger Arnhult via bolag 12528 127 419 655 15,0 16,2
Corem Property Group 9500 129400 — 14,9 14,3
Arvid Svensson Invest 13300 52997 685 7,2 11,9
Gardarike 16 049 2190 50 2,0 10,4
Handelsbanken fonder 1300 48 682 — 54 39
Lansforsdkringar fondférvaltning — 54375 — 58 3,5
Swedbank Robur fonder 1301 21336 — 2,4 2,2
CBNY-Norges Bank 535 25576 46 2,8 2,0
SEB Investment Management 422 15878 — 1,7 1,3
Swedbank AS (Estonia) 1 18 532 58 2,0 1,2
Fjarde AP-fonden 257 14731 — 1,6 11
Pareto Bank ASA 600 6000 — 0,7 0,8
JPM Chase NA 193 8745 161 1,0 0,7
Kloverns Vinstandelsstiftelse 481 5724 15 0,7 0,7
SEB Life International 1000 — — 0,1 0,6
Summa stérsta dgare 57 467 531585 1670 63,4 70,8
Ovriga dgare 17 086 270489 14774 324 29,2
Summa utestidende aktier 74 553 802074 16444 95,8 100,0
Aterképta egna aktier! — 39367 — 4,2 —
Totalt antal registrerade aktier 74 553 841441 16444 100,0 100,0

Till foljd av nya rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som agare till en del av sina kunders Klovern-aktier. Klovern bedomer att
ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta dgare.
! Aterképta aktier kan inte foretradas vid bolagsstamma.

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—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Stockholm 1278 1208 —424 -393 854 815 67 67 518 959
Ost 662 646 =212 —224 450 422 68 65 173 154
Mellan 571 606 -208 -220 363 386 64 64 370 375
Syd 518 416 =179 -148 339 268 65 64 428 138
Forvaltning 2897 2725 -937 -895 1960 1830 68 67 918 825
Foradling 132 151 -86 -90 46 61 35 40 571 801
Totalt 3029 2876 -1023 -985 2006 1891 66 66 1489 1626

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

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

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Stockholm 21344 19652 54 57 842 832 1515 1450 87 87
Ost 7291 7021 6,5 6,8 733 749 720 721 93 91
Mellan 7027 6505 6,7 6,9 693 694 654 640 87 89
Syd 7298 6056 6,1 6,4 632 668 618 575 88 89
Forvaltning 39521 36376 59 6,2 2592 2636 3271 3152 91 90
Foradling 3440 2858 58 6,3 308 307 236 234 54 75
Totalt 42961 39234 59 6,2 2900 2943 3507 3386 89 89

! Avkastningskrav ar beraknade exklusive byggratter

Stockholm: Stockholm Norra, Stockholm Sdra och Uppsala. Ost: Linkdping, Norrképing, Nykoping och Kalmar.
Mellan: Vasteras, Karlstad, Orebro, Falun och Hirngsand/Sollefted. Syd: Géteborg, Malmé och Halmstad.



KLOVERN

uppgick vid periodens utging till cirka 46 000 (46 500). Av
totalt antal aktier innehas 79 procent (77) av svenska dgare.
Under det tredje kvartalet 2017 inledde Klovern férvirv av
egna stamaktier av serie B. Vid drets slut uppgick bolagets
innehav av egna aktier till totalt 39 367 478 stamaktier av
serie B, forvirvade for totalt 419 mkr.

SKATT

Under kvartalet uppgick uppskjuten skatt till =196 mkr
(—88) och aktuell skatt till 0 mkr (-2), och under 4ret upp-
gick uppskjuten skatt till =592 mkr (-473) och aktuell skatt
till =8 mkr (-24).

Foérvaltningsritten beslutade under det andra kvartalet
2016 att upptaxera bolaget med 77 mkr. Domen 6verklaga-
des till Kammarritten. Bolaget gjorde i samband med detta
en reservering avseende aktuell skatt uppgiende till 21 mkr.
Den uppskjutna skatten minskade i gengild med 17 mkr,
eftersom det skattemissiga virdet pa fastigheterna ckade.
Nettobeloppet belastade resultatet under det andra kvartalet
2016. Under det tredje kvartalet 2017 avslog Kammarritten
overklagandet och direfter har provningstillstand till Hog-
sta forvaltningsdomstolen begirts.

