Drlﬂoverskottet okade med 6 procent till 1 646 mkr (1 553).

‘ B ,l
Intdkterna 6kade med 6 procent till 2 397 mkr (2 261). \ \ g

Forvaltnmgsresultatet okade med 5 procent till 1 047 mkr (1 001).

Resultatet f'ore skatt uppgick till 1 888 mkr (2 410) och resultatet
efter skatt, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, uppgick till
1779 mkr (2 006) motsvarande 1,78 kr (1,93) per stamaktle

i |
Eﬂer tilltrade av 10 fastigheter for 4 264 mkr, frantriade av 12 fast-
f'or 1 976 mkr och mvesterlngar om 1248 mkr uppglck

‘ Véarrenodling ay det svenska b
i - som vi expanderat med ytterllga e




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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Képenhamno QMa\mé Q Fastighetsvarde 2-5 mdkr
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FASTIGHETSVARDE PER
FASTIGHETSTYP, %

&

M Kontor” 83
M Lager/logistik 11
Handel 6

“Inklusive utbildning/vard/svrigt.

KONTRAKTSVARDE
PER KUNDKATEGORI, %

M Privat 56
W Publik 29
Offentlig 15

FASTIGHETSVARDE
PER REGION, %

B Stockholm 47
M Syd 20
Ost 16
Mellan 8
OUtland 9

)

Omslagsbild: Fairway House, Kopenhamn
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Starkt resultat i kombination med internationell expansion

Klovern levererar aterigen ett starkt resultat. Samtliga geografiska marknader visar styrka. Den
omfattande renodlingen av det svenska bestandet ar nu genomford vilket 6ppnar upp for nya affarer.
Samtidigt har en internationell expansion inletts genom férvarv i Kpenhamn och New York.

Sammantaget har sdvil arets forsta nio minader som det tredje
kvartalet varit bra. Affirstempot har varit hogt. Vi har fullféljt
vir svenska renodling och etablerat oss pd tvd nya intressanta
utlandsmarknader. Dirutover har vi under inledningen av okto-
ber lagt ett vil férankrat bud pé fastighetsbolaget Agora vilket
forstirker Kloverns position pa ett antal orter med fastigheter
for vilka vi ser spinnande utvecklingsméjligheter genom vira
lokalt baserade férvaltnings- och projektorganisationer.

STARK RESULTATUTVECKLING

Under arets tredje kvartal 6kade intikterna med 9 procent till
813 mkr. Samtidigt 6kade dven férvaltningsresultatet med 9
procent till 367 mkr. Overskottsgraden uppgick till 71 procent,
att jimfora med 66 procent under de senaste 12 ménaderna.
Den ekonomiska uthyrningsgraden 6kade till 90 procent, en
forbittring frin 89 procent vid drets inledning. Nettoinflytt-
ningen uppgick till 18 mkr under kvartalet och 67 mkr under
nioménadersperioden vilket dr riktigt starkt. Kvaliteten och
stabiliteten i vért resultat fortsitter att forbittras d4 en allt storre
andel av intjaningen hirror frin moderna lokaler pé starka

och stabila hyresmarknader. Detta syns bland annat i stigande
genomsnittliga hyresintikter. De positiva virdeférindringarna
pa fastigheter uppgick till 271 mkr under det tredje kvartalet,
frimst drivet av investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror, sinkta avkastningskrav och utveckling av
byggrittsportfoljen. Resultatet fore skatt var aterigen starkt och
uppgick under kvartalet till 644 mkr.

BRA HYRESMARKNAD

Samtliga vira geografiska marknader utvecklas fortsatt bra.
Sirskilt stark upplever vi hyresmarknaden vara i Stockholm och
Uppsala. Det ir glidjande att den positiva utvecklingen i Kista
hiller i sig. Det har varit fortsatt hogt tempo i uthyrningen.
Senastiraden av storre uthyrningar var ett hyresavtal med
Samsung om etablering av deras nya svenska huvudkontor i
fastigheten Kista Gate i Kista Science City. I Kista Gate har
under 2017 och 2018 dven tecknats hyresavtal med bland annat
Baxter Medical, Climeon, Celgene och Novartis.

RENODLING OCH INTERNATIONELL EXPANSION

Vi har under éret fortsatt att renodla och fokusera fastighets-
bestindeti Sverige. Under 20162018 har Kl6vern salt 6ver

80 fastigheter och helt limnat ett tiotal mindre orter. Senast
iraden avavyttringar var fastighetsbestdnden i Harnosand,
Sollefted och Falun som frantriddes den 31 augusti. Klévern

ir nu verksamt pa 14 orter. Av det totala fastighetsbestandet ar
hela 95 procent beldget i vad vi betecknar som storre stider, dvs.
med mer dn 100 000 invinare. Storstadsregioner, dvs. med mer
in en miljon invanare — i Kl6verns fall Stockholm/Uppsala,
Goteborg, Képenhamn/Malmé och New York —utgér nirmare
70 procent av fastighetsbestandet. Under 2018 har vi med kraft

etablerat oss i Kopenhamn. Under det tredje kvartalet tilltridde
Klsvern ytterligare fyra fastigheter i den danska huvudstaden
for totalt drygt en miljard kronor. Vid slutet av kvartalet uppgick
virdet pa vir fastighetsportfolj i Kopenhamn till 3,7 miljar-

der kronor vilket gor staden virdemissigt till Kloverns tredje
storsta. Vihar under aret ocksa tagit ett par steg in pd den ame-
rikanska marknaden genom forvirv av tvd projektfastigheter pa
Manhattan i New York. Ambitionen ir att utveckla totalt cirka
20 000 kvm hogkvalitativa kontor.

