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DETTA AR KLOVERN

KLOVERN AR ETT BORSNOTERAT FASTIGHETSBOLAG som med narhet och
engagemang erbjuder attraktiva kommersiella lokaler, och utvecklar bostader,

i tillvaxtregioner.

Bolagets vision ar att skapa attraktiva och hallbara miljcer for framtidens
foretag och boende. Det kréaver ett aktivt byggande av stadsdelar,
omraden och olika naringslivskluster.
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VD:S KOMMENTAR

KLOVERN

Starkt resultat i kombination med

etablering i Kpenhamn

Klévern redovisar ett starkt resultat for 2018 ars forsta halvar, samtidigt som projektverksamheten har
fortsatt att utvecklas val och etablering har skett i Képenhamn genom férvarv av totalt sex fastigheter.

Intikterna okade till 1 585 mkr under drets forsta halvar och
till 3096 mkr under de senaste 12 minaderna. Férvaltnings-
resultatet forbattrades till 680 mkr och 6verskottsgraden
uppgick till 67 procent. Positiva virdeférindringar pa fast-
igheter uppgaende till 546 mkr bidrog till att resultatet f6re
skatt uppgick till 1 244 mkr. Nettoinflyttningen var stark
och uppgick till 49 mkr, att jimf6ra med 27 mkr under det
forsta halvaret 2017 och 54 mkr under heldret 2017. Den
storsta enskilda inflyttningen var EU-myndigheten Euro-
pean Centre For Disease Prevention and Control (ECDC)
pa cirka 9 400 kvm i Solna.

Efter ett mycket intensivt 2017 da Klévern genom 81
transaktioner fortsatte att fokusera portfoljen till starka
tillvixtorter i Sverige har vi under 2018, genom férvirv av
sex stora fastigheter i Képenhamn, kraftfullt etablerat oss pa
den danska marknaden. Vid slutet av juni uppgick virdet pa
de tva forsta forvirvade fastigheterna i Képenhamn till 2,8
mdkr. Efter tilltrdde av ytterligare fyra fastigheter den 4 juli,
till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 1,0 mdkr, dr
Képenhamn virdemissigt Kloverns nist storsta stad. Samti-
digt har renodlingen av portféljen fortsatt genom avyttring
av samtliga forvaltningsfastigheter i Harnosand, Sollefted
och Falun (med planerat frintride den 31 augusti) varefter
Kloverns svenska portfolj dr helt fokuserad pa 12 utvalda
tillvixtorter.

Efter en lingre tids sondering, tog Klévern under det
andra kvartalet ett forsta steg in pa den amerikanska mark-
naden. Vi har tecknat ett avtal, till ett virde av 16 miljoner
USD, avseende en tomtritt pd Manhattan, en hornfastighet
invid 6th Avenue (1241-1251 Broadway) som idag nyttjas
till parkering och ligger mindre dn 500 meter frin Empire
State Building. Ambitionen dr att utveckla en hogkvalitativ
kontorsbyggnad pa cirka 14 000 kvm tillsammans med den
lokala fastighetsutvecklaren GDS Development. CBRE
har fatt uppdraget att skota uthyrningsarbetet. Skidmore,
Ownings & Merrill (SOM) har fitt uppdraget att rita bygg-
naden som planeras att groncertifieras via LEED.

Klbvern har en projektvolym som ér relativt stabil med
en arlig volym om cirka 1,5 mdkr. Efter framgangsrikt slut-
forande av bland annat ombyggnationen av ett kontorshus
it EU-myndigheten ECDC ir nigra av de idag mest omfat-
tande projekten hotell- och méssanliggningen Aby Arena i
Goéteborg och kontorsprojektet Kopparhusen i Norrképing.
Projektutvecklingen, inklusive utveckling av byggritter,
bidrog med virdedkningar pé fastigheter om 131 mkr under
det forsta halviret, eller med 446 mkr under de senaste 12
minaderna.

Inom Klbvern Living arbetar vi med ett stort antal bostads-
projekt. Mot bakgrund av det ridande marknadsliget har vi
flyttat vira planerade forsta projektstarter bortét i tiden till
forsta halviret 2019.

Under 2018 har Klovern forvirvat aktier i fastighets-
utvecklingsbolaget Tobin Properties i tre steg; genom en
riktad emission, ett kontant budpliktsbud och en féretrides-
emission. Kloverns dgande uppgér nu till 62,1 procent av
kapitalet och 63,4 procent av résterna. Under det forsta kvar-
talet redovisades innehavet som andelar i intresseforetag men
fr o m 4 april 2018 konsolideras Tobin Properties i Klvern.

Kloverns finansiella styrka ir fortsatt god. Vid slutet av
det andra kvartalet uppgick den justerade soliditeten till 35,8
procent medan rintetickningsgraden under de senaste 12
ménaderna lag of6rindrat kvar pa 2,9. Under det andra kvar-
talet har vi arbetat med att férlinga bade kapitalbindningen
och rintebindningen, vilka har 6kat till 4,0 ar, respektive
3,0 ar. Andelen rintesikrad kreditvolym har samtidigt stigit
frin 68 procent till 88 procent. Under det forsta halvaret har
vi ocksd varit aktiva i kapitalmarknaden genom emission av
ett obligationsldn om 1 500 mkr, ett gront obligationslin om
900 mkr och ett hybridobligationslin om 800 mkr.

Substansvirdet per aktie (EPRA NAV) uppgick den
30 juni till 14,58 kr, motsvarande en 6kning med 4 procent
sedan drsskiftet och 15 procent under de senaste 12 mana-
derna.