ORGANISATION
Kloverns affirsmodell innebir nirhet till kunden genom
att ha lokalt baserad personal pé alla 15 affirsenheter, for-
delat pa fyra geografiska regioner. Regionerna ir indelade i
Stockholm (Stockholm Norra, Stockholm Sédra och Upp-
sala), Ost (Linkdping, Norrképing, Nykoping och Kalmar),
Mellan (per den 31 december bestiende av Visterds, Karl-
stad, Orebro, Falun och Hirnssand/Sollefted) och Syd (vid
drets slut bestiende av Goteborg, Malmé och Halmstad).
Fran och med den 1 januari 2018 tillhor affirsenhet Karl-
stad Region Syd.

Den 31 december 2017 uppgick antalet tillsvidare-
anstillda i Kl6vern till 244 personer (227). Medelaldern var
43 4r (44) och andelen kvinnor uppgick till 41 procent (40).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag dr utsatt for olika risker och méjligheter
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 pagéende tvister som kan ge visentlig
resultatpdverkan.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering
och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delarsrap-
port drivisentliga delar de som beskrivs i not 1 i Kléverns
arsredovisning f6r 2016.

IFRS 15 Intakter frin avtal med kunder och IFRS 9
Finansiella instrument triader i kraft frin och med 2018.
Enligt IFRS 15 ska intikterna delas upp pd hyresintikter
och serviceintikter. Kléverns intikter utgérs till 6vervi-
gande del av hyresintikter och férindringen bedéms dirfor
inte ha nigon materiell paverkan pd bolagets finansiella rap-
porter. Inte heller IFRS 9 bedéms ha nigon materiell effekt
parapporterna.

UTDELNING

Styrelsen foreslar till arsstimman, for rikenskapsaret 2017,
en utdelning om 0,44 kr (0,40) per stamaktie att utbetalas
vid fyra tillfdllen om vardera 0,11 kr och en utdelning om
20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra
tillfillen om vardera 5,00 kr.

Avstimningsdagar for utdelning pa stam- och prefe-
rensaktier foreslas vara 29 juni 2018, 28 september 2018,
28 december 2018 och 29 mars 2019. Under det fjirde kvar-
talet 2017 har utdelning om 0,10 kr per stamaktie och 5,00
kr per preferensaktie, totalt 170 mkr, utbetalats.

Arsstimman kommer att dgarum 26 april 2018.
Kallelse och forutsittningar fér anmilan till drsstdm-
man annonseras i Post & Inrikes Tidningar och pid www.
klovern.se. Upplysning om att kallelse har skett limnas i
annons i Svenska Dagbladet. Aktiedgare som vill ligga fram
forslag till valberedningen kan géra det via e-post.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Ijanuari meddelade Klovern att sikerstillda obligationer
om maximalt totalt 700 mkr med forfall i april 2018 kom-
mer att fortidsinlosas. I februari emitterades ett icke-siker-
stillt obligationslan om totalt 1 500 mkr med slutligt forfall
ifebruari 2021.

I en riktad nyemission tecknade Klovern, i mitten av
januari, 7 500 000 stamaktier i Tobin Properties till ett pris
om 20 kronor per aktie, totalt 150 mkr. Kléverns dgande i
Tobin Properties efter den riktade emissionen uppgick till
cirka 40 procent av antalet aktier och cirka 42 procent av
antalet roster i bolaget. Efter en direfter genomford fére-
tridesemission i Tobin Properties, dir Kléverns garanti-
itagande inte behovde utnyttjas, uppgar dgandet till cirka
35 procent av antalet aktier och cirka 36 procent av antalet
roster. Den 9 februari offentliggjorde Klévern ett kontant
budpliktsbud till aktieigarna i Tobin Properties.

Stockholm den 14 februari 2018
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for gransk-
ning av Kl6verns revisorer.



BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017 K L O V E RN
I sammandrag
2017 2016 2017 2016
3 man 3 man 12 mén 12 man
mkr okt-dec okt—dec jan—dec jan—dec
Intakter 768 738 3029 2876
Fastighetskostnader =315 -286 -1023 -985
Driftéverskott 453 452 2006 1891
Central administration =31 =27 -108 -100
Finansnetto -160 -163 -635 —611
Férvaltningsresultat 262 262 1263 1180
Virdeforandringar fastigheter 542 303 1913 1709
Vardeférandringar derivat 18 11 100 -114
Vardeférandringar finansiella tillgangar -8 =21 -15 -19
Nedskrivning goodwill -13 — -50 0
Resultat fére skatt 801 655 3211 2756
Skatt -196 -90 -600 -497
Periodens resultat 605 565 2611 2259
Ovrigt totalresultat, poster som senare kan terforas i resultatrakningen — — — —
Periodens totalresultat 605 565 2611 2259
Resultat per stamaktie, kr 0,59 0,53 2,53 2,11
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 876,6 916,0 876,6 916,0
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 879,2 916,0 902,8 916,0
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 2017-12-31  2016-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 183 233
Férvaltningsfastigheter 42961 39234
Maskiner och inventarier 16 18
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen 113 99
Ovriga fordringar 945 814
Likvida medel 39 129

SUMMA TILLGANGAR

44257 40527

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande skulder

Derivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

14 505 12999

2550 1978
25529 23869
367 482
368 259
403 251
535 689

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

44257 40527
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Koncernens forandring av eget kapital

I sammandrag

mkr

Eget kapital 2015-12-31 11390
Utdelning 650
Ovrigt totalresultat _
Resultat 2259
Eget kapital 2016-12-31 12999
Aterkop av egna aktier 419
Utdelning —686
Ovrigt totalresultat _
Resultat 2611
Eget kapital 2017-12-31 14 505

Koncernens kassaflédesanalys

I sammandrag

2017 2016 2017 2016
3 man 3man 12 méan 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Den Iépande verksamheten
Forvaltningsresultat 262 261 1263 1179
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 1 2 5 5
Betald inkomstskatt 7 -22 -1 -26
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 270 241 1267 1158
Fériandringar i rérelsekapital
Férindring av rorelsefordringar -163 -47 -136 11
Forandring av rérelseskulder 66 325 -101 167
Summa fériandring av rérelsekapital -97 278 —237 178
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 173 519 1030 1336
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 263 260 1495 465
Forvary av och investeringar i fastigheter -1291 -1606 -3598 -3118
Férvarv av maskiner och inventarier 0 -4 =3 -10
Fériandring finansiella tillgdngar 55 -182 253 -189
Kassafléde fran investeringsverksamheten -973 -1532 -1853 -2 852
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 656 974 1660 2382
Realiserade virdeférandringar i derivat — -20 — -99
Aterkop av egna aktier -38 — -419 —
Utdelning -170 -83 -508 —-650
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 448 871 733 1633
Totalt kassaflode -352 -142 -90 17
Ingaende likvida medel 391 271 129 12

Utgaende likvida medel 39 129 39 129
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Moderbolagets resultatrékning

I sammandrag

2017 2016 2017 2016

3 méan 3 mén 12 man 12 méan
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 61 58 226 205
Kostnad salda tjanster -52 =51 -186 =171
Bruttoresultat 9 7 40 34
Central administration =31 =27 -108 -100
Rérelseresultat -22 -20 —68 —66
Finansnetto 945 1090 808 743
Resultat fére skatt 923 1070 740 677
Skatt -25 15 -25 15
Periodens resultat 898 1085 715 692
Ovrigt totalresultat — — — —
Periodens totalresultat 898 1085 715 692
Moderbolagets balansrdkning
I sammandrag
mkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 3 6
Andelar i koncernforetag 1875 1875
Fordringar pa koncernforetag 19930 20699
Derivat 14 11
Uppskjuten skattefordran 330 355
Kortfristiga fordringar 2369 60
Likvida medel 909 74
SUMMA TILLGANGAR 25430 23080
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital 6995 7383
Rantebarande skulder 16 510 14142
Skulder till koncernféretag 1472 1280
Leverantdrsskulder 14 21
Ovriga skulder 363 181
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 76 73

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25430 23080
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Nyckeltal