PROJEKTUTVECKLING SKAPAR VARDE

Projektutveckling dr en viktig del i Kloverns affirsmodell. Vi
fokuserar pa att hela tiden sondera fram 16nsamma projekt uti-
frin den existerande fastighetsportfoljen. Den rullande arliga
projektvolymen riknar vi med ska ligga i spannet 1,5-1,8 miljar-
der kronor. Resultatmissigt, i form av virdeokningar pé fastig-
heter, bidrog projektverksamhetens totalt 375 projekt (inklusive
utveckling av byggritter) med 78 mkr under det tredje kvartalet
och med 374 mkr under de senaste 12 manaderna. Pa bostads-
sidan har viinom Klévern Living agerat med fortsatt forsiktig-
het genom att fokusera pd att driva detaljplaner och utveckla den
framtida projektportfoljen medan planerade produktionsstarter
skjutits pa framtiden. Klovern har trots detta dndé en indirekt
pagéiende projektutveckling dven inom bostadssegmentet via
dgandeti Tobin Properties.

FINANSIELL STYRKA

Kléverns finansiella styrka ér fortsatt god. Under aret har vi
aktivt arbetat med att férlinga bade kapitalbindningen och rin-
tebindningen varefter dessa per den sista september uppgick till
4,2 ar respektive 2,8 dr. S& mycket som 86 procent av kreditvoly-
men ér rintesikrad och den genomsnittliga finansieringsrintan
uppgdr till 2,5 procent. Rintetickningsgraden ir betryggande
och uppgick under det tredje kvartalet till 2,8. Den 30 septem-
ber var den justerade soliditeten 37,0 procent, vilket innebér en
forstirkning under det tredje kvartalet.

GOD VARDETILLVAXT

Substansvirdet per aktie (EPRA NAV) fortsitter att utvecklas
vil och uppgick per den 30 september till 15,31 kr, motsvarande
en 6kning med 9 procent sedan arsskiftet och 17 procent under
de senaste 12 ménaderna.

FORTSATT STABIL UTVECKLING

Vi har totalt sett en mycket stabil verksamhet som uppvisar hég
lonsamhet och dirtill har vi betryggande och forménlig ling-
fristig finansiering. Jag ser med tillf6rsikt fram emot en fortsatt

stabil utveckling under resten av aret.

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 juli-september

och perioden avser januari—september.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intikterna 6kade till 813 mkr (743) under 4rets tredje kvar-
tal. Intiktsokningen forklaras frimst av forvirv och netto-
inflyttning, men dven av stigande hyresnivaer. For jamfor-
bart bestind uppgick intikterna till 664 mkr (637).
Fastighetskostnaderna uppgick till 233 mkr (222). For
jamforbart bestind uppgick fastighetskostnaderna till 202
mkr (200). Centrala administrationskostnader uppgick till
28 mkr (28).

RESULTAT

Driftoverskottet okade till 580 mkr (521). For jamforbart
bestind uppgick driftoverskottet till 462 mkr (437). Over-
skottsgraden uppgick till 71 procent (70). Forvaltningsre-
sultatet, d v s resultat exklusive virdeforindringar, resultat
bostadsutveckling och skatt, uppgick till 367 mkr (336).
Driftéverskottet och férvaltningsresultatet paverkades posi-
tivt av forviry, nettoinflyttning och stigande hyresnivier.
Resultatet fore skatt uppgick till 644 mkr (692) och péver-
kades av virdeforindringar om 271 mkr (346) pé fastigheter
och 44 mkr (16) avseende derivat.
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NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Nettoinflyttningen uppgick till 18 mkr (15) under det tredje
kvartalet och 67 mkr (42) under perioden.

En av de stérsta nyinflyttade hyresgisterna under kvar-
talet var Visterds Stad pa 2 143 kvm i fastigheten Stensborg
4 samt pd 1 955 kvm i fastigheten Icander 11 Visteras.

Bland stérre avtal som dr tecknade under det tredje
kvartalet, men dnnu inte inflyttade, ingar ett 7-drigt avtal
med Samsung Electronics Nordic om 4 775 kvm i fastig-
heten Helgafjill 71 Kista och ett 10-drigt avtal med IB
Transport Milardalen som utékar ytan med 5 151 kvm till
6 751 kvm i fastigheten Ringborren 15 i Visteris.

Den stérsta avflyttade hyresgisten under kvartalet var
WSP Sverige i fastigheten Bromsaren 4 i Linképing pa
1516 kvm.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden per den
30 september var 3,6 ir (3,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 90 procent (89)
och 82 procent (81) mitt som yta. For forvaltningsfastighe-
ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 92 pro-
cent (91) och for foridlingsfastigheter till 58 procent (54).

AKTIEINNEHAV

Den 30 september 2018 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 utestiende aktier. Hela Kloverns innehav,
300000 aktier, i fastighetsbolaget Vistsvensk Logistik
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Fastigheten Tkh Rudegard Ny Holte, en av de fyra fastigheter i Képenhamn som tilltraddes den 4 juli.

avyttrades for totalt 31 mkr under arets tredje kvartal. Inne-
havet i Agora redovisas som finansiell tillgéng virderad till
verkligt virde via resultatrikningen.

Kloverns innehav i fastighetsutvecklingsbolaget Tobin
Properties uppgir till 34 018 591 stamaktier och 18 378
preferensaktier av serie A, motsvarande 81,2 procent av
aktiekapitalet och 82,9 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. Kloverns
innehav i Tobin Properties uppgick den 31 mars 2018 till
34,9 procent av aktiekapitalet och 36,5 procent av rsterna.
Klovern redovisade under det forsta kvartalet 2018 inne-
havet i Tobin Properties som andelar i intresseféretag da
innehavet 6versteg 20 procent men understeg 50 procent av
rosterna.