Sammantaget dr vi néjda med utvecklingen under det
forsta halviret 2018 och ser med tillférsikt fram emot en
fortsatt stabil utveckling under resten av aret.

Rutger Arnhult, VD Klévern
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Fairway House, en av de fyra fastigheter i Kspenhamn som Klévern under
det andra kvartalet tecknade avtal om att férvérva.
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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 april-juni

och perioden avser januari—juni. Tobin Properties konsolideras i
Klovern from 4 april 2018.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intikterna 6kade till 813 mkr (756) under arets andra kvar-
tal. Intiktsokningen forklaras frimst av forvirv och netto-
inflyttning, men dven av stigande hyresnivaer. For jamfor-
bart bestind uppgick intikterna till 699 mkr (679).
Fastighetskostnaderna uppgick till 253 mkr (227). For
jamforbart bestind uppgick fastighetskostnaderna till 224
mkr (200). Centrala administrationskostnader uppgick till
29 mkr (27).

RESULTAT

Driftoverskottet dkade till 560 mkr (529). For jimforbart
bestind uppgick driftoverskottet till 476 mkr (480). Over-
skottsgraden uppgick till 69 procent (70). Forvaltningsre-
sultatet, d v s resultat exklusive virdeforindringar, resultat
bostadsutveckling och skatt, uppgick till 361 mkr (346).
Driftéverskottet och férvaltningsresultatet paverkades posi-
tivt av forviry, nettoinflyttning och stigande hyresnivier.
Resultatet fore skatt uppgick till 535 mkr (700) och paver-
kades av virdeforindringar om 150 mkr (349) pé fastigheter
och 1 mkr (31) avseende derivat.
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NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Nettoinflyttningen uppgick till 9 mkr (=6) under det andra
kvartalet och 49 mkr (27) under perioden.

Nigra av de storsta nyinflyttade hyresgisterna under
kvartalet var mineralanalys- och mitteknikféretaget Orex-
plore pé cirka 1 070 kvm i fastigheten Helgafjdll 2 i Kista
och Intressanta Hus Sverige pa cirka 1 560 kvm i fastighe-
ten Verkstaden 11 i Visters.

Bland storre avtal som dr tecknade under det andra
kvartalet, men dnnu inte inflyttade, ingar ett 5-arigt avtal
med Enterprise Services om cirka 820 kvm i fastigheten
Gamlestaden 39:13 i Géteborg.

Den stérsta avflyttade hyresgisten under kvartalet var
Motospeed i fastigheten Kranlinan 1 i Visterés pa cirka
2580 kvm.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden per den
30junivar 3,7 ir (3,6). Den ekonomiska uthyrningsgraden
for samtliga fastigheter uppgick till 89 procent (89) och 81
procent (81) mitt som yta. For forvaltningsfastigheter upp-
gick den ekonomiska uthyrningsgraden till 91 procent (91)
och for foridlingsfastigheter till 58 procent (54).

AKTIEINNEHAV

Den 30 juni 2018 uppgick Kléverns innehav i fastighets-
bolaget A Group Of Retail Assets Sweden (Agora) till
2909 342 stamaktier av serie B motsvarande 9,3 procent av
totalt antal utestdende aktier. Kléverns innehav i fastighets-
bolaget Vistsvensk Logistik, uppgick samtidigt till 300 000
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aktier, motsvarande 12,2 procent av totalt antal aktier i
bolaget. Innehaven i Agora och Vistsvensk Logistik redo-
visas som finansiella tillgingar virderade till verkligt virde
via resultatrikningen.

Kloverns innehav i fastighetsutvecklingsbolaget Tobin
Properties uppgir till 26 024 158 stamaktier och 18 378 pre-
ferensaktier av serie A, motsvarande 62,1 procent av aktie-
kapitalet och 63,4 procent av det totala rostetalet.

FORVARV TOBIN PROPERTIES

Den 17 januari 2018 forvirvade Klévern 7 500 000 stam-
aktier i Tobin Properties i en riktad nyemission. Klverns
innehav i Tobin Properties uppgick den 31 mars 2018 till
34,9 procent av aktiekapitalet och 36,5 procent av résterna.
Klovern redovisade under det forsta kvartalet 2018 inne-
havet i Tobin Properties som andelar i intresseforetag di
innehavet 6versteg 20 procent men understeg 50 procent av
rosterna.

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

Genom en féretridesemission i juni 2018 tecknade
Klévern ytterligare 13 407 496 stamaktier, varav 790 834
stamaktier genom ett garantidtagande, i Tobin Properties.
Innehavet uppgar direfter till 26 024 158 stamaktier och
18 378 preferensaktier av serie A, motsvarande 62,1 procent
av kapitalet och 63,4 procent av résterna.

KLOVERN

FORVARVADE NETTOTILLGANGAR, TOBIN PROPERTIES (PREL)

mkr

Andelar i intresseféretag 213
Omsittningsfastigheter 712
Ovriga tillgangar 1069
Innehav utan bestimmande inflytande -280
Rantebarande skulder -1017
Redovisad uppskjuten skatteskuld -2
Ovriga skulder -113
Tillkommande uppskjuten skatteskuld enligt preliminir for-

varvsanalys -80
Forvdrvade nettotillgangar 502
Kontant reglerad képeskilling -268
Likvida medel i forvarvade dotterféretag 216
Forandring av koncernens likvida medel vid férviry -52

Berakning 6vervirde (prel)

Kopeskilling

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

I samband med att forvirvskalkylen upprittats, och att férvarvet 4r klassificerat
som ett rérelseférviry, har en justering av den uppskjutna skatteskulden i balans-
rakningen gjorts. Omsattningsfastigheter 4r vdrderade till verkligt virde. Ovriga
poster i balansrakningen har inte omvarderats.