2017-12-31  2016-12-31 2017 2016 2015 2014 2013
3 méan 3 man
okt—dec okt—dec

Fastighet
Antal fastigheter 405 431 405 431 415 408 402
Uthyrningsbar area, tkvm 2900 2943 2900 2943 2872 2792 2624
Hyresvirde, mkr 3507 3386 3507 3386 3182 2983 2570
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1209 1151 1209 1151 1108 1068 979
Verkligt varde fastigheter, mkr 42961 39234 42961 39234 35032 30208 24059
Direktavkastningskrav vardering, % 59 6,2 59 6,2 6,5 6,9 7,2
Overskottsgrad, % 59 61 66 66 65 65 63
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 89 89 89 89 91 950 90
Uthyrningsgrad ytmassig, % 81 82 81 82 83 81 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,6 37 3,6 37 3,5 33 3,5
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 43 4,4 18,9 18,6 18,9 14,5 11,6
Soliditet, % 32,8 32,1 32,8 32,1 31,7 315 28,5
Soliditet, justerad, % 38,5 36,7 38,5 36,7 35,8 35,9 314
Belaningsgrad, % 58 60 58 60 61 60 65
Belaningsgrad fastigheter, % 42 44 42 44 47 51 57
Rantetackningsgrad 2,6 2,6 29 29 2,6 2,0 1,9
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,5 2,5 2,5 2,7 3,5 473
Genomsnittlig rdntebindning, ar 2,8 2,6 2,8 2,6 2,1 2,1 2,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,0 30 3,0 3,0 2,8 2,1 2,0
Rantebirande skulder, mkr 25529 23869 25529 23869 21486 18870 16163
Aktie'
Eget kapital per stamaktie, kr 10,74 9,01 10,74 9,01 7,38 5,20 4,83
EPRA NAV, kr 14,07 11,70 14,07 11,70 9,53 7,05 593
Eget kapital per preferensaktie, kr 309,60 288,50 309,60 28850 281,50 31750 300,00
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,20 0,20 1,03 0,93 0,78 0,61 0,49
Resultat per stamaktie, kr 0,59 0,53 2,53 2.1 1,83 1,02 0,68
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 10,87 9,38 10,87 9,38 9,45 8,20 518
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 10,72 9,55 10,72 9,55 9,50 7,60 —
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 309,60 288,50 309,60 288,50 281,50 31750 300,00
Borsvarde, mkr 14922 13479 14922 13479 13327 12232 7527
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0  916,0 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 876,6 9160 87666 9160 9160 9160 916,00
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 9,3
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 9,3
Utdelning per stamaktie, kr — — 0,447 0,40 0,35 0,30 0,27
Utdelning per preferensaktie, kr — — 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % — — 572 59 62 77 68
Utdelning preferensaktier i forhallande till férvaltningsresultat, % — — 267 28 32 42 29
! 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 KIéverns webbplats under fliken Finansiell statistik.
% Foreslagen utdelning.

FASTIGHETERNAS HYRESVARDE, mbkr UTHYRNINGSBAR YTA,

VARDE, MDKR TKVM

43,0 35 2900
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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
Foridndring av verkligt varde exklusive forviry, forsaljningar,
investeringar och realiserade vardeforandringar.

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott 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 (inkl. aterkopta aktier) samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga varde.

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, aterkdpta
aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt
uppskjuten skatteskuld 6verstigande 5 procent av skillnaden mellan
skattemassigt virde och verkligt varde pa fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgdngar justerat fér goodwill.

AKTIE

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Baserad p4 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 utestdende stamaktier.

EPRA NAV

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

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

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE

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

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

! Definitionen av nyckeltalet omformulerades i samband med delarsrapporten
avseende januari-september 2017 for att ta hansyn till aterkopta aktier.
Arsstamman den 26 april 2017 beslutade att limna styrelsen ett bemyndigande
att, under tiden intill nasta arsstimma, besluta om forvarv och éverlatelse av egna
aktier.

RANTETACKNINGSGRAD,
JAN-DEC

2,9

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

38,5 46000

ANTAL AKTIEAGARE



Kalendarium

Arsredovisning 2017 Vecka 12, 2018
Sista dag fér handel inkl. ratt till utdelning till stam- och preferensaktiedgare 27 mars 2018
Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 29 mars 2018
Forvdntad dag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 5apr2018
Delarsrapport jan—mars 2018 26 april 2018
Arsstimma 2018 26 april 2018
Delarsrapport jan—juni 2018 12 juli 2018
Delarsrapport jan—sep 2018 19 okt 2018
Kontaktpersoner

Rutger Arnhult, VD Lars Norrby, IR

070-458 24 70, rutger.arnhult@klovern.se 076-777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Denna information ar sddan information som Klévern AB ér skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérde-
pappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 14 februari 2018 kl. 07:30 CET.
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