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DETTA AR KLOVERN

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

Projekt och byggratter
Investeringar med
balanserat risktagande

ot

Var vision ar att skapa miljoer for framtidens féretagande. Det kraver
ett aktivt byggande av stadsdelar, omraden och olika naringslivskluster.

Klovern &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige
med kommersiella lokaler som inriktning.
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2013 | KORTHET

Intékterna steg 14 procent till 2 220 mkr och férvaltningsresultatet 6kade
21 procent till 636 mkr.

Framgangsrikt uthyrningsarbete aterspeglades i en nettomﬂyttnm o
51 mkr och en ekonomisk uthyrningsgrad som steg

23 fastigheter, bland annat i Stockhc
forvarvades for 1 020 m

40

4,1 mdke

2,6..

Ett par storre hyresavtal Fastighetsbestaendet ren- Aktivt uthyrningsarbete tning pa aret i
tecknas i Stockholm, bland od|as genom férsaljningar, resulterar i flera langa fopatav bade god l6nsamhet
annat med CGl. Irilnehavet i ch forstarks samtidigt hyresavtal, bland annat i och hég nettoinflyttning.
Diés avyttras. 17,# procent genom forvary i Stockholm, ~ Uppsala och Orebro. Marknadspositionen starks i
av Tribona férvirvas. Goteborg och Malmé.

4 Innehavet i Tribona uttkas

till 27,6 procent.

ett antal prioriterade stader

genom en serie forvarv.
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ETT FRAMGANGSRIKT AR MED
FOKUS PA KARNVERKSAMHETEN

STARK NETTOINFLYTTNING

Nir vinu ligger 2013 till handlingarna kan jag konstatera
att det var ett mycket positivt dr f6r Klovern. Primirt var det
ett ir av konsolidering och hért arbete i férvaltningen. Stort
fokus pa uthyrning resulterade i en nettoinflyttning pa hela
51 mkr och ett lyft i ekonomisk uthyrningsgrad till 90 pro-
cent. Nettoinflyttningen dr en blandning av nigra storre
kontrakt och en stor andel mindre avtal.

Vid arets borjan undertecknades ett 10-drigt hyresavtal
med CGI som i december flyttade in i moderna kontorslokaler
i Stockholm, Kista. Ett annat exempel pi ett foretag som under
aret valt att placera sitt svenska huvudkontor i Kista &r OHB
Sweden som Kl6vern tecknat ett 20-drigt hyresavtal med.

Det finns ett stort intresse av att etablera verksamhet i
Kista och trenden med att flytta ut huvudkontor frin Stock-
holms city tror jag kommer att hélla i sig. For braligeni

Stockholms innerstad ligger ofta hyrorna kring 3 000-5 000
kr/kvm och ér, samtidigt som hyresnivan i Kista for moderna
kontor ligger kring 2 000 kr/kvm och ar. Kista har goda
kommunikationer med sivil buss, tunnelbana som pen-
deltig. Restiden med pendeltag dr endast 13 minuter frin
Stockholms centralstation. Citybanan ska sti klar 2017,
vilket kommer att skapa 6kad kapacitet for den spirbundna
trafiken och ytterligare kapa restiden f6r mianga boende i
Stockholms innerstad. Ytterligare forbittrade kommuni-
kationer planeras med en forlingning av Tvirbanan, kallad
"Tvirbana Norr”, vilket kommer att binda ihop Kista med
den befintliga Tvirbanan och Bromma. Planerad trafikstart
ar2021.

Detvar under dret bra tryck dven pa vara 6vriga orter
vad giller uthyrningen. Néigra ytterligare exempel pa storre
uthyrningar var ett sjudrigt avtal med Uppsala kommun

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013



i omradet Bolinderna med ett totalt kontraktsvirde p

70 mkr. En annan hyresgist frin den offentliga sektorn var
Transportstyrelsen som tecknade ett sexirigt avtal med ett
totalt kontraktsvirde pa 150 mkr i Orebro.

STABILA HYRESINTAKTER
Var femte intiktskrona kommer i dag fran stat, kommun och
landsting. Dessa hyresavtal kinnetecknas normalt av linga
kontraktstider och en trygg betalningsférmaga. Ut6ver detta
kommer 27 procent av intidkterna fran publika bolag som
med sin tillgang till kapitalmarknaden har stora méjligheter
att 6verleva dven tuffare tider. Det dr mycket ovanligt att ett
noterat bolag tvingas stilla in betalningarna. Klévern kinner
sina hyresgister vil och hade under 2013 kundférluster pa
endast fyra miljoner kronor eller 0,2 procent av intdkterna.

Klévern har under dret fortsatt att forvirva fastigheter
och renodla bestindet genom avyttringar. Totalt forvirvades
23 fastigheter medan 12 fastigheter sildes. Forvirven syftar
till att stirka var position pa de orter vi finns samtidigt som
vira férsiljningar ofta innebir att vi gér oss av med udda eller
tardigutvecklade fastigheter.

I maj stirkte vi bestandet i Géteborg genom att f6rvirva
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Lindex centrallager och forsiljningskontor i Partille f6r
126 mkr. Det dr en modern logistikanldggning om cirka
14 700 kvm. Vi férvirvade dven ett par kontorsfastigheter i
Partille och Mélndal i slutet av aret, med en uthyrningsbar
area om cirka 9 800 kvm.

I juni forvirvades tre fastigheter belidgna i Jordbro
Féretagspark i Haninge kommun som f6rhyrs i sin helhet
av Systembolaget och Lagena Distribution. Genom dessa
fastigheter passerar merparten av de varor som finns pa Sys-
tembolagets hyllor runt om i Sverige. Total yta uppgar till
cirka 28 000 kvm och kdpeskillingen uppgick till 215 mkr.