Fastigheten 1Kh Rudegérd i Kspenhamn, en av de fyra fastigheter i Danmark som Klévern under det andra kvartalet tecknade avtal om att férvirva.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rintebindning

Kapitalbindning

Varav utestaende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig * 20230 — — — —
2018 1235 5626 4462 — 1164
2019 1705 4518 4110 1497 408
2020 1892 3611 3591 2250 20
2021 2400 9555 8105 2645 1450
2022 1280 4072 3196 900 876
2023 1100 1467 1467 — —
Senare — 4911 4911 — —
Totalt 29 842 33760 29 842 7292 3918

* Av har redovisad Rorlig volym tacks 17 829 mkr av rantetak.

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 30 JUNI 2018

Beriknad  Kvarvarande Okningi  Beriknat
Stad Fastighet Projettyp  Entreprence  miysining rjvara P vardomr Mg e e
Coteborg  Travbanan2,3 Missa/hotell BRA Bygg Easyfairs, 19Q1 29723 442 525 118 54 19Q2
Stockholm  Knarrarnis 4 Hotell Wistbygg  Choice Hotels, 18Q4 7012 220 198 54 12 18Q4
Norrkoping Kopparhammaren2 Kontor SEFAB Gaia, 19Q3 4775 61 143 90 10 19Q4
Viasterds  Stensborg4/Icander 1 Skola Byggessen Vasteras stad, 18Q3 4098 116 85 16 8 18Q4
Totalt 45608 838 951 278 84
KASSAFLODE Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,0 ér (3,0) per

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 145 mkr (193). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med netto 135 mkr (398), genom
frimst en kombination av fastighetstransaktioner och
investeringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverk-
samheten har paverkat kassaflodet med 509 mkr (—680).
Totalt uppgick kassaflddet till 519 mkr (-89). Likvida
medel vid kvartalets slut uppgick till 996 mkr jimfért med
297 mkr per sista juni 2017.

FINANSIERING

Den 30 juni 2018 uppgick de rintebirande skulderna till
29 842 mkr (25 529), varav Tobin Properties svarade for
1009 mkr. Den genomsnittliga finansieringsrintan for
hela finansiella portfoljen var 2,6 procent (2,5), eller 2,4
procent exklusive Tobin Properties. Finansnettot, inklusive
bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till =174 mkr
(-156), varav finansiella intéikter utgjorde 10 mkr (5). Rin-
tetdckningsgraden under kvartalet uppgick till 2,9 (3,2) och
till 2,9 under tolvméinadersperioden fram till den 30 juni
2018.

Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 3,0 &r (2,8). Kreditvolymer med swapavtal
och rintetak betraktas som rintebundna. Vid periodens
slut hade Klévern rinteswappar om totalt 8 325 mkr (8 325)
och riintetak om totalt 17 829 mkr (10 000). Genomsnittlig
iterstiende 16ptid pa derivat uppgick till 3,2 dr. Andelen
rantesikrad kreditvolym var 88 procent.

den sista juni. Outnyttjade kreditramar, inklusive outnytt-
jad checkkredit om 558 mkr (529), uppgick till 3 918 mkr
(3048).

Kléverns rintebirande skulder dr huvudsakligen siker-
stillda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda rinte-
birande skulder bestir av emitterade féretagscertifikat och
icke-sikerstillda obligationer, 3 105 mkr (2 970) respektive
6 148 mkr (4 350) vid periodens slut. Programmet for fore-
tagscertifikat har ett rambelopp om 4 000 mkr.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT

RANTETACKNINGSGRAD
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Klévern upprittade under hosten 2017 ett Medium Term
Note-program (MTN) med en ram uppgiende till

10 miljarder kronor, vilket dr sikerstillt med en pool av
fastigheter som underliggande tillgingar och full pant-
brevstickning. Per sista juni 2018 var 850 mkr emitterade
inom ramen.

Rinteswappar begrinsar effektivt rinterisken. En
6kning av de korta marknadsrintorna med en procentenhet
paverkar normalt Kléverns genomsnittliga uppliningsrinta
med 0,7 procentenheter. Effekten av stérre rinteh6jningar
begrinsas markant genom rintetak. Virdeférindringar pi
derivat uppgick under kvartalet till 1 mkr (31). Den sista
juni var virdet =351 mkr (=367).

Orealiserad virdeférindring dr inte kassaflodes-
paverkande, vid 16ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid
noll. Samtliga derivat dr klassificerade i niva 2 enligt IFRS
13. Inga derivat har dndrat klassificering under perioden.
Klévern bedomer att det inte finns nigon visentlig skillnad
mellan bokfért virde och verkligt virde pé rintebdrande
skulder.

Vid kvartalets slut uppgick den justerade soliditeten till
35,8 procent (38,5), negativt piverkad av att kommande
utdelning péd stam- och preferensaktier skuldférs efter drs-
stimman men positivt paverkad av en emission av hybrid-
obligationer.

Skiss fran projektet Kopparhusen i Norrképing.

