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Intakterna 6kade med 7 procent till 3 250 mkr (3 029).
Driftéverskottet 6kade med 8 procent till 2 170 mkr (2 006).
Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent till 1 344 mkr (1 263).

Resultatet fore skatt uppgick till 3 688 mkr (3 211) och resultatet
efter skatt, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, uppgickdill
3 345 mkr (2 611) motsvarande 3,54 kr (2,53) per stamaktie.

Virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 2 309 mkr (1 913).

Projektutveckling, inklusive utveckling av byggritter, bidrog med
vardeékningar pa fastigheter om 910 mkr (546).

Efter tilltrade av 38 fastigheter for 8 056 mkr, frantrade av 17 fast-
igheter for 2 464 mkr och investeringar om 1 791 mkr uppgick
virdet pa fastighetsportfoljen till 52 713 mkr.

Réantetdckningsgraden uppgick till 2,7 (2,9) och den justerade
soliditeten uppgick till 37,4 procent (38,5).

EPRA NAV 6kade med 26 procent till 17,67 kr (14,07).

For rakenskapsaret 2018 foreslar styrelsen en‘utdelning om totalt
0,46 kr (0,44) per stamaktie att utbetalas vid fyra tillfillen och en
utdelning om totalt 20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbeta-
las vid fyra tillfallen.

Jag ser fram emot en fortsatt bra utveckling under 2019.

Rutger Arnhult, VD
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DETTA AR KLOVERN

KLOVERN AR ETT BORSNOTERAT FASTIGHETSBOLAG som med nérhet 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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“Inklusive utbildning/vard/svrigt.

Omslagsbild: Fastigheten Gamlestaden 39:13 i Slakthusomradet, Géteborg.

FASTIGHETSVARDE
PER REGION®¥, %
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*) Den 1 januari 2019 dndrades indelningen av verksamheten i Sverige
fran fyra regioner till tre regioner. Affarsenhet Visteras tillhor darefter
Region Stockholm medan affarsenhet Orebro tillhér Region Ost. Utsver
regionerna har Klévern en utlandsverksamhet i Danmark och USA.

B Stockholm 53

M Vist 20
Ost18
Utland 9
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VD:S KOMMENTAR

KLOVERN

Ett starkt resultat och etablering i Kspenhamn och New York

2018 har pa ménga vis varit ett helt otroligt ar for Klovern. Aterigen redovisar vi ett starkt resultat.
Affarstempot har varit pa topp. Uthyrningsmassigt har vi skordat nya framgéangar och projekt-
utvecklingen har fortsatt att skapa betydande virde. Under ret har vi ocksa etablerat Klovern
internationellt genom férvirv i bade Kdpenhamn och New York.

STARK RESULTATUTVECKLING

Klévern redovisar aterigen ett rekordresultat. Férvaltnings-
resultatet férbittrades med 6 procent till 1 344 mkr. Efter
positiva virdeforindringar pé fastigheter uppgiende till
2309 mkr (varav 382 mkr ir en engéngseffekt av forvirvet av
Agora) kan resultatet fore skatt summeras till 3 688 mkr. Efter
skatt motsvarar det en vinst per aktie om 3,54 kr och en avkast-

ning pi eget kapital om 21 procent.

BRA HYRESMARKNAD

Samtliga vira geografiska marknader utvecklas fortsatt bra.
Nettoinflyttningen var stark under 2018. Med en fortsatt positiv
trend under det fjirde kvartalet uppgick drets nettoinflyttning
till 89 mkr. Uthyrningsmaissigt har vi bland annat med stor
framgang i Stockholm lyckats etablera Kista Gate som en ny
modern och attraktiv business park, dir bland annat Samsung
kommer att etablera sitt nya svenska huvudkontor under 2019.

RENODLING OCH INTERNATIONELL EXPANSION
Renodlingen av fastighetsportfoljen fortsatte under dret. Bide
geografiskt till firre orter — genom f6rsiljning av samtliga fast-
igheter i Falun, Hirnosand och Sollefted — och produktmissigt
genom avyttring av ett par storre logistikfastigheter i Géte-
borg. Samtidigt har vi genom forvirv och utvecklingsprojekt
expanderarat inom kontorssegmentet pa stora tillvixtorter som
Goteborg och Stockholm. I slutet av dret férvirvade vi det bors-
noterade fastighetsbolaget Agora. Detta forvirv tillfor Klovern
centralt beligna fastigheter i Visteris, Malm, Orebro och Kal-
mar. Sammantaget ir Klverns svenska bestind nu i huvudsak
koncentrerat till 12 stidder.

Parallellt med renodlingen i Sverige har vi under 2018 expan-
derat internationellt. Med en rad forvirv och egen organisation
pa plats har vi relativt snabbt lyckats etablera Klévern som en
lokal aktor att rikna med pd Kopenhamns fastighetsmarknad.
Volym ir en kritisk faktor for att uppna en effektiv och fram-
gingsrik forvaltning. Det dr dédrfor positivt att vi redan upp-
nitt 4 miljarder kronor i fastighetsvirde i Képenhamn, vilket
motsvarar 8 procent av vir totala fastighetsportfolj. Under dret
har Klovern dven tagit klivet ver Atlanten genom forvirv av
tvi vilbelidgna projektfastigheter pi Manhattan, New York.
Hir kommer vi under de kommande 2-3 dren att uppfora tva
toppmoderna kontorsfastigheter om totalt cirka 25 000 kvm.
Den totala investeringen beriknas uppga till drygt 2 miljarder
kronor med en bedémd potentiell utvecklingsvinst om drygt 1
miljard kronor. Det ir en tydlig strategi frin Kloverns sida att
med investeringar utomlands minska den geografiska risk som
en 100-procentig fokusering pa Sverige innebir. Vi dr 6ppna for
ytterligare forvirv av kontorsfastigheter i framférallt Képen-
hamn och New York. Jag héller det inte f6r omajligt att var
andel utomlands om fem ar uppgar till uppit 25 procent.

PROJEKTUTVECKLING SKAPAR VARDE

Projektutveckling dr en viktig del i Kl6verns affirsmodell.

Vi fokuserar pa att hela tiden sondera fram I6nsamma projekt
utifrin den existerande fastighetsportfoljen. Resultatmissigt,
iform av virdedkningar pi fastigheter, bidrog projektverk-
samheten — inklusive utveckling av byggritter — med 910 mkr
under 2018. Utvecklingen av en ny kombinerad kontors-,
hotell- och missanliggning i G6teborg har varit det mest
framtridande projektet under 2018, med inflyttning och
slutférande under det forsta halvaret 2019. Strategin i Sverige
under det kommande dret ir att frimst genom egen projektut-
veckling fortsitta att stirka Kléverns marknadsposition.