FOKUS PA STOCKHOLM OCH REGIONSSTADER

Klévern dridag ett starkt bolag pd vira utvalda tillvixtorter.
Region Stockholm, som dven inkluderar Uppsala, stiridag
t6r 40 procent av Kloverns fastighetsvirde. Huvuddelen av
Stockholmsbestindet ligger i Kista, Solna och Téby. Enhe-
terna i Géteborg och Malmo star for ytterligare 12 procent
av fastighetsvirdet med jimn férdelning mellan stiderna.
Sett till antal kvadratmeter kommersiell yta dr vi utdver detta
storsta, eller nist storsta, fastighetsigare i orter som Karlstad,

Viisterids, Linképing, Norrképing, Nykoping, Kalmar och
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Karlskrona. Dessa utgor tillsammans 38 procent av fastig-
hetsvirdet. Generellt kan sigas att vi framéver kommer att
fokusera pé att vixa i storstadsomradena Stockholm, Géte-
borg och Malmé. Samtidigt vill vi genom selektiva férvirv
stirka ndrvaron dven pd vira 6vriga orter.

En central komponent i Kl6verns aftirsidé ar "narhet
och engagemang”. Det uttrycket innefattar inte bara att
kunna véra orter gata upp och gata ner, utan ocksd att kinna
allt och alla. Det dr samtidigt viktigt for oss att vara en stor
fastighetsigare. Det ger en méjlighet att erbjuda lokaler efter

Vi kommer att fokusera pd
att véxa i storstadsomrddena
Stockholm, Géteborg och
Malms”

vira hyresgisters 6nskemal inom vért eget bestand, i stillet
for att riskera att forlora en hyresgist om dennes onskemal
forindras. Storleken mojliggor ocksé att vi kan genomféra
ombyggnadsprojekt och erbjuda anpassade lokaler i ndstan
vilken omfattning som helst till vara hyresgister. Arligen
investerar vi cirka 800 mkr i vira egna fastigheter.

LAGRE RANTEMARGINALER

Pi finansieringssidan har det skett en gradvis forindring
under dret. Vid drets borjan var bankerna generellt mer ater-
hallsamma med sin utlining, men efter sommaren férbitt-
rades klimatet visentligt och dven rintemarginalerna sjonk
betydligt. Samma utveckling visade obligationsmarknaden
under perioden. Som illustration kan nimnas att i oktober
2012 emitterade Kl6vern ett icke-sikerstillt obligationslan
om 650 mkr med en 16ptid pé fyra ar och tre ménader. Den
underliggande rintan sattes da till tremanaders Stibor +
4,00 procent. 16 ménader senare, i februari 2014, emitterade
Klévern ett icke-sikerstillt obligationslin om 1 100 mkr

med en 16ptid pa fyra ar med en underliggande rinta om tre-
ménaders Stibor + 2,25 procent.

TRIBONA

Under inledningen av dret avyttrades det aterstiende aktieinne-
havet i Diés med god fortjinst och Klévern forvirvade direfter
successivt aktier i Tribona som dger och forvaltar moderna och
strategiskt beligna logistikfastigheter. I dagsliget dger Klovern
aktier motsvarande 29,8 procent av rdsterna i bolaget.

FORVARV AV GLOBEN CITY

I skrivande stund har vi precis tecknat avtal om f6rvirv av
Globen City, med tilltride preliminirt férsta april. Det dr
mycket ovanligt att ett sidant samlat och fint bestind nér
marknaden och vi dr mycket glada fér att ha fatt mojlighet
att forvirva detta. Transaktionen innebir att ett stort steg
tas i riktning mot Kléverns méil om en fastighetsportfolj pa
30 miljarder kronor. Efter frvirvet nar Region Stockholm
ett fastighetsvirde om drygt 13 miljarder kronor, eller ndstan
hilften av Kl6verns totala fastighetsvirde.

Globen Citys utmirkta kommunikationer med tre tun-
nelbanestationer, tvé stationer pi Tvirbanan, ett fyrtiotal
busslinjer i kombination med nirheten till savil Nynis-
hamnsvigen som S6dra Linken gor detta omride mycket
intressant. Om man dartill adderar de planer som finns pa
byggnation av savil Tekniska Nimndhuset som bostider i
Slakthusomradet tror jag att detta kommer vara dnnu mycket
mer attraktivt pé sikt. Klévern vill bidra till utvecklingen av
den sa kallade Soderstaden.

Som man brukar siga —"tiden gir fort nir man har
roligt” — och det kinnetecknade arbetet pa Klévern under
2013. Dessutom lyckades vi ocksa prestera bolagets hogsta
resultat nagonsin, vilket bidrog till full avsittning till per-
sonalstiftelsen. Det dr glidjande nir fokuserat arbete av hela
Kléverns personal ger utdelning. Jag hoppas och tror att 2014

kommer bli minst lika roligt.

Stockholm 10 mars 2014

Rutger Arnhult
Verkstillande direktor

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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Fastigheten Glodlampan 17 i Nyképing har totaltrenoverats och hyresgdsten flyttade in under
2013. Smarta och hallbara |6sningar, sett ur ett miljéperspektiv, har varit ett genomgdende tema
under hela projektet. Kontoret var under dret nominerat till tvlingen Sveriges Snyggaste Kontor.

FASTIGHETSFORTECKNING
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Affdrsidé, mal & strategi

FORVALTNINGSBERATTELSE

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Kloverns 6vergripande mal dr att generera god avkastning till aktiedgarna. | syfte att uppna avkast-
ningsmalet har ett antal delmal definierats och strategier utarbetats. Kléverns affarsplan inkluderar en

framatriktad vision, en affirsidé och ett motto.

Vision

KLOVERN SKAPAR M|L]0ER FOR FRAMTIDENS
FORETAGANDE.

Strategin dr att vara delaktig i skapandet av inre och yttre
miljéer som pa ett positivt sitt bidrar till att foretag utveck-
las. Framtidens féretagande inkluderar allt fran sma till stora
foretag med den gemensamma nimnaren att det finns en

okande efterfragan pa de varor eller tjanster som foretagen

tillhandahéller.