KLOVERN

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT/UTVECKLING AV
BYGGRATTER Rullande 12 méanader t o m 18Q2 och 17Q2, mkr.
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2018: FORVARV
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Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Tilltrdde kvartal
Stockholm Knarrarnas 6' Kontor 4733 Q1
Kopenhamn 26er, 26fg, 26f Frederiksberg? Kontor 19300 Ql
Kopenhamn 24a (1,2) Frederiksberg Kontor 31109 Ql
Totalt 55142

' Tomtratt

226er (1,2, 4) Frederiksberg, 26fg (76) Frederiksberg och 26f (87, 88) Frederiksberg

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2018: FORSALJNINGAR

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Frantrade kvartal
Malndal Histidgaren 3 Lager/logistik 48064 Q1
Huddinge Brynjan 5 Lager/logistik 2558 Q1
Helsingborg Piken 4 Kontor 2509 Q2
Partille Kabicken 11:7 Lager/logistik 2200 Q2
Totalt 55331

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokaler och dirmed 6ka hyresvirdet. Under perioden janu-
ari—juni investerades 849 mkr (551). Sammanlagt pagéir 389
projekt (358) med en aterstiende investering om 932 mkr

(1 246). Total kalkylerad utgift for samma projekt uppgér
till 2 953 mkr (2 681).

Alla stora pagaende projekt, exempelvis Aby Arena i
Goteborg och Kopparhusen i Norrképing, fortskrider enligt
plan.

Bedémda och detaljplanelagda byggritter uppgick vid
kvartalets utging till 1 914 tkvm (1 927) och dr virderade
till 1 345 mkr (1 288). Av byggritterna ir 662 tkvm (662)
detaljplanelagda och resterande klassas som bedomda.
Byggritter for bostider utgjorde 7 procent av de detaljpla-
nelagda byggritterna. Inom byggrittsportfoljen arbetar
Klovern Living med ett antal projekt av bostadsutvecklings-
karaktir. Klovern bedomer att det inom befintligt bestind,
frimst genom nya eller férindrade detaljplaner, kan finnas

utrymme for si mycket som mellan 8 000 och 12 000 ligen-
heter, bland annat i Stockholm, Uppsala, Visteris, Karlstad
och Linképing.

Totalt bidrog Klbverns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med virdedkningar pé fastigheter
om 52 mkr (75) under det andra kvartalet 2018, eller med
446 mkr (512) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari—juni tilltriddes tre fastigheter (17)
for en total képeskilling om 2 855 mkr (971) och fyra fast-
igheter (48) frantriddes for totalt 685 mkr (1 531). Kl6vern
har under det andra kvartalet aven tecknat avtal om forvirv
av fyra kontorsfastigheter i K6penhamn £6r 735 miljoner
DKK, vilka tilltraddes den 4 juli. Dessutom har under kvar-
talet tecknats avtal om férvirv av en fastighet i Molndal for
68 mkr och avyttring av sju fastigheter i Falun, Hirnésand,
Sollefted och Orebro for sammanlagt 1 145 mkr, samtliga
med planerat tilltrade/frintride den 31 augusti 2018.
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FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

2018 2017 2017
mkr jan—juni jan—juni jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 42961 39234 39234
Férvarv 2855 964 2109
Investeringar 849 551 1489
Férsaljningar -707 -1515  -1785
Orealiserade virdefériandringar 572 1014 1914
Valutakursomrékning 95 — —
Verkligt virde vid periodens utgang 46625 40248 42961

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 30 juni 2018 omfattade Kléverns innehav 404 fastig-
heter (405). Hyresvirdet uppgick till 3 725 mkr (3 507) och
fastigheternas verkliga virde var 46 625 mkr (42 961). Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 912 tkvm (2 900).

Fastigheternas virdeforindringar uppgick till 546 mkr
(1 025) under perioden januari—juni, motsvarande 1,3 pro-
cent av Kloverns fastighetsvirde vid inledningen av ret.
Ivirdeforindringarna ingir realiserade virdeférindringar
om —26 mkr (11) och orealiserade virdeforindringar om 572
mkr (1 014). De orealiserade virdeforindringarna piverkar
inte kassaflédet. I genomsnitt har Kléverns fastighetsbe-
stind, per 30 juni, virderats med ett avkastningskrav pa
5,8 procent (5,9). Viirdet pa fastigheterna har okat, frimst
beroende pi 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-
virderingarna har genomférts av Cushman & Wakefield
och Savills. Varje fastighet i bestindet externvirderas minst
en ging under en rullande 12-manadersperiod. Samtliga
fastigheter dr klassificerade i nivé 3 enligt IFRS 13.

Inga fastigheter har dndrat klassificering under peri-
oden. For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns arsredovisning for 2017.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per 30

juni till 932 437 980, varav 74 389 011 stamaktier av serie
A, 841 604 969 stamaktier av serie B och 16 444 000 pre-
ferensaktier. En stamaktie av serie A berittigar till en rost
medan en stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie,
berittigar till en tiondels rést. Kloverns aktier dr noterade
pa Nasdaq Stockholm. Den 30 juni var stingningskursen
9,86 kr per stamaktie av serie A, 9,94 kr per stamaktie av
serie B och 327,00 kr per preferensaktie, vilket motsvarar ett
totalt borsvirde om 14 476 mkr (14 922). Antalet aktiedgare
uppgick vid periodens utging till cirka 46 900 (46 000). Av
totalt antal aktier innehas 79 procent (79) av svenska dgare.
Per 30 juni 2018 uppgick bolagets innehav av egna aktier
till totalt 60 000 000 stamaktier av serie B motsvarande 6,4
procent av totalt antal registrerade aktier. Aterkopta aktier
kan ej foretridas pd bolagsstimma.