FIRST OFFICE

Klovern dr sedan méanga ar en stor och snabbt vixande aktor
inom det idag sd omskrivna kontorshotell-segmentet, eller som
detidess moderna form bendmns; co-working. Klévern driver
denna verksamhet under varumirket First Office. Konkurren-
sen har under senare ar 6kat genom nya aktorer och ett produk-
tutbud som breddas och f6rfinas. First Office har i dagsliget 62
kontorshotell i 12 svenska stider. Under 2019 ir ambitionen att
oppnaytterligare 8 enheter, bland annat i Képenhamn.

FINANSIELL STYRKA

Kloverns finansiella styrka dr god. Under 2018 har vi aktivt
arbetat med att forlinga bide kapitalbindningen och rintebind-
ningen. Vid drsskiftet var si mycket som 91 procent av kreditvo-
lymen rintesikrad samtidigt som den genomsnittliga finansie-
ringsrintan forbittrats till 2,3 procent. Rintetickningsgraden
ir betryggande och uppgick under éret till 2,7. En avveckling av
negativa positioner i rintederivat under slutet av 2018 bedéms
ge en viss positiv effekt pd rintetickningsgraden framéver.
Kapitalmarknaden erbjuder fortsatt relativt bra likviditet, dock
till ett ndgot hogre pris frimst pa grund av centralbankernas mer
restriktiva hallning. Under 2019 érs forsta kvartal har vi emitte-
rat 1 400 mkr under ett befintligt icke-sikerstillt gront obliga-
tionsprogram. Samtidigt fortsitter bankerna att prioritera stora
noterade fastighetsbolag, vilket gynnar Klovern. Vid arsskiftet
uppgick den justerade soliditeten till 37,4 procent.

STARK VARDETILLVAXT

Substansvirdet per aktie (EPRA NAV) fortsitter att utveck-
las vil och uppgick vid arsskiftet till 17,67 kr, motsvarande en
6kning med 26 procent under 2018.

FORTSATT BRAUTVECKLING

Vi har totalt sett en mycket stabil verksamhet som uppvisar hég
lonsamhet och dirtill har vi betryggande och forménlig ling-
fristig finansiering. Jag ser fram emot en fortsatt bra utveckling
under 2019.

Rutger Arnhult, VD Klévern
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Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod foregdende dr.
Balansposter avser stillningen vid periodens utging och jamfors
med ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet avser oktober—
december, perioden januari—december och dret januari—december.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intikterna 6kade till 852 mkr (768) under det fjirde kvar-
talet och 3 250 mkr (3 029) under aret. Intiktsokningen
forklaras frimst av forvirv och nettoinflyttning, men

dven av stigande hyresnivéer. For jaimférbart bestind, dvs
fastigheter som #dgts under hela 2017 och 2018, uppgick
intikterna till 667 mkr (648) under kvartalet och 2 650 mkr
(2 572) under aret.

Fastighetskostnaderna uppgick till 328 mkr (315) under
kvartalet och 1 080 mkr (1 023) under aret. For jimforbart
bestidnd uppgick fastighetskostnaderna till 264 mkr (266)
under kvartalet och 911 mkr (875) under dret. Centrala
administrationskostnader uppgick till 43 mkr (31) under
kvartalet och 126 mkr (108) under ret. Konsolideringen av
Agora utgér 7 mkr av 6kningen av de centrala administra-
tionskostnaderna.

RESULTAT

Driftoverskottet okade till 524 mkr (453) under det fjarde
kvartalet och 2 170 mkr (2 006) under dret. For jimforbart
bestind uppgick driftdverskottet till 403 mkr (382) under
kvartalet och 1739 mkr (1 697) under aret. Overskotts-
graden uppgick till 61 procent (59) under kvartalet och

67 procent (66) under aret. Forvaltningsresultatet, d v's
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resultat exklusive bland annat virdef6érindringar, resultat
bostadsutveckling och skatt, uppgick till 297 mkr (262)
under kvartalet och 1 344 mkr (1 263) under 4ret. Drift-
overskottet och forvaltningsresultatet paverkades positivt av
forvirv, nettoinflyttning och stigande hyresnivier. Resul-
tatet fore skatt uppgick till 1 801 mkr (801) under kvartalet
och péaverkades av 1 492 mkr (542) avseende virdeforind-
ringar pé fastigheter och 13 mkr (18) avseende derivat.
Under aret 6kade resultatet fore skatt till 3 688 mkr (3 211).

NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Nettoinflyttningen uppgick till 22 mkr (13) under det fjirde
kvartalet och 89 mkr (54) under ret.

Den storsta nyinflyttade hyresgisten under kvartalet
var Nordic Choice Hotels som 6ppnade ett hotell under
varumirket Comfort Hotel pa 7 012 kvm i fastigheten
Knarrarnis 4 i Kista, Stockholm. En annan stor inflyttning
var Novartis pd 2 520 kvm i fastigheten Helgafjdll 7 i Kista,
Stockholm.

Bland stérre avtal som tecknades under det fjirde kvar-
talet och inledningen av 2019, men dnnu inte ir inflyttade,
ingdr 5-ariga avtal med SKF Motion Technologies om
totalt 4 186 kvm i fastigheten Gamlestaden 39:13 i Géte-
borg och ett hyresavtal med AP Pension om cirka 3 500
kvm i fastigheten Amerika Plads i Képenhamn.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden per den
31 december var 3,5 4r (3,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 89 procent (89)
och 81 procent (81) mitt som yta. For forvaltningsfastighe-
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ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 91 pro-
cent (91) och for foradlingsfastigheter till 66 procent (54).

AKTIEINNEHAV

Kléverns innehav i fastighetsbolaget SBB uppgick per den
31 december 2018 till 1 650 000 stamaktier av serie D.
Aktierna tecknades for totalt 51 mkr i samband med att
Klovern avyttrade en fastighet i Falun till SBB. Innehavet i
SBB redovisas som finansiell tillging virderad till verkligt
virde via resultatrikningen. I borjan av februari 2019 silde
Klovern aktierna i SBB for totalt 51 mkr.

FORVARV AV 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 résterna.
Klévern redovisade under det forsta kvartalet 2018 inne-
havet i Tobin Properties som andelar i intresseforetag dé
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 ddrefter 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.