Affarsidé

KLOVERN SKA MED NARHET OCH ENGAGEMANG ERBJUDA
KUNDEN EFFEKTIVA LOKALER | VALDA TILLVAXTREGIONER.
Kléverns produkt ir sjalvklart lokalerna. Lokalerna ska vara
anpassade efter kundens énskemal och behov oavsett vad
dessa dr och oavsett vilken typ av lokaler som efterfrigas.

Lokalerna ska tillhandahéllas, och kunderna bemotas,
med nirhet och engagemang. Endast genom att ha en nira
kontakt med kunden kan vi f6rutsiga morgondagens behov.
Den nirhet och det engagemang som Kl6vern efterstrivar
kan bara uppnés med egen personal.

Marknaden begrinsas till valda tillvixtregioner. Dessa
kan variera 6ver tiden beroende pi tillgang och efterfrigan
inom sivil hyres- som fastighetsmarknad. Gemensamt fér
tillvixtregioner dr ett vixande niringsliv och en 6kande

befolkningsmingd.

Motto

VAR DAG UNDERLATTA KUNDENS VARDAG.
Om Klé6verns hyresgister kinner att bolaget gor deras liv
littare kommer det att vara ett tungt vigande argument for
att stanna kvar som hyresgist nir hyresavtalet I6per ut och det
ar dags for omforhandling. Klovern ska underlitta kundernas
vardag. Det innebir helt enkelt att ligga steget fére och for-
utse dven morgondagens behov. N6jda hyresgister dr en viktig
forutsittning for att uppna malet for nettoinflyttning.

Pi sid 7 foljer ett sammandrag av de strategier och mil
inom finans, forvaltning, férvirv/forsiljning/projekt och
medarbetare som giller for 2014.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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Strategi och méal 2014

Strategi

Interiérbild fran fastigheten Skeppsbron 1 Karlskrona.

Mal

FINANS

FORVALTNING

FORVARY, FORSALJNING
OCH PROJEKT

MEDARBETARE

Eget kapital ska utgoras av bade stam- och
preferensaktier.

Ranterisken ska begrinsas genom att viss del av
kreditportféljen ar rantesakrad.

Refinansieringsrisken bér begransas genom spridning
av kreditforfall och kreditgivare.

Bankupplaning bér kompletteras med alternativa
finansieringsformer.

Forvaltning ska ske i egen regi och med lokalt
engagemang.

Kundundersokning ska genomforas och ligga till
grund for forbattrat kundvardsarbete.

Forsaljningen ska effektiviseras genom
produktifiering.

Energiforbrukningen per kvm ska langsiktigt minska.
Effektiviteten i forvaltningen ska utvecklas genom
fokus pa forbattrad overskottsgrad.

Férvidrv och férsiljningar ska ha fokus pa geografisk
renodling i syfte att skapa effektiv férvaltning pa
prioriterade orter.

Prioritering av projekt med hégst avkastning.

Skapa virden genom exploatering av byggratter
alternativt nyproduktionsprojekt for egen forvaltning
eller for avyttring.

Arliga utvecklingssamtal med individuella
utvecklingsplaner.

Halsoundersékning med individuell stttning for
forbattrad halsa.

Néra samarbete med prioriterade skolor.

For definition av nyckeltal, se sid 142.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 201
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Avkastning pé eget kapital ska langsiktigt uppga till
riskfri ranta plus minst 9 procentenheter.
Utdelningen till aktiegarna bor langsiktigt uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet.
Soliditeten bér uppga till minst 30 procent.
Rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr.
Kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar.

Nettoinflyttningen bor uppga till minst 1 procent av
hyresvirdet per ar.

Overskottsgraden bér langsiktigt uppga till minst 65
procent.

Varmeférbrukningen ska minska med minst 12
procent fran och med 2013 till 2015.
Fastighetsvéardet bor 6ka till minst 30 mdkr.

Férvirvade férvaltningsfastigheter ska ha en
langsiktig direktavkastning pa cirka 7 procent per ar.

Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa minst
15 procent.

Personalomsattningen bor langsiktigt uppga till cirka
10 procent per ar.
Sjukfranvaron bor understiga 3 procent per ar.

il |
=1
|
=P
—
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Mal och utfall 2013

FORVALTNINGSMAL

FORVALTNINGSBERATTELSE

Mal

Utfall 2013

Syfte

FASTIGHETSVARDE
Fastighetsvdrdet bor 6ka
till minst 25 mdkr.

Fastighetsvdrdet ckade med
1435 mker till 24 059 mkr.
Okningen berodde pa nettofér-
varv om 633 mkr, investeringar
om 830 mkr samt virdef6rand-
ringar om —28 mkr. Den genom-
snittliga tillvaxten de senaste fem
aren uppgar till 2 433 mkr.

OMSATTNINGSHASTIGHET

Omsattningshastigheten
bland hyresgésterna ska
uppga till max 7 procent
per ar.

NETTOINFLYTTNING
Nettoinflyttningen bor
uppga till minst 1 procent
av hyresvardet per ar.

OVERSKOTTSGRAD
Overskottsgraden bér
langsiktigt uppga till
minst 65 procent.

VARMEFORBRUKNING
Varmeférbrukningen

ska minska med minst
12 procent fran och med
2013-2015.

Under 2013 uppgick hyresgaster-
nas omsittningshastighet till 4,8
procent.

Nettoinflyttningen var positiv
under 2013. Malet pa en procent
av hyresvirdet uppnaddes.
Utfallet pa 51 mkr, motsvarar en
nettoinflyttning pa 2,0 procent av
hyresvardet.

Overskottsgraden uppgick till 63
procent under aret, vilket innebar
att malet inte uppnaddes.