KLOVERN

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER
EXKLUSIVE TRANSAKTIONER

Rullande

2018 12 mén
mkr 18Q1 18Q2 jan—juni tom 18Q2
Driftéverskott och
avkastningskrav 342 98 440 1025
Utveckling av byggratter 35 22 57 190
Projekt >25 mkr 282 179 461 1089
Projekt <25 mkr 226 236 462 954
Total, virdeférandring
(exklusive transaktioner) 885 535 1420 3258
SKATT

Under kvartalet uppgick uppskjuten skatt till 77 mkr (—49)
och aktuell skatt till 0 mkr (-1).

Under andra kvartalet meddelade Hogsta Forvaltnings-
domstolen att de inte medger provningstillstind avseende
den av Klévern 6verklagade domen. Detta har inte medfort
nigon effekt pa kvartalets resultat da skatteeffekten belas-
tade resultatet 2016.

I'juni beslutade riksdagen att godkinna férslaget om
forindrad foretagsbeskattning. Beslutet innebdr i korthet
att det infors ett maximalt avdrag av rintenettot om 30
procent pa skattepliktigt EBITDA och bolagsskatten sinks
itvé steg fran dagens 22 procent till 21,4 procent frin och
med 2019 och till 20,6 procent frin och med 2021. De nya
reglerna giller frin 1 januari 2019.

Till foljd av beslutet om sinkt bolagsskatt har den
uppskjutna skatteskulden omriknats till skattesatsen 20,6
procent. I och med det har en redovisningsmissig engings-
effekt om cirka 200 mkr paverkat resultatet positivt i det
andra kvartalet 2018.

ORGANISATION
Kloverns affirsmodell innebir nirhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa alla 16 affarsenheter, per 30
juni 2018 fordelat pa fyra geografiska regioner i Sverige och
en utlandsverksamhet i Danmark och USA. De fyra regio-
nerna ir Stockholm (Stockholm Norra, Stockholm Sédra
och Uppsala), Syd (Géteborg, Malmé, Karlstad och Halm-
stad), Ost (Linképing, Norrkoping, Nykoping och Kalmar)
och Mellan (Visteris, Orebro, Falun och Hirndsand/Sol-
lefted). Fran och med den 1 januari 2018 tillhor affarsenhet
Karlstad Region Syd efter att under 2017 tillhort Region
Mellan.

Den 30 juni 2018 uppgick antalet tillsvidareanstillda i
Klsvern till 255 personer (244). Medeldldern var 43 dr (43)
och andelen kvinnor uppgick till 41 procent (41).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag dr utsatt for olika risker och méjligheter
isinverksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. Kléverns visentliga risker
samt exponering och hantering av desamma beskrivs 1 2017
ars drsredovisning pé sidorna 54-57.
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Visionsbild Gver Kista, Kv.Myvatten/Dalvik

KLOVERN LIVING — DE TIO STORSTA BOSTADSUTVECKLINGSPROJEKTEN

2018 2019 2020 2021
Visteras, Oster Malar- Det. Bygg >
strand, 1150 Igh [m St
Vésteras, Koppar- Pl Det. B
Iunden, 700 |gh st:rrt‘ plan styagrg >
Kista, Kv.Myvatten/ Det. Bygg >
Dalvik, 700 Igh S &
Nykoping, Véstra Det. Bygg >
hamnen, 500 Igh plan ca
Uppsala, Kungs- Plan Det. B
ingen, 450 Igh star plan stat >
Visterds, Mélar- Det. Bygg
porten, 420 Igh &= & >
Danderyd , Timmer- Pl Det. B
huggaron. 300 lgh o e o S -
Karlstad, Kanikeniset, Bygg
300 Igh & >
Taby, Kardborren, Plan )
Tabn & i e -
Téby, Roslags Nisby, [ .
Taby Rolags Nasby Pan fel o -

Idéfasinkl. planansckan MM Pigiende detaljplanearbete MMM Projektering, bygglovsansckan I Produktion
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STORSTA AKTIEAGARE 2018-06-30, SORTERAD PA ANDEL AV ROSTER

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

tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % %!

Rutger Arnhult via bolag 12528 127 419 655 15,1 16,4
Corem Property Group 9500 129 400 — 14,9 14,6
Arvid Svensson Invest 13300 52997 685 72 12,1
Gardarike 16474 2190 50 2,0 10,8
Handelsbanken fonder 1300 42 546 — 47 36
Lansforsdkringar fondférvaltning — 36007 — 39 23
Swedbank Robur fonder 1301 21605 — 2,5 2,2
CBNY-Norges Bank 533 20951 24 2,3 1,7
Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 1,2
SEB Investment Management 147 15503 — 1,7 1,1
Nordea Investment Funds 127 15394 66 1,7 1,1
Pareto Bank ASA 600 6000 — 0,7 0,8
Fjarde AP-fonden 257 9244 — 1,0 0,8
Avanza Pension 487 4837 784 0,7 0,7
SEB Life International 1000 — — 0,1 0,6
Summa stérsta dgare 57 555 502653 2322 60,3 70,1
Ovriga dgare 16 834 278 952 14122 333 29,9
Summa utestiende aktier 74389 781605 16444 93,6 100,0
Aterkspta egna aktier! — 60000 — 6,4 —
Totalt antal registrerade aktier 74389 841605 16444 100,0 100,0