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.

I september 2018 forvirvade Klovern ytterligare
7994 433 stamaktier i Tobin Properties. Agandet uppgér
ddrefter till 34 018 591 stamaktier och 18 378 preferens-
aktier av serie A, motsvarande 81,2 procent av kapitalet och
82,9 procent av rosterna. Tobin Properties konsolideras i
Klovern fr o m 4 april 2018.

FORVARV AV AGORA

Ar2015 erholl Klsvern 2 325 000 stamaktier av serie B i
fastighetsbolaget A Group Of Retail Assets Sweden AB
(Agora) som dellikvid i férsiljningen av en fastighet i
Eskilstuna. Under 2016 forvirvades ytterligare 584 342
stamaktier av serie B i samband med en nyemission. Per den
30 september 2018 motsvarade Kloverns totala innehav om
2909 342 stamaktier av serie B 9,3 procent av totalt antal
utestiende aktier i Agora.

Den 4 oktober 2018 limnade Klévern ett kontant
offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna i Agora.
Budvirdet for samtliga 6vriga aktier uppgick till 936 mkr.
Erbjudandet virderade samtliga aktier, inklusive de aktier
som Klévern dgde vid den tidpunkten, till 1 023 mkr. Efter
erbjudandets forlingda acceptperiod uppgick Kloverns
innehav per den 27 november 2018 till 4 689 062 stamaktier

KLOVERN

FORVARVADE NETTOTILLGANGAR, TOBIN PROPERTIES

mkr

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

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

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
Forvarvade 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.

avserie A, 26 007 189 stamaktier av serie B och 295 827
preferensaktier, vilket motsvarar 99,5 procent av utestiende
aktier och 99,8 procent av utestiende roster i Agora. Klo-
vern har pikallat tvingsinl6sen i syfte att forvirva de aktier
som inte limnades in i erbjudandet. I borjan av december
avnoterades Agora frin Nasdaq First North. Agora konsoli-
deras i Klovern fr o m 9 november 2018.

Forvirvet hanteras som ett tillgangsforvirv di det pri-
mira syftet har varit att forvirva fastigheterna och endast
dessa har dsatts ett virde.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 1 065 mkr (173). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med netto -1 802 mkr (-973), genom
frimst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har péverkat kassaflodet med 963 mkr (448). Totalt uppgick
kassaflodet till 226 mkr (-352). Likvida medel vid kvarta-
lets slut uppgick till 576 mkr jamfort med 39 mkr per sista
december 2017.
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FINANSIERING

Den 31 december 2018 uppgick de rintebarande skulderna
till 33 688 mkr (25 529). Den genomsnittliga finansierings-
rintan for hela finansiella portféljen var 2,3 procent (2,5).
Finansnettot, inklusive bostadsutveckling, uppgick under
kvartalet till =196 mkr (-160), varav finansiella intikter
utgjorde 11 mkr (4). Rintetickningsgraden under kvartalet
uppgick till 2,3 (2,6) och till 2,7 (2,9) under éret.

Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 2,9 ér (2,8). Kreditvolymer med swapavtal
eller rintetak betraktas som rintebundna. Vid periodens
slut hade Klovern rinteswappar om totalt 5 730 mkr (8 325)
och rintetak om totalt 23 500 mkr (10 000). Genomsnittlig
iterstdende 16ptid pa derivat uppgick till 3,0 r. Andelen
riantesikrad kreditvolym var 91 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,3 ar (3,0)
per den sista december. Outnyttjade kreditramar, inklu-
sive outnyttjad checkkredit om 535 mkr (529), uppgick till
2110 mkr (3 048).

Kléverns raintebirande skulder dr huvudsakligen siker-
stillda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda rinte-
birande skulder bestar av emitterade féretagscertifikat och
icke-siikerstillda obligationer, 1 845 mkr (2 970) respektive
6 300 mkr (4 350) vid arets slut, samt utnyttjad checkkredit
om 43 mkr (21). Programmet for foretagscertifikat har ett
rambelopp om 4 000 mkr.

Kloévern upprittade under 2017 ett Medium Term
Note-program (MTN) med en ram uppgiende till 10 mil-
jarder kronor, vilket dr sikerstillt med en pool av fastigheter
som underliggande tillgdngar och full pantbrevstickning.
Per sista december 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 0,8 procentenheter. Eftekten av stérre rintehdjningar
begrinsas markant genom rintetak. Virdeférindringar pi
derivat uppgick under kvartalet till 13 mkr (18). Den sista
december var virdet —85 mkr (-367).

Orealiserad virdeférindring dr inte kassaflodespa-
verkande, vid 16ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD

Réntebindning & kapitalbindning, ar Rantetackningsgrad
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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 pé rintebarande
skulder.

Vid arets slut uppgick den justerade soliditeten till
37,4 procent (38,5).

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokaler och dirmed 6ka hyresvirdet. Under aret investe-
rades 1 791 mkr (1 489). Per den 31 december 2018 pagick
sammanlagt 402 projekt (358) med en dterstdende investe-
ring om 759 mkr (1 246). Total kalkylerad utgift for samma
projekt uppgick till 2 661 mkr (2 681).

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

Bedémda och detaljplanelagda byggritter uppgick
vid drets utging till 1 857 tkvm (1 927) och édr virderade
till 1 629 mkr (1 288). Av byggritterna dr 612 tkvm (662)
detaljplanelagda och resterande klassas som bedomda.
Byggritter for bostdder utgjorde 7 procent av de detalj-
planelagda byggritterna. Inom byggrittsportféljen arbetar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

Kapitalbindning

Varav utestiende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig * 26 400 — — — —
2019 1338 5378 4843 1650 535
2020 2442 4523 4523 2250 —
2021 2908 12991 11916 2650 1075
2022 — 4059 3559 900 500
2023 600 3427 3427 — —
Senare — 5420 5420 — —
Totalt 33688 35798 33688 7450 2110

* Av har redovisad Rorlig volym tacks 23 500 mkr av rantetak.
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KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

Berdknad  Kvarvarande Okningi  Beraknat
Stad Fastighet Projekttyp  Entreprensr g arartal o vandem e T e M e
New York 1241 Broadway Kontor Triton Construction — 16 700 443 1146 1099 184 200Q4
Goteborg  Travbanan2,3 Méssa/hotell BRA Bygg Easyfairs, 19Q1 29723 590 526 30 54 19Q2
Norrképing Kopparhammaren 2 Kontor SEFAB Gaia, 20Q1 4775 100 143 53 10 20Q1
Stockholm  Helgafjill 7 Kontor Lindesbergs Bygg Samsung, 19Q3 4775 123 36 30 6 19Q3
Uppsala  Fyrislund 6:6 Laboratorium Byggconstruct Recipharm, 19Q4 1831 39 27 26 4 20Q1
Totalt 57 804 1295 1878 1238 258

Allasiffror &r per 31 dec 2018, férutom New York som ar per 1 feb 2019.
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KLOVERN

Klovern Living med ett antal projekt av bostadsutveck-
lingskaraktir. Klévern bedémer att det inom befintligt
bestind, frimst genom nya eller forindrade detaljplaner,
kan finnas utrymme f6r si mycket som mellan 8 000 och
12 000 ligenheter, bland annat i Stockholm, Uppsala, Vis-
terds, Karlstad och Nyképing.