I takt med en positiv nettoinflytt-
ning kommer Gverskottsgraden
att stiga successivt.

Varmeférbrukningen har minskat
med 8 procent under 2013.

28000

21000 Min 25 mdkr
14000
7000

005 06 07 08 09 10 11 12 13

M Fastighetsvirde, mkr
= Mal
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Ett storre bolag, med plats pa NASDAQ
OMX Large Cap, breddar antalet méjliga
institutionella, framfor allt utlandska, investe-
rare. En del av dessa har placeringsreglemen-
ten som innebdr restriktioner mot att placera
i bolag med bérsvarde understigande en mil-
jard euro. Kléverns borsvirde uppgick till 7,5
mdkr vid utgangen av 2013. Tillvixten kan ske
bade genom vardeskapande investeringar,
ny- och ombyggnation i det egna bestandet
samt genom forvirv av fastigheter.

Att begransa omsittningen av hyresgéster
paverkar resultatet i positiv riktning genom
minskade kostnader fér hyresgastanpass-
ningar samt lagre intaktsbortfall pa grund
av farre vakansperioder.

B Omsattningshastighet, %
= Mal

Nettoinflyttningen visar nettot av hyres-
vardet pa arsbasis for de hyresgaster som
faktiskt flyttar in under ett ar och de som flyt-
tar ut. Med en positiv nettoinflyttning ckar
successivt Kldverns uthyrningsgrad.

M Nettoinflyttning, %
= Mal

Overskottsgraden, driftverskottets andel
avintgkterna, ar ett viktigt nyckeltal i
Kl6verns interna utvdrdering av fastighets-
rérelsen och méts kontinuerligt for varje
fastighet.

= Overskottsgrad, %
= Ml

Klvern arbetar aktivt med att sanka energi-
forbrukningen i fastigheterna, vilket mins-
kar kostnaderna och negativ miljopaverkan.

B Ackumulerad minskning av
varmeforbrukning per kvm, %
=Mal

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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FINANSIELLA MAL

INLEDNING
Afférsidé, mal & strategi

Mal

Utfall 2013

Syfte

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Avkastning pa eget kapital
ska langsiktigt uppga till
den riskfria rdntan plus
minst 9 procentenheter.

SOLIDITET
Soliditeten ska uppga till
minst 25 procent.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetackningsgraden

ska uppga till minst 1,5

ggr.

UTDELNING
Utdelningen bér langsik-
tigt uppga till minst 50
procent av férvaltnings-
resultatet.

Avkastning pa eget kapital uppgick
till 11,6 procent under 2013, att
jamfora med malet pa 10,6 pro-
cent. Under de senaste nio aren
har den genomsnittliga avkast-
ningen uppgatt till 11,6 procent,
vilket ar sa gott som i linje med det
genomsnittliga langsiktiga malet
pa 11,7 procent.

Soliditeten har samtliga ar legat
6ver malets grins. Soliditeten
uppgick till 28,5 procent vid slutet
av 2013. Justerad soliditet uppgick
till 31,4 procent.

Rantetackningsgraden har dversti-
git malet for samtliga ar. For 2013
uppgick den till 1,9 ggr.

Min 1,5 ggr
1

Infér arsstimman 2014, foreslas
en utdelning om 1,50 kr per aktie
for stamaktien. For preferensaktien
foreslas utdelning om 10,00 kr
fordelat pa 2,50 kr per kvartal. Den
foreslagna utdelningen fér de bada
aktieslagen uppgar till 68 procent
av forvaltningsresultatet for 2013.
Under de senaste nio aren skulle
det motsvara en genomsnittlig
utdelning om 62 procent av forvalt-
ningsresultatet.
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Avkastningen pa det egna kapitalet maste
vara rimlig i forhallande till riskniva och
avkastning pa andra typer av placeringar.
Den riskfria rdntan mats som femarig
statsobligationsranta. Malet ska ses som
ett genomsnitt under ett antal ar, da avkast-
ningen delvis paverkas av faktorer 6ver vilka
Klgvern inte rader.

M Avkastning p4 eget kapital, % = Mal

Samtidigt som det egna kapitalet ska
utnyttjas optimalt ar det viktigt att saker-
stélla langsiktig Gverlevnad och mojliggéra
framtida intressanta investeringar.

W Soliditet, % = Mal

Rantekostnaden ar KlGverns enskilt stérsta
kostnadspost, varfor det dr viktigt att intja-
ningsférmagan med god marginal tacker
nuvarande rantekostnadsniva. En rantetack-
ningsgrad pa 1,5 ggr innebar att resultat
efter finansiella intakter Gverstiger rinte-
kostnaderna med 50 procent. Kl6vern har
valt en relativt forsiktig rantestrategi genom
skydd mot rantehdjningar i form av riantetak
och rinteswappar. Detta har initialt hojt
rantekostnaden, men ockséa sakerstéllt en
jamnare kostnadsniva over tiden.

Férvaltningsresultatet visar hur fastighets-
verksamheten gér inklusive finansierings-
kostnader och central administration. Vid
bedémning av utdelningens storlek ska
beaktas bolagets investeringsalternativ,
finansiella stallning och kapitalstruktur.
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KUNDER

Var dag underlittar Kléverns medarbetare kundernas vardag. Genom nirhet och engagemang, samt
att finnas till hands pa samtliga prioriterade orter med egen personal, uppnas en bra kontakt med

hyresgasterna.

NARHET OCH ENGAGEMANG

Klévern fokuserar pd kommersiella lokaler med en bland-
ning av privata, publika och offentliga féretag som hyres-
gister. Bolaget finns representerat med egna medarbetare
pa 17 affirsenheter runt om i Sverige. Egen personal, som
rent fysiskt finns dir hyresgisten valt att lokalisera sig, dr en
garanti for snabb service och bra marknadskdnnedom samt
en forutsittning for hela aftirsidén. Den primira uppgiften
ar att tillhandahéilla lokaler, men dven att bidra till att stirka
stiderna dir Klovern verkar.