Den 4 april 2018 erhéll 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 foretridesemission i juni 2018 tecknade
Klovern ytterligare 13 407 496 stamaktier, varav 790 834
stamaktier genom ett garantidtagande, i Tobin Properties.
Innehavet uppgick direfter till 26 024 158 stamaktier och
18 378 preferensaktier av serie A, motsvarande 62,1 procent
av kapitalet och 63,4 procent av rosterna.

Under forsta halvan av september 2018 forvirvade Kl16-
vern ytterligare 7 994 433 stamaktier i Tobin Properties.
Agandet uppgir direfter till 34 018 591 stamaktier och
18 378 preferensaktier av serie A, motsvarande 81,2 procent
av kapitalet och 82,9 procent av rosterna.

ORVARVADE NETTOTILLGANGAR, TOBIN PROPERTIES

mkr

Andelariintresseféretag 213
Omsittningsfastigheter 712
Ovrigartillgdngar 1069
Innehav utan bestimmande inflytande -280
Rantebirande skulder -1017
Redovisad uppskjuten skatteskuld -2
Ovriga skulder -113
Tillkommande uppskjuten skatteskuld enligt preliminér for-

vérvsanalys -80
Forvdrvade nettotillgangar 502
Kontant reglerad képeskilling -268
Likvida medel i férvirvade dotterforetag 216
Fériandring av koncernens likvida medel vid férvary -52
Berdkning 6vervirde

Kopeskilling

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

| samband med att férvarvskalkylen upprittats, och att forvarvet ar klassificerat
som ett rérelseférviry, har en justering av den uppskjutna skatteskulden i balans-
rdkningen gjorts. Omsittningsfastigheter &r vérderade till verkligt varde. Ovriga
poster i balansrikningen har inte omvirderats.
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KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till =103 mkr (336). Investeringsverksamheten
har paverkat kassaflodet med netto —609 mkr (-747),
genom frimst en kombination av fastighetstransaktioner
och investeringar i befintliga fastigheter. Finansierings-
verksamheten har paverkat kassaflodet med 66 mkr (505).
Totalt uppgick kassaflodet till =646 mkr (94). Likvida
medel vid kvartalets slut uppgick till 350 mkr jimfért med
391 mkr per sista september 2017.

FINANSIERING

Den 30 september 2018 uppgick de rintebarande skulderna
till 30 298 mkr (25 529). Den genomsnittliga finansierings-
rintan for hela finansiella portféljen var 2,5 procent (2,5).
Finansnettot, inklusive bostadsutveckling, uppgick under
kvartalet till =191 mkr (=157), varav finansiella intikter
utgjorde 7 mkr (6). Rintetickningsgraden under kvartalet
uppgick till 2,8 (3,1) och till 2,8 under tolvmanadersperio-
den fram till den 30 september 2018.

Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 2,8 &r (2,8). Kreditvolymer med swapavtal
och rintetak betraktas som rintebundna. Vid periodens
slut hade Klovern rinteswappar om totalt 8 010 mkr (8 325)
och rintetak om totalt 17 824 mkr (10 000). Genomsnittlig
iterstdende 16ptid pa derivat uppgick till 3,0 ir. Andelen
riantesikrad kreditvolym var 86 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,2 ir (3,0)
per den sista september. Outnyttjade kreditramar, inklu-
sive outnyttjad checkkredit om 558 mkr (529), uppgick till
3154 mkr (3 048).

Kléverns raintebirande skulder dr huvudsakligen siker-
stdllda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda rinte-
birande skulder bestir av emitterade féretagscertifikat och
icke-sikerstillda obligationer, 2 580 mkr (2 970) respektive
6 148 mkr (4 350) vid periodens slut. Programmet for fore-
tagscertifikat har ett rambelopp om 4 000 mkr.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD
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Klévern upprittade under hésten 2017 ett Medium
Term Note-program (MTN) med en ram uppgiende till 10
miljarder kronor, vilket ir sikerstillt med en pool av fastig-
heter som underliggande tillgingar och full pantbrevstick-
ning. Per sista september 2018 var 850 mkr emitterade inom
ramen.

Rinteswappar begrinsar effektivt rinterisken. En
okning av de korta marknadsrintorna med en procentenhet
paverkar normalt Kl6verns genomsnittliga uppldningsrinta
med 0,7 procentenheter. Effekten av storre rintehéjningar
begrinsas markant genom rintetak. Virdeforaindringar pé
derivat uppgick under kvartalet till 44 mkr (16). Den sista
september var virdet =300 mkr (-367).

Orealiserad virdeforindring ér inte kassaflodes-
péverkande, 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 bedomer att det inte finns nigon visentlig skillnad
mellan bokfort virde och verkligt virde pa rintebirande
skulder.