Totalt bidrog Kl6verns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med virdeSkningar pé fastigheter
om 910 mkr (546) under 2018, eller med 701 mkr (165)
under arets fjirde kvartal. Bidraget till virdeckningen dr
bland annat hanf6rligt till en projektfastighet i New York
samt omvirdering av byggritter i Sverige. I New York har
framsteg i planprocessen minskat risken och bedémd pro-
jektvinst har 6kat beroende pé storre byggritt och hogre
beddmd hyra. I Sverige har byggrittsportfoljens virde okat
tack vare framgangsrikt planarbete pa flera av Kloverns
tillvixtorter.

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari—december tilltriddes 38 fastig-
heter (27) for en total kopeskilling om 8 056 mkr (2 116),
inklusive de fastigheter som adderades till Kloverns bestind
genom forvirvet av Agora, och 17 fastigheter (54) frintrad-
des for totalt 2 464 mkr (1 796).

Under det fjirde kvartalet férvirvades en kontorsfastig-
het i K6penhamn f6r ett underliggande fastighetsvirde om
174 miljoner DKK, motsvarande cirka 240 miljoner SEK.
Fastigheten tilltriddes den 1 december och Kléverns totala
fastighetsbestind i Képenhamn uppgir direfter till sju
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om cirka
93 000 kvm.

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR
Den 31 december 2018 omfattade Kloverns innehav 426
fastigheter (405). Hyresvirdet uppgick till 4 063 mkr
(3507) och fastigheternas verkliga virde var 52 713 mkr

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING AV
BYGGRATTER, mkr

Investeringar

Projekt: bidrag till 6kning
av fastighetsvarde

Utveckling av byggratter: bidrag till
Skning av fastighetsvarde

0 500 1000 1500 2000 2500

= 2018
= 2017
0 2016

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2018: FORSALJNINGAR

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

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

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Frantrade kvartal
Goteborg Histagaren 3 Lager/logistik 48 064 Q1
Stockholm Brynjan 5 Lager/logistik 2558 Q1
Helsingborg Piken 4 Kontor 2509 Q2
Goteborg Kabicken 11:7 Lager/logistik 2200 Q2
Falun Falun 8:9 Kontor 34863 Q3
Falun Kvarnberget 1:6 Kontor 12536 Q3
Hirnésand Seminariet 16 Utbilding/vard/ovrigt 4352 Q3
Hirnésand Adelstenen 6 Utbilding/vard/ovrigt 25430 Q3
Hirndsand On2:41 Kontor 29614 Q3
Solleftea Remsle 13:64 Kontor 29321 Q3
Orebro Vindhijulet 3 Kontor 19415 Q3
Goteborg Lexby 11:236 Lager/logistik 14756 Q3
Falun Hogbo 1:22 Utbilding/vard/ovrigt 5699 Q4
Sodertilje Jupiter 15 Butik 8259 Q4
Trands Norra Missionen 13 Butik 8760 Q4
Tranas Telefonen 19 Butik 8684 Q4
Trollhdttan Oden7 Butik 16224 Q4
Totalt 273 244
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KLOVERN

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2018: FORVARV

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Tilltrade kvartal
Stockholm Knarrarnas 6' Kontor 4733 Q1
Képenhamn 26er, 26fg, 26f Frederiksberg? Utbildning/vard/ovrigt 19300 Q1
Képenhamn 24a (1, 2) Frederiksberg Kontor 31109 Q1
New York 1241 Broadway? Tomtmark 0 Q2
Kopenhamn 383 Eksercerpladsen Kontor 15 662 Q3
Kopenhamn 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
Kopenhamn 984 Bstervold Kvarter Kontor 6034 Q4
Borés Bromsen 3° Butik 22801 Q4
Borés Bromsen 4 Butik 0 Q4
Boras Spindeln 13 Butik 0 Q4
Boras Spindeln 14 Butik 0 Q4
Borés Termiten 1 Butik 14 806 Q4
Eskilstuna Vestalen 10 Butik 10 856 Q4
Eskilstuna Vampyren 9 Butik 16757 Q4
Falkoping Ciseloren 2 Butik 4649 Q4
Falkoping Hjalmen 1 Butik 2699 Q4
Falkoping Lilla Bjorn 1 Butik 3418 Q4
Kalmar Aldermannen 25 Butik 8554 Q4
Malmé Carolus 32 Butik 15348 Q4
Malmé Innerstaden 1:152 Butik 0 Q4
Motala Platslagaren 7 Butik 8123 Q4
Néssjo Lejonet 2° Butik 0 Q4
Nissjo Lejonet 8 Butik 4458 Q4
Nissjo Lejonet 13 Butik 0 Q4
Nissjo Lejonet 14 Butik 0 Q4
Sodertilje Jupiter 15 Butik 8259 Q4
Trands Norra Missionen 13 Butik 8760 Q4
Tranas Telefonen 19 Butik 8684 Q4
Trollhattan Oden7 Butik 16 224 Q4
Viasterds Lennart 17 Butik 13263 Q4
Viasterds Loke 24 Butik 21291 Q4
Viasterds Mats 5 Butik 19288 Q4
Vaxjo Sunaman 5 Butik 7702 Q4
Orebro Kitteln 11 Butik 13493 Q4
Totalt 332762

! Tomtratt

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

* Tomtrétt, féradlingsfastighet

*Foradlingsfastighet

*Bromsen 3 och 4 samt Spindeln 13 och 14 dr samtaxerade

©Lejonet 2, 13 och 14 &r samtaxerade

Fastigheter som det tecknats avtal om att avyttra.
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FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

2018 2017
mkr jan—dec jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 42961 39234
Forvdrv 8056 2109
Investeringar 1791 1489
Férsaljningar -2464  -1785
Orealiserade vardefériandringar 2324 1914
Valutakursomrikning 45 —
Verkligt varde vid periodens utgang 52713 42961

INVESTERINGAR, rullande 12 méanader, mkr
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FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER,

EXKLUSIVE TRANSAKTIONER OCH VALUTAKURSOMRAKNING

Helar
mkr 18Q1 18Q2 18Q3 18Q4 2018
Driftéverskott och
avkastningskrav 342 98 187 404 1031
Utveckling av byggratter 35 22 44 251 352
Projekt >25 mkr 282 179 120 529 1110
Projekt <25 mkr 226 236 314 464 1240
Total 885 535 665 1648 3733

Exklusive vardeférandring om 382 mkr i 18Q4 hanforlig till forvary av Agora.