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

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intdkter, mkr Fastighetskostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
_ 2.018. _ 2017 ) 2.018. ) 2017 ) 2.018. ) 2017 ) 2.018. _ 2017 ) 2.018. _ 2017
jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni jan—juni
Region Stockholm 665 631 -210 -190 454 441 68 70 251 213
Region Syd? 349 348 -123 -117 226 231 65 66 341 177
Region Ost 338 339 -109 -110 229 229 68 68 123 71
Region Mellan? 195 200 -74 -69 121 131 62 66 131 90
Utland 37 — -1 — 36 — 97 — 3 —
Totalt 1585 1518 =519 —486 1066 1032 67 68 849 551
varav
Forvaltning 1530 1432 —-483 —437 1047 995 68 69 461 363
Foradling 55 86 -36 -49 19 37 35 43 388 188
Verkligt viarde, mkr Avkastningskrav", % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
2018-06-30  2017-06-30  2018-06-30  2017-06-30  2018-06-30  2017-06-30  2018-06-30  2017-06-30  2018-06-30  2017-06-30
Region Stockholm 22056 20547 53 55 846 845 1585 1495 88 87
Region Syd? 9369 8479 6,4 6,4 785 805 813 772 88 89
Region Ost 7640 6811 6,6 6,7 734 697 734 686 93 92
Region Mellan? 4790 4411 6,8 6,9 497 493 459 437 87 86
Utland 2770 — 4,0 — 50 — 134 — 98 —
Totalt 46625 40248 58 6,1 2912 2840 3725 3390 89 89
varav
Forvaltning 43138 36 581 58 6,0 2599 2503 3472 3103 91 91
Foradling 3487 3667 6,4 6,3 313 337 253 287 58 63

! Avkastningskrav ar berdknade exklusive byggrtter.
21 januari 2018 flyttades affdrsenhet Karlstad fran Region Mellan till Region Syd. Historiska siffror har justerats for detta.

Stockholm: Stockholm Norra, Stockholm Sédra och Uppsala. Ost: Linképing, Norrképing, Nyképing och Kalmar.
Mellan: Vasterés, Orebro, Falun och Harnésand/Sollefte4. Syd: Goteborg, Malmo, Karlstad och Halmstad.
Utland: Képenhamn, New York.
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TVISTER
Klévern har inga pagéende tvister som kan ge visentlig

resultatpdverkan.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34, Delarsrapportering,
och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delarsrap-
portirivisentliga delar de som beskrivs i not 1 i Kléverns
drsredovisning for 2017.

Frin och med 2018 trider IFRS 15, Intikter frin avtal
med kunder, i kraft. Koncernens intakter bestar till 6ver-
vigande del av hyresintikter frin uthyrningsverksamhet av
kommersiella fastigheter. Hyresintikterna redovisas i den
period som hyresgisten nyttjar lokalen i enlighet med IAS
17, Leasingavtal. IFRS 15 kriver att en uppdelning mellan
lokalhyra och service gors. Klévern har bedémt att den
service som tillhandahills av Kl6vern till hyresgisterna dr
underordnad hyreskontraktet och all ersittning redovisas

dirmed som hyra.
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Vidare tridde IFRS 9, Finansiella instrument, i kraft vid
arsskiftet vilken ersitter IAS 39. Standarden infor nya
principer for klassificering av finansiella tillgangar, f6r
sikringsredovisning och for kreditreservering. Den enskilt
storsta posten som berér Klovern dr derivat som fortsatt
redovisas till verkligt virde via resultatrikningen. Den nya
nedskrivningsmodellen for fordringar i IFRS 9 paverkar
Klovern marginellt. Siledes medfor IFRS 9 obetydlig
paverkan pa Kléverns resultat- och balansrikning.

I 6vrigt dr koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer oférindrade jimfort med arsredovisningen 2017.

UTDELNING

Under forsta respektive andra kvartalet har utdelning om
0,10 kr per stamaktie och 5,00 kr per preferensaktie, totalt
338 mkr, utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Klovern har efter periodens utging tecknat avtal om att silja
fastigheten Lexby 11:236 i Partille, som utgérs av Lindex
centrallager och forsiljningskontor, f6r ett underliggande
fastighetsvirde om 148 mkr. Frantride ir planerat till den
31 augusti 2018.

Undertecknade forsikrar att halvarsrapporten ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksambhet,

stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingir i

koncernen stir infor.

Stockholm 12 juli 2018
Styrelsen i Klovern AB (publ)

Pia Gideon
Styrelseordférande

Johanna Fagrell Kohler
Styrelseledamot

Ulf Ivarsson
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
VD

Eva Landén
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har ej varit foremal £6r granskning av Kléverns revisorer.
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Koncernens resultatrakning

I sammandrag

KLOVERN

2018 2017 2018 2017 Rullande 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man 12 man

mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jul=jun jan—dec
Intakter 813 756 1585 1518 3096 3029
Fastighetskostnader -253 227 -519 -486 -1056 -1023
Driftéverskott 560 529 1066 1032 2040 2006
Central administration -29 =27 -55 -49 -114 -108
Finansnetto -170 -156 -33] -318 -648 -635
Férvaltningsresultat fastigheter 361 346 680 665 1278 1263
Intakter bostadsutveckling 10 — 10 — 10 —
Kostnader bostadsutveckling -18 — -18 — -18 —
Finansnetto bostadsutveckling -4 — -4 — -4 —
Resultat bostadsutveckling -12 — -12 — -12 —
Resultatandelariintresseféretag 9 — 6 — 6 —
Omvardering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterféretag 22 — 22 — 22 —
Virdeférandringar fastigheter 150 349 546 1025 1434 1913
Virdeférandringar derivat 1 31 10 66 44 100
Virdeférandringar finansiella tillgangar 4 4 -6 -1 -20 -15
Nedskrivning goodwill — -30 -2 =37 -15 -50
Resultat fore skatt 535 700 1244 1718 2737 321
Skatt 77 -50 -48 -279 -369 -600
Periodens resultat 612 650 1196 1439 2368 2611
Periodens resultat hinférligt till:
Moderbolagets aktieagare 612 650 1198 1439 2370 2611
Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 -2 0 -2 0