Vid periodens slut uppgick den justerade soliditeten till
37,0 procent (38,5).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rintebindning

Kapitalbindning

Varav utestiende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig * 22212 — — — —
2018 — 2262 2262 — —
2019 1415 4635 4077 1498 558
2020 1891 3424 3403 2250 21
2021 2400 11 898 9823 2646 2075
2022 1280 4065 3565 900 500
2023 1100 1683 1683 — —
Senare — 5485 5485 — —
Totalt 30298 33452 30298 7294 3154

* Av har redovisad Rorlig volym tacks 17 824 mkr av réntetak.
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Beriknad  Kvarvarande Okning i Beraknat

Stérsta hyresgist, Projektyta, Verkligt investering,  investering, hyresvirde, firdigt, ar,

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

Goteborg  Travbanan2,3 Massa/hotell BRABygg Easyfairs, 19Q1 29723 510 525 64 54 19Q2

Stockholm  Knarrarnas 4 Hotell Wistbygg Choice Hotels, 1804 7012 250 198 29 12 18Q4

Norrképing Kopparhammaren2 Kontor SEFAB Gaia, 19Q3 4775 78 142 73 10 19Q4
Totalt 41510 838 865 166 76

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-september investerades 1 248 mkr (976). Sammanlagt
pagar 375 projekt (358) med en dterstiende investering om
782 mkr (1 246). Total kalkylerad utgift f6r samma projekt
uppgar till 2 853 mkr (2 681).

Alla stora pigiende projekt, exempelvis Aby Arenai
Goéteborg och Kopparhusen i Norrkdping, fortskrider enligt
plan.

Bed6mda och detaljplanelagda byggritter uppgick vid
kvartalets utging till 1 877 tkvm (1 927) och ir virderade
till 1 385 mkr (1 288). Av byggritterna ir 612 tkvm (662)
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 nya eller férindrade detaljplaner, kan finnas
utrymme f6r si mycket som mellan 8 000 och 12 000 ligen-
heter, bland annat i Stockholm, Uppsala, Visteris, Karlstad
och Linképing.

Totalt bidrog Kl6verns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med virdeSkningar pi fastigheter
om 78 mkr (150) under det tredje kvartalet 2018, eller med
374 mkr (539) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari—september tilltriddes 10 fastigheter
(20) for en total kopeskilling om 4 264 mkr (1 338) och 12
fastigheter (48) frintriddes for totalt 1 976 mkr (1 531).

De storsta transaktionerna under det tredje kvartalet var
tilltridet den 4 juli av fyra kontorsfastigheter i Kopenhamn
for 735 miljoner DKK och frantridet den 31 augusti av sju
fastigheter i Falun, Hirnésand, Sollefted och Orebro for
sammanlagt 1 145 mkr.
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VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT/UTVECKLING AV
BYGGRATTER Rullande 12 manader t o m 18Q3 och 17Q3, mkr.

Investeringar

Projekt: bidrag till 6kning
av fastighetsvarde

Utveckling av byggratter: bidrag till
8kning av fastighetsvirde

= 12 mantom 18Q3 0 500 1000 1500 2000

= 12mantom17Q3

NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH
UTVECKLING AV BYGGRATTER, mkr
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= Projekt = Byggratter

Férandring verkligt virde fastigheter pga projekt och utveckling av byggritter,
minus investeringar.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2018: FORVARV

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Tilltrdde kvartal
Stockholm Knarrarnds 6' Kontor 4733 Ql
Kopenhamn 26er, 26fg, 26fi Frederiksberg? Utbildning/vard/ovrigt 19300 Q1
Kopenhamn 24a (1, 2) Frederiksberg Kontor 31109 Q1
New York 1241 Broadway? Tomtmark 0 Q2
Képenhamn 383 Eksercerpladsen Kontor 15662 Q3
Képenhamn 3269b Vanlgse Kontor 6946 Q3
Képenhamn 12p Vridslgselille By Kontor 8630 Q3
Képenhamn Tkh Rudegard Ny Holte Kontor 5341 Q3
Goteborg Harddisken 3 Kontor 3274 Q3
New York 322-326 7th Ave* Kontor 2300 Q3
Totalt 97 295

' Tomtratt

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

*Tomtratt, forddlingsfastighet
*Forddlingsfastighet

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2018: FORSALJNINGAR

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Frantrade kvartal
Goteborg Héstagaren 3 Lager/logistik 48 064 Ql
Stockholm Brynjan 5 Lager/logistik 2558 Ql
Helsingborg Piken 4 Kontor 2509 Q2
Goteborg Kabacken 11:7 Lager/logistik 2200 Q2
Falun Falun 8:9 Kontor 34863 Q3
Falun Kvarnberget 1:6 Kontor 12536 Q3
Harnésand Seminariet 16 Utbilding/vard/évrigt 4352 Q3
Harnésand Adelstenen 6 Utbilding/vard/évrigt 25430 Q3
Harnésand On2:41 Kontor 29614 3
Sollefted Remsle 13:64 Kontor 29321 Q3
Orebro Vindhjulet 3 Kontor 19415 3
Goteborg Lexby 11:236 Lager/logistik 14756 Q3
Totalt 225618
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FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR
Den 30 september 2018 omfattade Kloverns innehav 403
fastigheter (405). Hyresvirdet uppgick till 3 672 mkr
(3507) och fastigheternas verkliga virde var 47 378 mkr
(42 961). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 779
tkvm (2 900).

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 817 mkr
(1 371) under perioden januari—september, motsvarande 1,9
procent av Kloverns fastighetsvirde vid inledningen av aret.
Ivirdef6rindringarna ingér realiserade virdeférindringar
om —20 mkr (5) och orealiserade virdeférindringar om 837
mkr (1 366). De orealiserade virdeforindringarna péverkar
inte kassaflédet. I genomsnitt har Kléverns fastighetsbe-
stind, per 30 september, virderats med ett avkastningskrav
pi 5,7 procent (5,9). Virdet pé fastigheterna har okat, frimst
beroende pé investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror, sinkta avkastningskrav och utveckling av

byggrittsportfdljen.