(42 961). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till
2969 tkvm (2 900).

Fastigheternas virdeforindringar uppgick till
2309 mkr (1 913) under perioden januari—december.
Ivirdeférindringarna ingar realiserade virdeférindringar
om —15 mkr (-1) och orealiserade virdeforindringar om
2324 mkr (1 914), varav 382 mkr ir en engingseffekt av
forvirvet av Agora pa grund av att det skett till en implicit
rabatt jimfort med det verkliga virdet pa bolagets fastig-
heter. Exklusive engingseffekten av Agora motsvarar virde-
forindringarna 4,5 procent av Kléverns fastighetsvirde vid
inledningen av 2018. De orealiserade virdeforindringarna
paverkar inte kassaflodet. I genomsnitt har Kléverns fast-
ighetsbestand, per 31 december, virderats med ett avkast-
ningskrav pa 5,7 procent (5,9). Virdet pé fastigheterna har
okat, frimst beroende pa investeringar gjorda vid nyuthyr-
ning, stigande marknadshyror, sinkta avkastningskrav och

utveckling av byggrittsportfoljen.

FASTIGHETSVARDE", mkr
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*) Diagrammet visar fastighetsvirde per affarsenhet och New York. Affirsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
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Klévern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
virderingarna har genomforts av Cushman & Wakefield,
Savills och Newsec. Varje fastighet i bestindet externvir-
deras minst en ging under en rullande 12-méinadersperiod.
Samtliga fastigheter ir klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under peri-
oden. For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns arsredovisning £6r 2017.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per

31 december 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 preferensak-
tie, berittigar till en tiondels rost. Kloverns aktier dr note-
rade pd Nasdaq Stockholm. Den 28 december var sting-
ningskursen 10,15 kr per stamaktie av serie A, 10,28 kr per
stamaktie av serie B och 307,00 kr per preferensaktie, vilket
motsvarar ett totalt borsvirde om 14 455 mkr (14 922).
Antalet aktiedgare uppgick vid periodens utging till cirka
47700 (46 000). Av totalt antal aktier innehas 80 procent
(79) av svenska dgare. Vid drets slut uppgick bolagets inne-
hav av egna aktier till totalt 90 200 000 stamaktier av serie
B motsvarande 9,7 procent av totalt antal registrerade aktier.
Aterképta aktier kan ej foretridas pa bolagsstimma.

SKATT

Under det fjirde kvartalet uppgick uppskjuten skatt till
—224 mkr (-196) och aktuell skatt till =16 mkr (-0). Under
dret uppgick uppskjuten skatt till =337 mkr (=592) och aktu-
ell skatt till =17 mkr (—8)

KLOVERN

Uppskjuten skatt har frin och med halvarsskiftet berik-
nats till en nominell skatt om 20,6 procent (22,0) pé skill-
naden mellan redovisat virde och skattemissigt virde pa
tillgangar och skulder. Skattesatsen har dndrats i enlighet
med riksdagens beslut om férindrad féretagsbeskattning.
Omrikningen till den nya skattesatsen har medfért en posi-
tiv redovisningsmissig engingseffekt om 175 mkr. Per den
31 december 2018 uppgick uppskjuten skatteskuld till 2 884
mkr (2 550).

Ijuni 2018 beslutade riksdagen att godkinna férslaget
om forandrad féretagsbeskattning. Beslutet innebir i kort-
het att det inf6rs ett maximalt avdrag av rintenettot om 30
procent pa skattepliktigt EBITDA samt att bolagsskatten
sinks i tva steg frin 22,0 procent till 21,4 procent frin och
med 2019 och till 20,6 procent fran och med 2021. De nya
reglerna giller frin 1 januari 2019. Kléverns bedémning dr
att det nya regelverket inte kommer fi nigon visentlig effekt
pa 2019 érs skatteberidkning. Med stigande marknadsrintor
6kar dock den negativa effekten.

ORGANISATION

Kléverns affirsmodell innebir nirhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pi alla 14 affirsenheter, per 31
december 2018 fordelat pa fyra geografiska regioner i Sve-
rige och en utlandsverksamhet i Danmark och USA. Den

1 januari 2019 dndrades indelningen av verksamheten i Sve-
rige fran fyra regioner till tre regioner. Affirsenhet Visteras
tillhor direfter Region Stockholm medan affirsenhet Ore-
bro tillhér Region Ost. Region Syd bytte samtidigt namn
till Region Vist. De tre regionerna ir Stockholm (Stock-
holm Norra, Stockholm Sodra, Visteris och Uppsala), Vist
(Géteborg, Malms, Karlstad och Halmstad), och Ost (Lin-
koping, Norrkoping, Nyképing, Kalmar och Orebro).

KLOVERN LIVING — DE TIO STORSTA BOSTADSUTVECKLINGSPROJEKTEN

2019 2020 2021 2022
Visteras, Oster Milar- - Bygg
strand, 1150 Igh [FhE start
Vésteras, Koppar- Det. o
lunden, 700 Igh plan start
Kista, Kv.Myvatten/ Det. Bygg
Dalvik, 700 Igh plar ol
Nyképing, Vastra Det. Bysg
hamnen, 500 Igh plan G
Uppsala, Kungs- Plan Det. Bygg
dngen, 450 Igh SR e start
Visterds, Mélar- Det. Bygg
porten, 420 Igh plar &
Danderyd , Timmer- Plan Det. Bygg

start plan start

huggaren, 300 Igh

Karlstad, Kanikenaset,
300 Igh &

Taby, Kardborren, Plan
100 Igh =
Téby, Roslags Nisby, Plan Det.
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I Pigiende detaljplanearbete
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plan start