612 650 1196 1439 2368 2611
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterféras i resultatrakningen
Omrikningsdifferens avseende utlandsverksamhet 38 — 78 — 78 —
Periodens totalresultat 650 650 1274 1439 2 446 2611
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 650 650 1276 1439 2448 2611
Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 -2 0 -2 0

650 650 1274 1439 2446 2611
Resultat per stamaktie, kr 0,62 0,62 1,20 1,39 2,33 2,53
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 856,0 916,0 856,0 916,0 856,0 876,6
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 856,0 916,0 864,2 916,0 8772 902,8
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4

Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.



KLOVERN

Koncernens balansrakning

I sammandrag

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

mkr 2018-06-30 2017-06-30  2017-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 181 196 183
Férvaltningsfastigheter 46 625 40248 42961
Maskiner och inventarier 21 18 16
Andelar i intresseforetag 212 — —
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 108 98 13
Omsittningsfastigheter 797 — —
Ovriga fordringar 2117 947 945
Likvida medel 996 297 39
SUMMA TILLGANGAR 51057 41804 44257
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 15626 13741 14 505
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 658 0 0
Uppskjuten skatteskuld 2682 2256 2550
Réntebarande skulder 29842 23813 25529
Derivat 351 415 367
Leverantrsskulder 197 56 368
Ovriga skulder 875 773 403
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 826 750 535
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51057 41804 44257
Koncernens forandring av eget kapital
I sammandrag
Eget kapital hanforligt till
Innehav utan

Moderbolagets bestimmande Totalt
mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 12999 0 12999
Aterkop av egna aktier -419 — -419
Utdelning -686 — -686
Ovrigt totalresultat — — —
Periodens resultat 2611 — 2611
Eget kapital 2017-12-31 14 505 0 14 505
Aterkop av egna aktier =212 — =212
Utdelning -706 -6 =712
Kapitaltillskott 793 — 793
Féridndring innehav utan bestimmande inflytande -30 666 636
Ovrigt totalresultat 78 — 78
Periodens resultat 1198 -2 1196
Eget kapital 2018-06-30 15626 658 16 284



DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Koncernens kassaflédesanalys

I sammandrag

KLOVERN

2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 mén
mkr apr—juni apr—juni jan—juni jan—juni jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 349 346 668 665 1263
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 2 2 3 3 5
Betald inkomstskatt 0 -1 0 -1 -1
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 351 347 671 667 1267
Foérandringar i rérelsekapital
Férdndring omsattningsfastigheter -15 — -15 — —
Fordndring av rorelsefordringar 353 136 481 7 -136
Forandring av rérelseskulder -544 -290 m -153 -101
Summa fériandring av rérelsekapital —206 -154 —-385 -146 —237
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 145 193 286 521 1030
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 36 1127 680 1236 1495
Forvarv av och investeringar i fastigheter -385 -876 -3704 -1515 -3598
Forvary av dotterforetag -52 — =52 — —
Férvérv av maskiner och inventarier -3 -3 -8 -3 -3
Fériandring finansiella tillgdngar 269 150 171 149 253
Kassafléde fran investeringsverksamheten -135 398 -2913 -133 -1853
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder -179 -598 3280 -56 1660
Forvarv finansiella instrument =5 — =5 — —
Aterkop av egna aktier — — -214 — -419
Utdelning -174 -82 —344 -164 -508
Hybridobligation 793 — 793 — —
Fordndring innehav utan bestimmande inflytande 78 — 78 — —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 509 -680 3584 -220 733
Totalt kassaflode 519 -89 957 168 -90
Ingéende likvida medel 477 386 39 129 129
Utgaende likvida medel 996 297 996 297 39
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Moderbolagets resultatrakning

I sammandrag

2018 2017 2018 2017 2017

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
mkr apr—juni apr—juni jan—juni jan—juni jan—dec
Nettoomsattning 50 54 104 108 226
Kostnad salda tjanster -52 —45 -97 -91 -186
Bruttoresultat -2 9 7 17 40
Central administration -29 -27 -55 -49 -108
Rorelseresultat =31 -18 438 -32 —-68
Finansnetto -123 74 -229 =31 808
Resultat fére skatt -154 56 -277 -63 740
Skatt — — — — -25
Periodens resultat -154 56 -277 -63 715
Ovrigt totalresultat — — — — —
Periodens totalresultat -154 56 =277 -63 715
Moderbolagets balansrdkning
I sammandrag
mkr 2018-06-30 2017-06-30  2017-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 6 5 3
Andelar i koncernféretag 1875 1875 1875
Fordringar pd koncernforetag 24743 21413 19930
Derivat 16 11 14
Uppskjuten skattefordran 330 355 330
Kortfristiga fordringar 344 65 2369
Likvida medel 747 68 909
SUMMA TILLGANGAR 28061 23792 25430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6615 6625 6995
Rantebdrande skulder 19039 14439 16510
Skulder till koncernféretag 1598 1632 1472
Leverantdrsskulder 3 1 14
Ovriga skulder 701 1006 363
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 105 89 76