KLOVERN

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
virderingarna har genomférts av Cushman & Wakefield,
Savills och Newsec. Varje fastighet i bestindet externvir-
deras minst en gng under en rullande 12-manadersperiod.
Samtliga fastigheter dr klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under peri-
oden. For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns arsredovisning f6r 2017.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per 30
september till 932 437 980, varav 73 660 263 stamaktier av
serie A, 842 333 717 stamaktier av serie B och 16 444 000
preferensaktier. 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 september var stingningskursen

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr
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FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

2018 2017 2017
mkr jan—sep jan-sep jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 42961 39234 39234
Forvarv 4264 1331 2109
Investeringar 1248 976 1489
Forsaljningar -1974 -1515 -1785
Orealiserade vardeforandringar 837 1366 1914
Valutakursomrékning 42 — —
Verkligt virde vid periodens utgang 47378 41392 42961

FASTIGHETSVARDE, mkr

Stockholm

41%

Goteborg

Képenhamn

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER
EXKLUSIVE TRANSAKTIONER

Rullande
2018 12 man
mkr 18Q1 18Q2 18Q3 jan—sep tom 18Q3
Driftéverskott och
avkastningskrav 342 98 187 627 1010
Utveckling av byggratter 35 22 44 101 156
Projekt >25 mkr 282 179 120 581 884
Projekt <25 mkr 226 236 314 776 1096
Total, virdefériandring
(exklusive transaktioner) 885 535 665 2085 3146
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11,65 kr per stamaktie av serie A, 11,68 kr per stamaktie av
serie B och 329,50 kr per preferensaktie, vilket motsvarar ett
totalt borsvirde om 16 115 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.
Den 30 september uppgick bolagets innehav av egna aktier
till totalt 79 420 000 stamaktier av serie B motsvarande 8,5
procent av totalt antal registrerade aktier. Aterképta aktier
kan ej foretridas pa bolagsstimma.

SKATT
Under det tredje kvartalet uppgick uppskjuten skatt till =66
mkr (=118) och aktuell skatt till 0 mkr (=7).

Under det andra kvartalet meddelade Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen att provningstillstind inte medges avse-
ende en av Klovern 6verklagad dom. Detta medférde inte
nagon effekt pa kvartalets resultat da skatteeffekten belas-
tade resultatet 2016.

Tjuni beslutade riksdagen att godkéinna forslaget om
forandrad foretagsbeskattning. Beslutet innebir i korthet
att det infors ett maximalt avdrag av rintenettot om 30
procent pa skattepliktigt EBITDA samt att bolagsskatten
sinks i tva steg frin dagens 22,0 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 engéngs-
effekt om cirka 200 mkr paverkat resultatet positivt i det
andra kvartalet 2018.
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ORGANISATION
Kléverns aftfirsmodell innebér nirhet till kunden genom
att halokalt baserad personal pa alla 14 affirsenheter, per
30 september 2018 fordelat pd fyra geografiska regioner i
Sverige och en utlandsverksamhet i Danmark och USA. De
fyra regionerna dr Stockholm (Stockholm Norra, Stock-
holm Sédra och Uppsala), Syd (Géteborg, Malmo, Karlstad
och Halmstad), Ost (Linképing, Norrkoping, Nykoping
och Kalmar) och Mellan (Visteras och Orebro). Fran och
med den 1 januari 2018 tillhdr affirsenhet Karlstad Region
Syd efter att under 2017 tillh6rt Region Mellan. I och med
att alla kommersiella fastigheter i Falun och Harnésand/
Solleftea frantriddes under det tredje kvartalet 2018 upp-
horde dessa stider att vara affarsenheter inom Klovern.
Den 30 september 2018 uppgick antalet tillsvidarean-
stillda i Klovern till 246 personer (244). Medelaldern var
43 ir (43) och andelen kvinnor uppgick till 42 procent (41).

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 i 2017
ars arsredovisning pé sidorna 54-57.

TVISTER
Klovern har inga pagéende tvister som kan ge visentlig
resultatpaverkan.

KLOVERN LIVING — DE TIO STORSTA BOSTADSUTVECKLINGSPROJEKTEN

2018 2019 2020 2021
Visteras, Oster Malar- S Byeg >
strand, 1150 Igh [ start
Vésteras, Koppar- Pl )
lunden, 700 Igh star pin & -
Kista, Kv.Myvatten/ Det. Bygg >
Dalvik, 700 Igh plan &
Nyképing, Vastra Det. Bygg >
hamnen, 500 Igh By start
Uppsala, Kungs- Pl Det.
ingen, 450 Igh siar plan S >
Visterds, Malar- Det. Bygg
porten, 420 Igh plan s >
Danderyd , Timmer- Pl Det. c
huggaren, 300 Igh start plan start >
Karlstad, Kanikenaset, Byge
300 Igh & >
Téby, Kardborren, Plan \
190 = e >
Téby, Roslags Nisby, Pl b
Ty, Roslags Nisby Plan b= o >

Idéfas inkl. plananssékan

I P:gicnde detaljplanearbete

I Projektering, bygglovsansckan WM Produktion
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STORSTA AKTIEAGARE 2018-09-30, SORTERAD PAANDEL 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 16,7
Corem Property Group 9500 129 400 — 14,9 14,8
Arvid Svensson Invest 13300 52997 685 72 12,3
Gardarike 16474 2190 50 2,0 11,0
Handelsbanken fonder — 40650 — 4.4 2,7
Lansforsdkringar fondférvaltning — 36909 — 4.0 2,4
Swedbank Robur fonder 1301 21605 — 2,5 23
CBNY-Norges Bank 527 21445 91 2,4 1,8
Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 1,2
State Street Bank and Trust Co, W9 66 16 870 94 1,8 1,2
SEB Investment Management 147 15724 — 1,7 1,1
Nordea Investment Funds 123 15439 60 1,7 1,1
BNY Mellon NA, W9 915 7050 69 0,9 1,1
Pareto Bank ASA 600 6000 — 0,7 0,8
Svolder — 10000 — 11 0,7
Summa stérsta dgare 55482 522258 1762 62,1 71,2
Ovriga dgare 18178 240656 14682 29,4 28,8
Summa utestiende aktier 73660 762914 16444 91,5 100,0
Aterkspta egna aktier! — 79420 — 8,5 —
Totalt antal registrerade aktier 73 660 842334 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