Bygg
start

I Projektering, bygglovsansskan I Produktion
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STORSTA AKTIEAGARE 2018-12-31, SORTERAD PA ANDEL AV ROSTER

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

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 16,8
Corem Property Group 9500 129 400 — 14,9 14,9
Arvid Svensson Invest 13300 52997 685 72 12,4
Gardarike 18107 2290 50 2,2 12,2
Swedbank Robur fonder 1301 18 965 — 2,2 2,1
Lansférsakringar fondforvaltning — 30354 — 33 2,0
Handelsbanken fonder — 28250 — 30 19
CBNY-Norges Bank 530 21690 75 2,4 1,8
SEB Investment Management 147 18 822 — 2,0 1,3
Swedbank AS (Estonia) 1 18576 58 2,0 1,2
State Street Bank and Trust Co, W9 66 15731 99 1,7 1,1
UBS Switzerland AG 208 13 246 93 1,5 1,0
BNY Mellon NA, W9 915 5419 64 0,7 1,0
Pareto Bank ASA 600 6000 — 0,7 0,8
Avanza Pension 582 5280 806 0,7 0,8
Summa stérsta dgare 57785 494 439 2585 59,5 71,4
Ovriga dgare 15875 257 695 13 859 30,8 28,6
Summa utestiende aktier 73 660 752 134 16444 90,3 100,0
Aterkspta egna aktier’ — 90200 — 9,7 —
Totalt antal registrerade aktier 73 660 842334 16444 100,0 100,0

Till folid av nya rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som agare ill en del av sina kunders Klovern-aktier. Klévern bedémer att

ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta agare.
I Aterkopta aktier kan inte foretradas vid bolagsstimma.

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—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Region Stockholm? 1347 1278 -439 —424 908 854 67 67 613 518
Region Syd? 714 701 -257 -239 457 462 64 66 607 537
Region Ost? 683 662 -226 -212 457 450 67 68 265 173
Region Mellan? 386 388 -147 -148 239 240 62 62 199 261
Utland 120 — -1 — 109 — 91 — 107 —
Totalt 3250 3029 -1080 -1023 2170 2006 67 66 1791 1489
varav
Forvaltning 3127 2897 -992 -937 2135 1960 68 68 1018 918
Foradling 123 132 -88 -86 35 46 28 35 773 571

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

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

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Region Stockholm? 22951 21344 52 54 839 842 1595 1515 89 87
Region Syd? 10631 9629 6,3 6,2 838 835 931 835 87 88
Region Ost? 8284 7291 6,5 6,5 763 733 787 720 92 93
Region Mellan? 6036 4696 6,2 6,7 433 490 520 437 88 87
Utland 4811 — 43 — 96 — 230 98 —
Totalt 52713 42961 57 59 2969 2900 4063 3507 89 89
varav
Forvaltning 47380 39521 57 59 2683 2592 3766 3271 91 91
Forddling 5333 3440 56 58 286 308 298 236 66 54

U Avkastningskrav ar berdknade exklusive byggritter.

2 Den 1januari 2018 flyttades affarsenhet Karlstad fran Region Mellan till Region Syd. Historiska siffror har justerats fér detta. Den 1 januari 2019 dndrades indelningen
av verksamheten i Sverige frén fyra regioner till tre regioner. Affarsenhet Vasteras tillhér darefter Region Stockholm medan affarsenhet Orebro tillhér Region Ost.
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Den 31 december 2018 uppgick antalet tillsvidare-
anstillda i Kl6vern till 248 personer (244). Medelildern var
43 4r (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 pigéende tvister som kan ge visentlig
resultatpaverkan.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och TAS 34, Delarsrapportering,
och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delarsrap-
portirivisentliga delar de som beskrivs i not 1 i Kl6verns
arsredovisning for 2017.

Fran och med 1 januari 2018 tillimpas IFRS 15, Intikter
frin avtal med kunder, samt IFRS 9, Finansiella Instrument.

IFRS 15 kriver att en uppdelning mellan lokalhyra och
service gors. Koncernens intikter bestr till 6vervigande del
av hyresintikter frin uthyrningsverksamhet av kommersiella
fastigheter. Hyresintikterna redovisas i den period som hyres-
gisten nyttjar lokalen i enlighet med IAS 17, Leasingavtal.
Kl6vern har bedémt att den service som tillhandahalls av K16~
vern till hyresgisterna dr underordnad hyreskontraktet och all
ersittning redovisas dirmed som hyra.

IFRS 9 ersiitter IAS 39 och standarden infor nya princi-
per for klassificering av finansiella tillgingar, for sikrings-
redovisning och for kreditreservering. Den enskilt storsta
posten som berér Klovern dr derivat som fortsatt redovisas
till verkligt virde via resultatrikningen samt rintebdrande
skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Ingen av dessa standarder har haft nigon paverkan pa
Kloverns resultat- och balansrikning.

Moderbolaget tillimpar undantaget i RFR 2 och redo-
visar finansiella instrument med bas i drsredovisningslagens
principer till anskaffningsvirde. Dock ska virden som dr
ligre dn anskaffningsvirdet redovisas i balansrikningen och
virdeférindringen i resultatrikningen. Det innebir att for
rinteswappar redovisas swappar med negativt virde till detta
negativa virde som skuld i balansrikningen. Detta baseras
pa forindringarna i RFR 2 som gjorts i samband med inf6-
randet av IFRS 9. Omrikning av 2017 irs virden har skett
och effekterna i moderbolagets resultat- och balansrikning
ar foljande. I resultatrikningen har virdeforindring derivat
justerats med +107 mkr, redovisad skatt =23 mkr och perio-
dens resultat har justerats med +84 mkr. I balansrikningen
har uppskjuten skattefordran 6kat med 79 mkr, eget kapital
har minskat med 281 mkr och derivat har redovisats till ett
negativt virde om 360 mkr.

KLOVERN

IFRS 16 Leasing, ska tillimpas frin 1 januari 2019 och
ersitter IAS 17. Enligt den nya standarden ska samtliga
leasingkontrakt tas upp i balansrikningen med undantag
tor kontrakt kortare dn 12 ménader eller av mindre belopp.
Som hyresvird och leasegivare bedéms férindringen
inte paverka Kl6verns redovisning. Klévern dr leastagare
ibegrinsad omfattning dir tomtrittsavtalen utgér kon-
cernens enskilt mest visentliga leasingavtal. Utover dessa
finns mindre leasingavtal avseende fordon som omfattas av
standarden. Klévern kommer frin och med 1 januari 2019
att redovisa tomtritts- och arrendeavtal motsvarande cirka
0,7 mdkr som nyttjanderittstillging och en motsvarande
leasingskuld. Tomtrittsavgild samt arrendekostnader
kopplade till dessa avtal, som tidigare redovisats inom
driftoverskottet, kommer att redovisas som finansiella
kostnader inom finansnettot. Kostnaden for avgilder och
arrenden uppskattas f6r 2019 att uppga till cirka 40 mkr.
Forvaltningsresultatet kommer dock inte att paverkas av
denna f6rindring av redovisningen.