Mottot — att var dag underlitta kundens vardag — ar djupt
rotat i bolaget. Att underlitta betyder sjilvklart att gora sitt
bista for att 16sa de problem som kan uppkomma, men lika
mycket att vara proaktiv, att ligga steget fore.

Sittet att tillhandahélla lokalerna, med nirhet och enga-
gemang, samt en stravan efter att méta ett behov hos kunden

och inte bara silja en firdig produkt, beskriver en del om hur
Klovern arbetar. Kunden ir i fokus.

NETTOINFLYTTNING
AfFirsplanens mal r att nettoinflyttningen bor uppga till
minst 1 procent av hyresvirdet per ar och néjda hyresgister ar
en forutsittning. Med en positiv nettoinflyttning 6kar succes-
sivt Kl6verns uthyrningsgrad.

Uthyrningsarbetet under aret har varit framgéngsrikt
och inflyttade hyresgisters kontraktsvirde uppgick till
157 mkr (190) och avflyttade hyresgister till 106 mkr (121).
Kléverns nettoinflyttning, det vill siga inflyttade minus
avilyttade hyresgister under édret, var positiv och uppgick
till 51 mkr (69). Milet pé nettoinflyttning om minst
1 procent av hyresvirdet uppnéiddes di utfallet uppgick
till 2,0 procent (2,8).

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013



Hyresgdster i fastigheten Ringborren 15 i Vésterds.

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

Aterstaende

Kontraktsvirde, Andel av totalt genomsnittlig Yta,
Hyresgast mkr kontraktsvirde, % kontraktstid, &r Antal kontrakt tkvm
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 267 12 39 32 146
KappAhl Sverige 38 2 13,8 2 48
Posten Meddelande 32 1 2,2 43 28
TeliaSonera Sverige 31 1 1,5 47 23
Landstinget Dalarna 27 1 6,2 46 24
Karlskrona Kommun 26 1 6,2 52 25
Eniro Sverige 23 1 3,6 6 9
CGl Sverige 23 1 8,1 10 13
Landstinget Ostergdtland 22 1 10,0 n 17
Arbetsférmedlingen 21 1 1,7 19 14
TOTALT 510 22 5,0 268 347
KOMMANDE INFLYTTNINGAR minal, specialritad f6r ICA. Omlastningsterminalen dr en
Kontraktsvirdet for inflyttade hyresgister 2013 samt teck- modern logistikbyggnad pa 2 700 kvm. Inflyttning beriknas
nade hyresavtal under 2013, som dnnu inte ar inflyttade, ske i oktober 2014.
uppgick till 229 mkr (248). Klévern har dven tecknat avtal med Lansstyrelsen i

I Fyrislundsomradet i Uppsala har Kl6vern tecknat ett Uppsala. Hyresavtalet dr sexdrigt och fastigheten, gamla

sjuirigt avtal med ICA Fastigheter Sverige och Klovern Posthuset, ar beldgen mitt i centrala Uppsala. Férutom
kommer i samband med detta att uppf6ra en omlastningster- moderna kontor och effektiva moteslokaler, inryms dven

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013



INLEDNING

Kunder
KONTRAKTSVARDE PER VARDEINDELADE
KUNDKATEGORI HYRESKONTRAKT
% Antal
M Privata 54 Kontrakts- Antal
M Publika 27 virde, mkr  kontrakt
Offentliga 19
| 0-0,5 7189
| 0,5-1 460
1-3 330
3- 130
TOTALT 8109

arkiv och specialutrymmen. Efter ombyggnation kommer
lokalytan att fordubblas fran 9 000 kvm till 18 000 kvm.
Linsstyrelsen beriknas tilltrida lokalerna under varen 2015.

1 Orebro har Klévern tecknat nytt avtal med Transport-
styrelsen, som sedan tidigare hyr lokaler av Klévern. Efter
lokalanpassning kommer antalet arbetsplatser 6ka frin cirka
450 till 700 stycken och omfatta cirka 17 000 kvm. Stort
fokus liggs pa att gora arbetsplatserna moderna, yteffektiva
och flexibla. Det gamla hyresavtalet f6rlings med tvé dr och
det nya bérjar gilla februari 2016 och 16per darefter sex ar
framit i tiden.

Klovern har tecknat ett 20-irigt avtal med OHB Sweden
som flyttar till Kl6verns lokaler i Kista. OHB utvecklar,
bygger, testar och skoter drift av satelliter for olika typer
avrymduppdrag inom kommunikation, observation och
utforskning av rymden. Uthyrningen omfattar 2 855 kvm,
varav 2 150 kvm kontor och 705 kvm lager, i fastigheten
Gullfoss 5. Inflyttning piborjades i januari 2014.

KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE

Kléverns affirsinriktning innebér att 99 procent av kon-
traktsvirdet utgors av kommersiella hyreskontrakt. Vid drs-
skiftet svarade privata foretag for 54 procent (57), publika
foretag for 27 procent (24) och offentlig verksamhet f6r 19
procent (19) av kontraktsvirdet. Totalt hade Klovern 8 100
hyreskontrakt (7 600) med 4 900 hyresgister (4 800) vid
utgingen av dret. Den genomsnittliga kontraktstiden upp-

gick till 3,5 4r (3,4).

FORVALTNINGSBERATTELSE

De 10 stérsta kundernas andel av Kloverns kontraktsvirde
uppgick vid arsskiftet till 22 procent (24) och den genom-
snittliga kontraktstiden for dessa var 5,0 ér (4,8).

Totalt uppgick Kléverns kontraktsvirde till 2 318 mkr
(2173) vid arets utging.