) 2018 ) 2017 ) 2018 _ 2017 ) 2018 ) 2017 ) 2018 ) 2017 ) 2018 ) 2017
jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep
Region Stockholm 1004 951 =317 -292 687 659 68 69 401 314
Region Syd? 525 519 -173 -164 352 355 67 68 452 389
Region Ost 505 497 -157 -150 348 347 69 70 181 11
Region Mellan? 285 293 -100 -101 185 192 65 66 161 162
Utland 78 — -4 — 74 — 95 — 53 —
Forvaltning 2314 2144 -699 —648 1615 1496 70 70 706 634
Foradling 83 117 -52 -60 31 57 37 49 542 342
Totalt 2397 2261 =751 -708 1646 1553 69 69 1248 976

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav", % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
2018-09-30  2017-09-30  2018-09-30  2017-09-30  2018-09-30  2017-09-30  2018-09-30  2017-09-30  2018-09-30  2017-09-30
Region Stockholm 22318 20779 53 54 839 847 1583 1505 89 87
Region Syd? 9558 8943 6,3 6,2 773 820 814 803 88 89
Region Ost 7697 7125 6,6 6,7 734 712 737 706 92 92
Region Mellan? 3687 4545 6,5 6,9 343 494 328 437 86 87
Utland 4118 — 4,2 — 89 — 210 — 99 —
Forvaltning 43544 37720 57 6,0 2496 2537 3460 3168 92 91
Foradling 3834 3672 59 59 282 336 212 283 58 62
Totalt 47 378 41392 57 6,0 2779 2873 3672 3451 90 89

! Avkastningskrav ar beraknade exklusive byggratter.
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: Vasteras och Orebro. Syd: Géteborg, Malmg, Karlstad och Halmstad.
Utland: Képenhamn och New York.
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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 irivisentliga delar de som beskrivs i not 1 i Kléverns
drsredovisning for 2017.

Den 1 januari 2018 tridde IFRS 15, Intikter fran avtal
med kunder, i kraft. Koncernens intikter bestér 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 tillhandahalls av Klévern till hyresgisterna ar
underordnad hyreskontraktet och all ersittning redovisas
dirmed som hyra.

Vidare tridde aven IFRS 9, Finansiella instrument, i
kraft vid drsskiftet vilken ersitter IAS 39. Standarden infor
nya principer for klassificering av finansiella tillgangar,
for sakringsredovisning och f6r kreditreservering. Den
enskilt stérsta posten som berdr Klvern dr derivat som
fortsatt redovisas till verkligt virde via resultatrikningen
samt rintebdrande skulder som redovisas till upplupet
anskaftningsvirde. Den nya nedskrivningsmodellen fér
fordringar i IFRS 9 paverkar Kl6vern marginellt. Siledes
medfor IFRS 9 obetydlig paverkan pa Kloverns resultat-
och balansrikning.

I 6vrigt ar koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer oférindrade jimfort med arsredovisningen 2017.
IFRS 16, Leasing, trider i kraft 1 januari 2019 och
kommer att paverka Kloverns redovisning frimst avseende

ingangna tomtrittsavtal. I 6vrigt dr Klévern leasetagare
ibegrinsad omfattning. Det innebir att forindringen
bedoms fi en marginell effekt pa den finansiella rapporte-
ringen. Effekterna kommer att kvantifieras under inneva-
rande 4r.

UTDELNING

Under niomanadersperioden har utdelning om totalt 267
mbkr utbetalats till stamaktiedgarna. Under samma period
har dgarna till preferensaktier erhallit totalt 247 mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 4 oktober limnade Klévern ett kontant offentligt
uppképserbjudande till aktiedgarna i Agora. Som framgér
under rubriken Aktieinnehav pa sid 4 uppgick per den 30
september Kloverns innehav i Agora till 2 909 342 stam-
aktier av serie B motsvarande 9,3 procent av totalt antal ute-
stiende aktier. Budvirdet for samtliga 6vriga aktier i Agora
uppgar till 936 mkr. Erbjudandet virderar samtliga aktier i
Agora, inklusive de aktier som Kl6vern édger, till 1 023 mkr.
Den 16 oktober emitterade Kl6vern ytterligare hybri-
dobligationer om 500 mkr vilket kommer att redovisas som
eget kapital.

Stockholm den 19 oktober 2018

Styrelsen i Klévern AB (publ)
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GRANSKNINGSRAPPORT
Till styrelsen f6r Klovern AB (publ) Org.nr 556482-5833

Inledning

Vi har utfoért en dversiktlig granskning av den finansiella
deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) for
Klovern AB (publ) per 30 september 2018 och den niomi-
nadersperiod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen
och verkstillande direkt6ren som har ansvaret for att upp-
ritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS
34 och drsredovisningslagen. Virt ansvar dr att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

Den é6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation
utford av foretagets valda revisor. En éversiktlig granskning
bestér av att gora forfragningar, i férsta hand till personer
som dr ansvariga for finansiella frigor och redovisnings-
frigor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsitgirder. En oversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte moéjligt
for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en 6versiktlig granskning har ddrfér inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé vir 6versiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nigra omstindigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprittad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och érsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med érs-
redovisningslagen.