I 6vrigt dr koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer oférindrade jaimfort med drsredovisningen 2017.

UTDELNING
Styrelsen foreslir till arsstimman, for rikenskapsaret
2018, en utdelning om totalt 0,46 kr (0,44) per stamaktie
att utbetalas vid fyra tillfillen om 0,11 kr, 0,11 kr, 0,12 kr
respektive 0,12 kr och en utdelning om 20,00 kr (20,00) per
preferensaktie att utbetalas vid fyra tillfillen om vardera
5,00 kr.
Avstimningsdagar for utdelning pé stam- och prefe-
rensaktier foreslas vara 28 juni 2019, 30 september 2019,
30 december 2019 och 31 mars 2020. Under det fjirde kvar-
talet 2018 har utdelning om 0,11 kr per stamaktie och 5,00
kr per preferensaktie, totalt 174 mkr, utbetalats.
Arsstimman kommer att iga rum 26 april 2019.
Kallelse och forutsittningar f6r anmilan till drsstdm-
man annonseras i Post & Inrikes Tidningar och pA www.
klovern.se. Upplysning om att kallelse har skett limnas i
annons i Svenska Dagbladet. Aktiedgare som vill ligga fram
forslag till valberedningen kan gora det via e-post.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Ijanuari tecknades avtal om att férvirva en kontorsfastighet
i Kista, Stockholm, for ett underliggande fastighetsvirde
om 633 mkr. Tilltride dr planerat till den 4 mars 2019.

I slutet av januari emitterade Klovern 1 000 mkr icke
sikerstillda obligationer under bolagets gréna obligations-
lin med slutligt f6rfall i april 2022 och rambelopp om 2 500
mkr. I februari emitterades ytterligare 400 mkr. Obliga-
tionslanets totala utestdende volym efter emissionerna upp-
gar till 2 300 mkr.

Stockholm den 13 februari 2019
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for gransk-
ning av Kloverns revisorer.
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Koncernens resultatrakning

I sammandrag

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

2018 2017 2018 2017

3 man 3man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Intakter 852 768 3250 3029
Fastighetskostnader -328 -315 -1080 -1023
Driftoverskott 524 453 2170 2006
Central administration -43 =31 -126 -108
Finansnetto -184 -160 -700 -635
Forvaltningsresultat fastigheter 297 262 1344 1263
Intakter bostadsutveckling 71 — 123 —
Kostnader bostadsutveckling -88 — -160 —
Finansnetto bostadsutveckling -12 — -22 —
Resultat bostadsutveckling -29 — —59 —
Resultatandelariintresseféretag -5 — 7 —
Omvardering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterforetag — — 22 —
Virdeférandringar fastigheter 1492 542 2309 1913
Virdeférandringar derivat 13 18 67 100
Virdeférandringar finansiella tillgdngar 33 -8 25 -15
Nedskrivning goodwill — -13 =27 -50
Resultat fore skatt 1801 801 3688 321
Skatt -240 -196 -354 -600
Periodens resultat 1561 605 3334 2611
Periodens resultat hinférligt till:
Moderbolagets aktieagare 1567 605 3345 2611
Innehav utan bestimmande inflytande -6 0 -1 0

1561 605 3334 2611
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterféras i resultatrakningen
Omrikningsdifferens avseende utlandsverksamhet 2 — 63 —
Periodens totalresultat 1563 605 3397 2611
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1569 605 3408 2611
Innehav utan bestimmande inflytande -6 0 -1 0

1563 605 3397 2611
Resultat per stamaktie, kr 1,78 0,59 3,54 2,53
Antal utestidende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 825,8 876,6 825,8 876,6
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 834,3 879,2 852,4 902,8
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4

Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
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Koncernens balansrakning

I sammandrag

KLOVERN

mkr 2018-12-31  2017-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 155 183
Forvaltningsfastigheter 52713 42961
Maskiner och inventarier 27 16
Andelar i intresseforetag 217 —
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 74 113
Omsittningsfastigheter 444 —
Ovriga fordringar 2256 945
Likvida medel 576 39

SUMMATILLGANGAR

56462 44257

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hianforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande skulder

Derivat

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

17972 14 505
172 0
2884 2550
33688 25529

85 367
270 368
486 403
905 535

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

56 462 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 -558 — -558
Utdelning -695 -1 -706
Kapitaltillskott 1261 — 1261
Féridndring innehav utan bestimmande inflytande 51 194 245
Ovrigt totalresultat 63 — 63
Periodens resultat 3345 -1 3334
Eget kapital 2018-12-31 17972 172 18 144
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Koncernens kassaflédesanalys

I sammandrag

2018 2017 2018 2017
3 man 3 man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 269 262 1285 1263
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 2 1 6 5
Betald inkomstskatt 0 7 0 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 271 270 1291 1267
Fériandringar i rérelsekapital
Forindring omsattningsfastigheter 297 — -16 —
Forindring av rorelsefordringar 350 -163 -166 -136
Forandring av rérelseskulder 147 66 139 -101
Summa férindring av rérelsekapital 794 -97 —43 —237
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1065 173 1248 1030
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 399 263 2303 1495
Forvarv av och investeringar i fastigheter -1776 -1291 -7 289 -3598
Forvary av dotterforetag — — -174 —
Férvérv av maskiner och inventarier -6 0 =15 -3
Fériandring finansiella tillgdngar -419 55 -149 253
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1802 -973 -5324 -1853
Finansieringsverksamheten
Férandring av rantebarande skulder 978 656 4749 1660
Férandring finansiellainstrument -208 — =217 —
Aterkop av egna aktier -13 -38 -558 -419
Utdelning -174 -170 -688 -508
Hybridobligation 480 — 1261 —
Férandring innehav utan bestimmande inflytande — — 66 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 963 448 4613 733
Totalt kassaflode 226 -352 537 -90
Ingaende likvida medel 350 391 39 129
Utgéaende likvida medel 576 39 576 39
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Moderbolagets resultatrékning
I sammandrag
2018 2017 2018 2017