KUNDFORLUSTER

Kléverns kundforluster dr fortsatt mycket liga. Det nira
samarbetet med kunderna, tillsammans med god kinnedom
om den lokala marknaden, ir de viktigaste férklaringarna
till att kundforlusterna varit liga. Under 2013 uppgick de till
4,2 mkr (4,8) eller 0,2 procent (0,2) av de totala intikterna.

OMSATTNINGSHASTIGHET

Att begrinsa omsittningen av hyresgister paverkar resultatet

i positiv riktning genom lagre intdktsbortfall pi grund av

firre vakansperioder samt ligre kostnader for hyresgistan-

passningar. Genom strukturerade kundméten med hyresgis-

terna kan behoven forutses och trognare kunder uppnis.
Under 2013 uppgick omsittningen av hyresgister till

4,8 procent (6,3) och genomsnittet under de senaste nio iren

uppgir till 6,5 procent.

NKI - NOJD KUND-INDEX

En N6jd kund-undersékning genomfordes under senare
delen av 2013 bland Kléverns hyresgister. En webbaserad
enkit skickades ut till 2 553 hyresgister och besvarades av
1118, motsvarande 44 procent, vilket visar pi en hog svars-
frekvens for den hir typen av undersdkning.

Fragorna hade en 6-gradig skala och genomsnittet f6r
samtliga svar blev 4,5 poing.

De tre omriden som betygsattes var lokalen, Kléverns
personal och Klévern som helhet. Hyresgisterna hade dven
mojlighet att skriva egna kommentarer.

Efter att resultaten tagits fram har rapporter skickats till
varje affirsenhet f6r analys. Hyresgisterna har fatt aterkopp-
ling under december manad och handlingsplaner upprittas
for varje region och enhet under viren. Viarbetar stindigt
for att 6ka var kundnojdhet och for att var dag underlitta
kundens vardag.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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MARKNADER
Svensk ekonomi & fastighetsmarknad

FORVALTNINGSBERATTELSE

SVENSK EKONOMI OCH
FASTIGHETSMARKNAD

Ekonomin utvecklas gradvis allt battre. Optimismen och fértroendet for svensk ekonomi har starkts

bland féretag och husha

. Arbetslésheten minskar nagot och sysselsittningen 6kar, inte minst inom

tjanstesektorn. Lag inflation kan samtidigt géra att det dréjer innan reporantan hgjs.

EKONOMI

Efter ett svagt 2012 tog BNP-tillvixten i Sverige lite bittre
fart under 2013. Och enligt Riksbankens BNP-prognoser
bér den svenska ekonomin kunna accelerera ytterligare under
2014, samtidigt som arbetsmarknaden forbittras. Det sce-
nariot bygger delvis pa att USA fortsitter att visa god tillvixt
medan euroomridet lingsamt aterhdmtar sig.

Riksbanken sinkte styrrintan i december 2013 med
0,25 procentenheter till 0,75 procent. Mycket lig inhemsk
inflation och sinkta styrrintor i omvirlden satte press pa
Riksbanken att dven sinka styrrintan i Sverige. Men f6r-
vintningar om kommande f6rbittrad ekonomisk tillvixt,
stirkt arbetsmarknad och 6kad konsumtion talar for att
denna sinkning inte kommer att efterféljas av ytterligare
sinkningar under 2014. Samtidigt férvintar Riksbanken att
inflationen kommer att vara fortsatt lag vilket gor att en hoj-
ning av reporintan kan droja till bérjan av 2015.

SVENSK EKONOMI BNP - ARLIG PROCENTUELL
% FORANDRING
9
Euro-
6 Sverige' omradet? USA?
3 2011 3,7 15 1,8
0 2012 0,9 -06 28
3 2013 1,5 04 18
6 2014P 2,5 1,17 30

09 10 n 12 13

2015P 3,7 19 35
W Arbetsloshet?

=BNP'! 2016P 2,8 2,1 3,4
= KPI?

1) SCB, Riksbanken 1) SCB, Riksbanken

2) SCB, arsmedeltal 2) IMF

3) SCB/AKU, procent av arbetskraften P=Prognos

FASTIGHETSMARKNADEN

Trots den relativt svaga utvecklingen av den svenska eko-
nomin och inte minst de svira ekonomiska problemen i
omvirlden, stod den svenska fastighetsmarknaden sig dnda
vil under 2013. Savil hyresnivaer som fastighetspriser holls
uppe eller till och med 6kade i viss omfattning. Det har fun-
nits en efterfrigan pa lokaler och bostider. Generellt bedomt
s& har inte heller utvecklingen av tomma lokaler 6kat. Det dr
framfor allt i de storre stiderna och tillvixtregionerna som
detta positiva monster dr som tydligast. Men en viss for-
bittring kan dock dven skonjas for de flesta delmarknaderna
inom hela landet. Aven tidigare iskalla delmarknader har
bérjat tina upp.

En av huvudorsakerna till att fastighetsmarknaderna bli-
vit mer aktiva dr att mojligheterna till krediter har forbittrats
och att linekostnaderna blivit ligre. Samtidigt borjar alter-
nativa finansieringsformer vinna terrang.

Intresset f6r delmarknaderna utanfér storstiderna och
tillvixtregionerna har ddrmed 6kat 4ven om skillnaderna
mellan olika marknader dr stora. Bostadshyresfastigheter
och samhillsfastigheter efterfrigas mest. Men kontor och
logistikfastigheter i attraktiva ligen ligger inte lingt efter.
Handelsfastigheter som inte ligger i de mest attraktiva ligena
kan dock ha problem. Intresset och medvetandet for sa kall-
lade "grona fastigheter” borjar ocksa vixa.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden var relativt hog
dven under 2013. Den samlade transaktionsvolymen riknat
i kronor uppgick till strax 6ver 100 mdkr. Detta dr dock en
liten inbromsning mot 2012 men i nivi med 2011. Svenska
institutioner var de klart dominerande nettoképarna.
Utlidndska investerare borjar nu ocksé visa ett 6kat intresse
f6r den svenska marknaden men nigra storre avtryck i form
av omfattande forvirvsvolymer handlar det dnnu inte om.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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Svensk ekonomi & fastighetsmarknad