Stockholm den 19 oktober 2018

Ernst & Young AB
Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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Koncernens resultatrakning

I sammandrag

KLOVERN

2018 2017 2018 2017 Rullande 2017
3 man 3 man 9 man 9man 12 man 12 man

mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep okt—sep jan—dec
Intakter 813 743 2397 2261 3165 3029
Fastighetskostnader -233 222 -751 -708 -1066 -1023
Driftéverskott 580 521 1646 1553 2099 2006
Central administration -28 -28 -83 -77 -114 -108
Finansnetto -185 -157 -516 -475 -676 -635
Férvaltningsresultat fastigheter 367 336 1047 1001 1309 1263
Intakter bostadsutveckling 42 — 52 — 52 —
Kostnader bostadsutveckling -54 — -72 — -72 —
Finansnetto bostadsutveckling -6 — -10 — -10 —
Resultat bostadsutveckling -18 — -30 — -30 —
Resultatandelariintresseféretag 7 — 13 — 13 —
Omvardering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterforetag — — 22 — 22 —
Virdeférandringar fastigheter 271 346 817 1371 1359 1913
Virdeférandringar derivat 44 16 54 82 72 100
Virdeférandringar finansiella tillgangar -2 -6 -8 -7 -16 -15
Nedskrivning goodwill -25 — =27 =37 -40 -50
Resultat fore skatt 644 692 1888 2410 2689 321
Skatt -66 -125 -114 —-404 -310 -600
Periodens resultat 578 567 1774 2006 2379 2611
Periodens resultat hinférligt till:
Moderbolagets aktieagare 581 567 1779 2006 2384 2611
Innehav utan bestimmande inflytande -3 0 -5 0 -5 0

578 567 1774 2006 2379 2611
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterforas i resultatrakningen
Omrikningsdifferens avseende utlandsverksamhet -18 — 60 — 60 —
Periodens totalresultat 560 567 1834 2006 2439 2611
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 563 567 1839 2006 2444 2611
Innehav utan bestimmande inflytande -3 0 -5 0 -5 0

560 567 1834 2006 2439 2611
Resultat per stamaktie, kr 0,59 0,54 1,78 1,93 2,38 2,53
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 836,6 880,2 836,6 880,2 836,6 876,6
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 847,1 900,5 858,4 910,8 863,7 902,8
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.
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Koncernens balansrakning

I sammandrag
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mkr 2018-09-30 2017-09-30  2017-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 155 196 183
Férvaltningsfastigheter 47378 41392 42961
Maskiner och inventarier 21 17 16
Andelar i intresseforetag 221 — —
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 73 91 13
Omsittningsfastigheter 1095 — —
Ovriga fordringar 2084 879 945
Likvida medel 350 391 39
SUMMATILLGANGAR 51377 42966 44257
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 16033 13927 14 505
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 453 0 0
Uppskjuten skatteskuld 2697 2351 2550
Rantebarande skulder 30298 24 874 25529
Derivat 300 394 367
Leverantdrsskulder 86 99 368
Ovriga skulder 699 560 403
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 811 761 535
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51377 42966 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 -446 — -446
Utdelning -697 -1 -708
Kapitaltillskott 781 — 781
Féridndring innehav utan bestimmande inflytande 51 469 520
Ovrigt totalresultat 60 — 60
Periodens resultat 1779 -5 1774
Eget kapital 2018-09-30 16 033 453 16 486
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Koncernens kassaflédesanalys

I sammandrag

KLOVERN

2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 9 man 9 man 12 méan
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 348 336 1016 1001 1263
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 1 1 4 4 5
Betald inkomstskatt 0 -7 0 -8 -1
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 349 330 1020 997 1267
Foérandringar i rérelsekapital
Férindring omséattningsfastigheter -298 — =313 — —
Fordndring av rorelsefordringar -35 20 -516 27 -136
Forandring av rérelseskulder -119 -14 -8 -167 -101
Summa fériandring av rérelsekapital —452 6 —-837 -140 —237
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -103 336 183 857 1030
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 1224 -4 1904 1232 1495
Forvary av och investeringar i fastigheter -1809 -792 -5513 -2307 -3598
Forvary av dotterforetag -122 — -174 — —
Férvérv av maskiner och inventarier -1 0 -9 -3 -3
Foridndring finansiella tillgdngar 99 49 270 198 253
Kassafléde fran investeringsverksamheten -609 ~747 -3522 -880 -1853
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 491 1060 3771 1004 1660
Férvirv finansiella instrument — — -9 — —
Aterkop av egna aktier -231 -381 —445 381 -419
Utdelning -170 -174 514 -338 -508
Hybridobligation -12 — 781 — —
Féridndring innehav utan bestimmande inflytande -12 — 66 — —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 66 505 3650 285 733
Totalt kassaflode —-646 94 3N 262 -90
Ingaende likvida medel 996 297 39 129 129
Utgaende likvida medel 350 391 350 391 39
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Moderbolagets resultatrakning