3 man 3 mén 12 man 12 méan
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 71 61 237 226
Kostnad salda tjanster -56 -52 -195 -186
Bruttoresultat 15 9 42 40
Central administration -36 =31 -119 -108
Rérelseresultat =21 -22 -77 —-68
Virdeférandring derivat 70 107 70 107
Finansnetto 1417 945 1056 808
Resultat fére skatt 1466 1030 1049 847
Skatt -17 -49 -38 -49
Periodens resultat 1449 981 101 798
Ovrigt totalresultat — — — —
Periodens totalresultat 1449 981 1011 798
Moderbolagets balansrakning
I sammandrag
mkr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 6 3
Andelar i koncernféretag 1973 1875
Fordringar pa koncernforetag 25756 19930
Derivat 17 14
Uppskjuten skattefordran 371 409
Ovriga fordringar 132 2369
Likvida medel 249 909
SUMMA TILLGANGAR 28 504 25509
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital 7734 6714
Rantebdrande skulder 19127 16510
Derivat 89 360
Skulder till koncernféretag 1077 1472
Leverantorsskulder 13 14
Ovriga skulder 369 363
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 95 76
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 504 25509

Jamforelseperioden i resultat- och balansrakning har omraknats med anledning av nya regler i RFR 2.

Sevidare under Redovisningsprinciper sid 13.
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Nyckeltal

2018-12-31  2017-12-31

3 méan 3 mén

okt—dec okt—dec 2018 2017 2016 2015 2014
Fastighet
Antal fastigheter 426 405 426 405 431 415 408
Uthyrningsbar area, tkvm 2969 2900 2969 2900 2943 2872 2792
Hyresvarde, mkr 4063 3507 4063 3507 3386 3182 2983
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1368 1209 1368 1209 1151 1108 1068
Verkligt varde fastigheter, mkr 52713 42961 52713 42961 39234 35032 30208
Direktavkastningskrav vardering, % 57 59 57 59 6,2 6,5 6,9
Overskottsgrad, % 61 59 67 66 66 65 65
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 89 89 89 89 89 91 90
Uthyrningsgrad ytmassig, % 81 81 81 81 82 83 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 35 36 35 36 37 35 3,3
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 9,2 43 21,2 18,9 18,6 18,9 14,5
Soliditet, % 31,8 32,8 31,8 32,8 32,1 31,7 31,5
Soliditet, justerad, % 37,4 38,5 37,4 38,5 36,7 358 359
Belaningsgrad, % 60 58 60 58 60 61 60
Belaningsgrad fastigheter, % 48 42 48 42 44 47 51
Rantetackningsgrad 2,3 2,6 2,7 29 29 2,6 2,0
Genomsnittlig ranta, % 2,3 2,5 2,3 2,5 2,5 2,7 3,5
Genomsnittlig rantebindning, ar 29 2,8 29 2,8 2,6 2,1 2,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 43 3,0 43 3,0 30 2.8 2,1
Rintebirande skulder, mkr 33688 25529 33688 25529 23869 21486 18870
Aktie'
Eget kapital per stamaktie, kr 14,08 10,74 14,08 10,74 9,01 7,38 5,20
EPRA NAV, kr 17,67 14,07 17,67 14,07 11,70 9,53 7,05
Eget kapital per preferensaktie, kr 307,00 309,60 307,00 309,60 288,50 281,50 317,50
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,26 0,20 1,19 1,03 0,93 0,78 0,61
Resultat per stamaktie, kr 1,78 0,59 3,54 2,53 211 1,83 1,02
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 10,15 10,87 10,15 10,87 9,38 9,45 8,20
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 10,28 10,72 10,28 10,72 9,55 9,50 7,60
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 307,00 309,60 307,00 309,60 288,50 281,50 317,50
Borsvirde, mkr 14 455 14922 14455 14922 13479 13327 12232
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 9160 9160 9160 916,0
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 825,8 876,6 8258 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
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr — — 0,467 0,44 0,40 0,35 0,30
Utdelning per preferensaktie, kr — — 20,002 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % — — 537 57 59 62 77
Utdelning preferensaktier i forhallande till férvaltningsresultat, % — — 24* 26 28 32 42

" Historiska siffror dr justerade fér den fondemission och sammanlaggning (omvind split) som genomfordes under det fjarde kvartalet 2014.
Klvern visar nagra nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om bolaget.
For ytterligare information om dessa nyckeltal se KIéverns webbplats under fliken Finansiell statistik.

2 Foreslagen utdelning.

FASTIGHETERNAS HYRESVARDE, UTHYRNINGSBARYTA,
VARDE, MDKR MDKR TKVM

52,7 4,1 2969
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvidrderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT
Intakter minus fastighetskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fére virdeforandringar och skatt.

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

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i relation till hyresvirde.

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE
Foridndring av verkligt varde exklusive forviry, forséljningar,
investeringar och realiserade vardeférandringar.

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i relation till intédkter.

KLOVERN

FINANS

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

BELANINGSGRAD'

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

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

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat 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
skattemassigt vdrde och verkligt varde pa fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgangar justerat fér goodwill.

AKTIE

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Baserad p4 aktiekursen for preferensaktien vid respektive tidsperiods
slut.

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

EPRA NAV

Eget kapital, efter avdrag for eget kapital hianforligt till preferensaktier
och hybridobligationer med aterlaggning 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 utestaende preferensaktier vid varje
kvartalsskifte.

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

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

RANTETACKNINGSGRAD,
JAN-DEC

2,7

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

374 47700

ANTAL AKTIEAGARE



Kalendarium

Arsredovisning Vecka 12, 2019
Sista dag fér handel inkl. ritt till utdelning till stam- och preferensaktieigare 27 mars 2019
Avstimningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 29 mars 2019
Forvintad dag foér utdelning till stam- och preferensaktiedgare 3 april 2019
Delarsrapport jan—mars 2019 26 april 2019
Arsstimma 2019 26 april 2019
Delarsrapport jan—juni 2019 12 juli 2019
Delarsrapport jan—sep 2019 23 okt 2019
Bokslutskommuniké 2019 12 feb 2020
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 Klovern AB r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérde-
pappersmarknaden. Informationen limnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 13 februari 2019 kl. 07:30 CET.

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

KLOVERN

Klévern AB (publ), Bredgrand 4, 111 30 Stockholm - Tel 010-482 70 00
Org.nr 556482-5833 - Styrelsens sate: Stockholm - www.klovern.se - info@klovern.se