KONJUNKTURUTVECKLING KLOVERNS HUVUDORTER

Forandring Forindring Forindring Férindring

Folkmingd folkmangd folkmangd Arbetstillfillen?,  Varavoffentlig  arbetstillfillen  Arbetsléshet?, arbetslshet

2013', antal lar, % 104r, % antal sektor?, % Tar, % % lar, %

Boras 105783 1,1 6,9 54744 31,1 1,2 8,7 -0,3
Falun 56772 0,7 31 27579 40,9 0,7 7,5 -0,
Goteborg 532857 1,4 10,3 315894 23,8 2,3 9,4 -0,
Halmstad 94006 0,9 7] 45923 34,1 1,2 9,5 0,2
Kalmar 64017 0,7 56 33054 357 1,5 8,7 -0,4
Karlskrona 64001 0,3 4.8 30549 4372 -0,6 1,1 0.2
Karlstad 87 667 0,8 72 49172 34,0 09 9,4 0,1
Linképing 150088 1,2 9,3 75732 30,5 1,9 79 -09
Malmo® 312089 1,6 14,5 161172 26,4 1,8 15,6 1,1
Norrkoping 133 696 1,3 73 60557 299 09 13,3 0,2
Nykoping 52928 1,2 6,6 23637 31,8 0,8 8,5 -0,3
Stockholm? 896 439 1,9 15,0 622 447 15,9 2,7 70 0,0
Uppsala 205015 1,4 11,9 96523 38,2 30 6,0 -0,2
Viésterds 141 892 11 8,5 69 006 24,6 1,8 10,2 0,0
Orebro 140451 1,2 10,1 71447 35,0 1,4 9,8 -0,4
Riket i helhet 9633589 0,9 6,9 4567500 279 1,4 8,6 -0,3

Kalla: SCB och Arbetsférmedlingen.

1) Avser november 2013.

2) Enligt RAMS 2012.

3) Avser december 2013. Enligt Arbetsformedlingen (6ppet sokande och sékande i i program med aktivitetsstod, @ Hirndsand/Solleftea
andel av den regsiterbaserade arbetskraften 16 — 64 ar).

4) Uppgifterna avser Stockholm stad

5) Uppgifterna avser Malmé stad som &r del av Malms/Oresund.

MELLAN/NORR
Falun/Sater @

*
@ Uppsala  STOCKHOLM

Vasteras @ m
Karlstad @ PY ¥Storstockholm
0

Orebr
@ Nykoping
@ Norrksping
@ Linkoping
'Y @ Boris
Géteborg OST
Halmstad @ Kalmar@
SYD
Karlskrona

Malm/Oresund
[ ]
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MARKNADER
Storre transaktioner och hindelser

STORRE TRANSAKTIONER

OCH HANDELSER

Under édret har flera storre affirer pA marknaden genomforts.

> Kungsledens f6rvirv av GE Capital Real Estates svenska
fastigheter for cirka 5,5 mdkr.

> Amerikanska Starwood Capitals kop av ett antal av KF:s
storre handelsplatser, bland annat Bromma Blocks och
Tuna Park f6r ssmmanlagt 3,9 mdkr.

> AMF forvirvade kvarteret Jericho i Stockholm av Allianz
for 1,6 mdkr.

> Catena kopte Brinovas logistikfastigheter for cirka 3,8 mdkr.
> Balder férvirvade Bovista Invests bostadsportfolj, omfat-
tande 4 300 ligenheter, for cirka 2 mdkr.

> Noterbart ir dven att fastighetsbolagen Platzer, Tribona
och Victoria Park noterats pa Nasdaq OMX.

Nedan foljer en sammanstillning av nigra av de storre trans-
aktionerna och hindelserna 2013 inom var och en av Kl6éverns

fyra regioner: Syd, Ost, Stockholm och Mellan/Norr.

REGION SYD

Boras, Goteborg, Halmstad och Oresund

> Stena Fastigheter kopte i juni av Skanska kontorsfastigheten
’Grona Skrapan” i omridet Garda i Géteborg f6r 617 mkr.

> Luxemburgbaserade Corpus Sireo férvirvade frain Niam i
juli kontorsfastigheterna Kronan 10 & 11 i Malmé till en
képeskilling om 480 mkr.

> Ellos logistikfastighet Vindtyget 1 i Boras sildes i en sale-
lease-backaffir till den norska fonden NRP Eiendom 2012
for cirka 550—-600 mkr.

> Kungsleden forvirvade i juli for 42 mkr en handelsfastig-
het om cirka 4 000 kvm i omradet Flygstaden i Halmstad.

> Klovern forvirvade logistikfastigheten Lexby 11:236 1
Partille, innefattande Lindex forsiljningskontor och cen-
trallager, for cirka 126 mkr.

REGION OST
Kalmar, Karlskrona, Linkoping, Norrképing och Nyképing

> Klovern silde i september den cirka 1 600 kvm stora kontors-
fastigheten Epéletten 14 i centrala Linkoping for 27 mkr.

Fastigheten Klas 8 i Véisterds har nyligen renoverats och fatt en modern
design, anpassad i samarbete med hyresgdsten.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

> Tribona képte av Axfast i december logistikfastigheten
Adaptern 11 Norrképing, om cirka 28 tkvm, £6r 173 mkr.

> Akademiska Hus silde i maj till Sveafastigheter och R&E
Fastighetspartner fastigheten Eldaren 11 Kalmar, om cirka
12,7 tkvm och som frimst hyrs ut till Linnéuniversitetet.

> Victoria Park férvirvade i maj av Obligo (fore detta Acta)
sammantaget 2 178 ligenheter till ett underliggande fast-
ighetsvirde om 910 mkr varav cirka 80 procent av bestin-

detligger i Link6ping.