I sammandrag

2018 2017 2018 2017 2017

3 man 3 man 9 méan 9 man 12 man
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Nettoomséttning 62 57 166 165 226
Kostnad salda tjanster -42 —-43 -139 -134 -186
Bruttoresultat 20 14 27 31 40
Central administration -28 -28 -83 =77 -108
Rorelseresultat -8 -4 -56 —46 —-68
Finansnetto -132 -106 -361 -137 808
Resultat fére skatt -140 -120 -417 -183 740
Skatt -21 — 21 — -25
Periodens resultat -161 -120 —438 -183 715
Ovrigt totalresultat — — — — —
Periodens totalresultat -161 -120 —438 -183 715
Moderbolagets balansrdkning
I sammandrag
mkr 2018-09-30 2017-09-30  2017-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 6 5 3
Andelar i koncernféretag 1875 1875 1875
Fordringar pd koncernforetag 24884 21199 19930
Derivat 14 11 14
Uppskjuten skattefordran 309 355 330
Kortfristiga fordringar 351 62 2369
Likvida medel 246 442 909
SUMMA TILLGANGAR 27 685 23949 25430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6201 6124 6995
Réntebarande skulder 18 891 15525 16510
Skulder till koncernféretag 1944 1680 1472
Leverantorsskulder 4 4 14
Ovriga skulder 554 538 363
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 91 78 76

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 685 23949 25430
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Nyckeltal
2018-09-30
2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 Rullande
3 méan 3 mén 9 man 9 man 12 méan
jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep okt—sep 2017 2016 2015 2014
Fastighet
Antal fastigheter 403 402 403 402 403 405 431 415 408
Uthyrningsbar area, tkvm 2779 2873 2779 2873 2779 2900 2943 2872 2792
Hyresvarde, mkr 3672 3451 3672 3451 3672 3507 3386 3182 2983
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1321 1201 1321 1201 1321 1209 1151 1108 1068
Verkligt varde fastigheter, mkr 47378 41392 47378 41392 47378 42961 39234 35032 30208
Direktavkastningskrav vardering, % 57 6,0 57 6,0 57 59 6,2 6,5 6,9
Overskottsgrad, % 71 70 69 69 66 66 66 65 65
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 89 90 89 90 89 89 91 90
Uthyrningsgrad ytmassig, % 82 81 82 81 82 81 82 83 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,6 37 36 37 36 36 37 3,5 33
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 3,7 4,1 11,6 14,7 15,9 18,9 18,6 18,9 14,5
Soliditet, % 31,2 32,4 31,2 32,4 31,2 32,8 32,1 31,7 31,5
Soliditet, justerad, % 37,0 379 37,0 379 37,0 38,5 36,7 35,8 359
Belaningsgrad, % 60 58 60 58 60 58 60 61 60
Belaningsgrad fastigheter, % 46 42 46 42 46 42 44 47 51
Rantetackningsgrad 2,8 31 29 31 2,8 29 29 2,6 2,0
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,7 3,5
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,8 2,2 2,8 2,2 2,8 2,8 2,6 2,1 2,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 472 29 42 29 4,2 30 30 2.8 2,1
Rantebarande skulder, mkr 30298 24 874 30298 24 874 30298 25529 23869 21486 18870
Aktie'
Eget kapital per stamaktie, kr 11,73 9,96 11,73 9,96 11,73 10,74 9,01 7,38 5,20
EPRA NAV, kr 15,31 13,08 15,31 13,08 15,31 14,07 11,70 9,53 7,05
Eget kapital per preferensaktie, kr 329,50 314,00 329,50 314,00 329,50 309,60 28850 281,50 317,50
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,34 0,28 0,93 0,83 1,13 1,03 0,93 0,78 0,61
Resultat per stamaktie, kr 0,59 0,54 1,78 1,93 2,38 2,53 2.1 1,83 1,02
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 11,65 10,89 11,65 10,89 11,65 10,87 9,38 9,45 8,20
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 11,68 10,85 11,68 10,85 11,68 10,72 9,55 9,50 7,60
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 329,50 314,00 329,50 314,00 329,50 309,60 28850 281,50 317,50
Borsvirde, mkr 16 115 15105 16 115 15105 16115 14922 13479 13327 12232
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 9160 9160 9160 9160
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 836,6 880,2 836,6 880,2 836,6 8766 9160 9160 916,0
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 utestaende preferensaktier vid periodens utgang, mil;j 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 forhallande till forvaltningsresultat, % — — — — — 57 59 62 77
Utdelning preferensaktier i forhallande 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

47,4

HYRESVARDE,
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3,7

UTHYRNINGSBAR YTA,

TKVM

2779
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT
Intakter minus fastighetskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [6pande och aktiv forvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore virdeforandringar och skatt.

FORADLINGSFASTIGHETER
Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller tillbyggnadsprojekt
som innebar en hogre standard eller ndrad 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 hyresgasters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i relation till hyresvirde.

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE
Foriandring 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 forsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i relation till intdkter.
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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 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, aterkdpta
aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt
uppskjuten skatteskuld 6verstigande 5 procent av skillnaden mellan
skattemdissigt varde och verkligt varde pé 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 hianférligt till preferensaktier
och hybridobligationer med aterldggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld, i férhallande 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 utestiende 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-SEP

2,9

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

37,0 46900

ANTAL AKTIEAGARE



Fastigheten Harddisken 3 i M6Indal

som tilltrdddes den 30 augusti.




Kalendarium

Sista dag for handel inkl. ratt till utdelning till stam- och preferensaktiedgare 21dec 2018
Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 28 dec 2018
Forvdntad dag foér utdelning till stam- och preferensaktiedgare 4 jan 2019
Bokslutskommuniké 2018 13 feb 2019
Arsstimma 2019 26 april 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 dr sddan information som Klovern AB ir skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om virde-
pappersmarknaden. Informationen limnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 19 oktober 2018 kl. 07:30 CEST.

Denna delarsrapport har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den svensksprakiga versionen
ha foretride.
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