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28061 23792 25430
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KLOVERN |17
Nyckeltal
2018-06-30
2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30 Rullande
3 méan 3 mén 6 man 6 man 12 man
apr—juni apr—juni jan—juni jan—juni jul=jun 2017 2016 2015 2014
Fastighet
Antal fastigheter 404 399 404 399 404 405 431 415 408
Uthyrningsbar area, tkym 2912 2840 2912 2840 2912 2900 2943 2872 2792
Hyresvarde, mkr 3725 3390 3725 3390 3725 3507 3386 3182 2983
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1279 1194 1279 1194 1279 1209 1151 1108 1068
Verkligt vérde fastigheter, mkr 46 625 40248 46 625 40248 46625 42961 39234 35032 30208
Direktavkastningskrav vardering, % 58 6,1 58 6,1 58 59 6,2 6,5 6,9
Overskottsgrad, % 69 70 67 68 66 66 66 65 65
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 89 89 89 89 89 89 89 91 90
Uthyrningsgrad ytmassig, % 81 81 81 81 81 81 82 83 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 37 37 3,7 37 3,7 36 37 35 33
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 4,0 4,7 8,0 10,7 16,3 18,9 18,6 18,9 14,5
Soliditet, % 30,6 32,9 30,6 32,9 30,6 32,8 32,1 31,7 31,5
Soliditet, justerad, % 358 378 358 37,8 358 38,5 36,7 358 359
Belaningsgrad, % 60 58 60 58 60 58 60 61 60
Belaningsgrad fastigheter, % 44 42 44 42 44 42 44 47 51
Rantetackningsgrad 29 32 29 31 29 29 29 2,6 2,0
Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5 2,7 3,5
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,0 2,5 3,0 2,5 3,0 2,8 2,6 2,1 2,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4,0 32 4.0 32 4.0 3,0 30 2,8 2,1
Rantebarande skulder, mkr 29842 23813 29842 23813 29842 25529 23869 21486 18870
Aktie'
Eget kapital per stamaktie, kr 11,04 9,74 11,04 9,74 11,04 10,74 9,01 7,38 5,20
EPRA NAV, kr 14,58 12,65 14,58 12,65 1458 1407 11,70 953 705
Eget kapital per preferensaktie, kr 327,00 293,30 327,00 293,30 32700 309,60 288,50 281,50 317,50
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,33 0,29 0,60 0,55 1,08 1,03 0,93 0,78 0,61
Resultat per stamaktie, kr 0,62 0,62 1,20 1,39 2,33 2,53 2.1 1,83 1,02
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 9,86 9,40 9,86 9,40 9,86 10,87 9,38 9,45 8,20
Borskurs stamaktie B vid periodens utgéng, kr 9,94 9,22 9,94 9,22 994 10,72 9,55 9,50 7,60
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 327,00 293,30 327,00 293,30 32700 309,60 288,50 281,50 317,50
Borsvirde, mkr 14 476 13282 14 476 13282 14476 14922 13479 13327 12232
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgéng, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 9160 9160 9160 9160 9160
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 856,0 916,0 856,0 916,0 856,0 8766 9160 9160 9160
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr — — — — — 0,44 0,40 0,35 0,30
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — — 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % — — — — — 57 59 62 77
Utdelning preferensaktier i férhéllande till férvaltningsresultat, % — — — — — 26 28 32 42

! Historiska siffror dr justerade for den fondemission och sammanlaggning (omvind split) som genomférdes under det fjérde kvartalet 2014.
Klgvern visar nagra nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om bolaget.
Férytterligare information om dessa nyckeltal se Kléverns webbplats under fliken Finansiell statistik.

FASTIGHETERNAS
VARDE, MDKR

46,6

HYRESVARDE,

MDKR

3,7

UTHYRNINGSBAR YTA,
TKVM

2 912
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

DRIFTOVERSKOTT
Intdkter minus fastighetskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fére vardeférandringar och skatt.

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

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i relation till hyresvirde.

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE
Forandring av verkligt virde exklusive férvary, forsiljningar,
investeringar och realiserade vardeférandringar.

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i relation till intdkter.

DELARSRAPPORT JANUARI=JUNI 2018

FINANS

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

BELANINGSGRAD!

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

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

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostadsutveckling 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, dterkdpta
aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt
uppskjuten skatteskuld 6verstigande 5 procent av skillnaden mellan
skattemassigt varde 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
och hybridobligationer i forhallande till antalet utestdende stamaktier.

EPRA NAV

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

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Férvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for resultat till preferens-
aktier, i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE

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

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

! Definitionen av nyckeltalet omformulerades i samband med delarsrapporten
avseende januari-september 2017 fér att ta hansyn till aterkopta aktier.
Arsstimman den 26 april 2018 beslutade att lamna styrelsen ett bemyndigande
att, under tiden intill nasta arsstimma, besluta om forvarv och éverlatelse av egna
aktier.

RANTETACKNINGSGRAD,
JAN-JUNI

2,9

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

35,8 46900

ANTAL AKTIEAGARE






Kalendarium

Sista dag fér handel inkl. ratt till utdelning till stam- och preferensaktiedgare 26 sep 2018
Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 28 sep 2018
Forvdntad dag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 3 okt 2018
Delarsrapport jan—sep 2018 19 okt 2018
Bokslutskommuniké 2018 13 feb 2019
Kontaktpersoner
Rutger Arnhult, VD Lars Norrby, IR
070-458 24 70, rutger.arnhult@klovern.se 076-777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Denna information ar sddan information som Klévern AB ir skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérde-
pappersmarknaden. Informationen limnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, fér offentliggérande den 12 juli 2018 kl. 10:00 CEST.
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