REGION STOCKHOLM
Storstockholm, Uppsala och Kista

> Host Hotels & Resorts forvirvade i oktober Sheraton-
huset i Stockholm av Blackstone fér uppskattningsvis
cirka 850 mkr.

> I'mars forvirvade Profi Infra City i Upplands Visby frin
Orion European 2 Investment Sarl f6r en kopeskilling
motsvarande cirka 1,7 mdkr.

> Rikshem silde i mars for cirka 1,4 mdkr sin 49-procentiga
andel i Studentstaden i Uppsala till den andra dgaren,
Uppsalahem.

> AMEF Fastigheter forvirvade i februari av Aberdeens Pan-

Nordiska fond tvé storre kontorsfastigheter i Marievik,
Stockholm for cirka 1,3 mdkr.

REGION MELLAN/ NORR

Falun/Séter, Harnésand/Sollefted, Karlstad, Vasteras och Orebro

> Kl6vern forvirvade av Aspholmen i en paketaffir bland
annat butiks- och restaurangfastigheten Vindrutan 11
Orebro med total uthyrningsbar area om 1 300 kvm.

> Aroseken salde i december fastigheten Kol 15, om cirka

10 tkvm med bland annat Filmstaden i Visteris innerstad

till VS-Hus AB.
Fastighets AB L E Lundberg uppfor i centrala Karlstad ett

nytt kontorshus om 5 700 kv med Karlstad kommun som

v

hyresgist.

v

Peritas Invest salde i september fem innerstadsfastigheter
om 8 000 kvm i Hirnosands centrum till en lokal entre-
prendr £6r motsvarande cirka 30 mkr.
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Region Syd

REGION

SYD

Region Syd bestar av affiarsenheterna Oresund,
Goteborg, Boras och Halmstad.

Fastighetsbestindet i Region Syd och alla dess affirsenheter
bestér till storsta del av lager- och logistikfastigheter. Denna

fastighetstyp stir f6r 60 procent av den totala ytan i regionen.
® Hémosand/Solleftea

Region Syd utgor ett av landets mest befolkningsrika
omréiden och med en befolkningsutveckling som dr stark.

Exempelvis beriknas Géteborgsomridet ha dkat sin befolk-
MELLAN/NORR

ning med nirmare hundratusen invénare kring ar 2020 och
Skane forvintas passera 1,3 miljoner invinare 2016. I regio-

nen finns flera av landets storsta industrier. Vistra Gotaland i
Falun/Sater @

ir landets viktigaste industriregion med 25 procent av landets
-

totala export. Den ekonomiska tillvixten i Oresundsregio- N ® Uppsdla  STOCKHOLM
nen har under flera dr varit hogre dn i landet som helhet. Vasterds @ 9 Ki
. . . . . . Karlstad @ torstockholm

Hir finns dven flera storre och etablerade utbildningssiten. Orebrd®

Omridet har en vil utvecklad infrastruktur med bra vigsys- ® Nyképing

tem, flygplatser, hamnar och jarnvigsnit. Men nya, mycket ® Norrksping

omfattande, infrastruktursatsningar planeras i regionen, ® Linkoping

bland annat det sa kallade Vistsvenska paketet. I Skine har @ ®Boris 3

. . . Goteb
en utredning inletts om en utbyggnad av S6dra stambanan. S ¢ QST
.Med stor befolkning och sta.rkt niringsliv representerar e »
regionen mycket av det som fastighetsinvesterare eftersoker. almar @)
Hyres- och fastighetsmarknaderna ir aktiva och det sker dven SYD .
arlskrona

en del nyproduktion av lokaler. Exempelvis uppfor Klévern 1 Malms /Ores.und

500 kvm kontor i Malmé och Platzer Fastigheter projekterar

for cirka 10 tkvm kontor i Garda Norra i Géteborg.

Transaktionsmarknaden inom Region Syd brukar vara . . B
. . KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andelav

dynamisk och 2013 var inget undantag. regionens

| REGION SYD
Kontrakts-  kontrakts- Yta,

Hyresgist virde, mkr virde, % tkvm
KappAhl Sverige 38 1,7 48
RUAG Space 16 4,8 16
Lindex 10 3,0 15
HMS Industrial Networks 7 2,3 6
Saab 6 1,8 6
TOTALT 77 23,6 91
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Region Syd

Interiérbild 6ver nyrenoverat gym i fastigheten Olslanda 1:255 i Lerum.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBARYTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

» »

20% 14% 15% 89%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2013

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  vdrde, mkr % baryta, tkvm mkr  vdrde, mkr %
BORAS ORESUND
Forvaltning 81 52 41 86  Forvaltning 85 73 618 95
Foradling = = = - Foradling 136 64 876 75
TOTAL 81 52 41 86 TOTAL 221 137 1494 86
GOTEBORG REGION SYD
Forvaltning 162 139 1418 96  Forvaltning 384 300 2734 93
Foradling = = 30 - Foradling 142 67 943 74
TOTAL 162 139 14438 96 TOTAL 526 367 3677 89
HALMSTAD KLOVERN
Forvaltning 56 36 287 85  Forvaltning 2276 2360 21777 92
Foradling 6 3 37 49 Foradling 348 210 2282 66
TOTAL 62 39 324 82 TOTAL 2624 2570 24059 90
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MARKNADER
Region Ost

REGION

Region Ost bestar av affirsenheterna Linképing,
Norrképing, Nykdping, Karlskrona och Kalmar.

I Region Ost utgors merparten av fastigheternas yta av kon-
torsfastigheter. Detta giller alla affirsenheter i regionen for-
utom Kalmar, dir ytan f6r industri- och logistikfastigheter ar
ndgot storre.

Region Ost motsvaras av tvd delgeografiska omriden.
Samtliga ingiende kommuner dr regioncentra med timli-
gen stabila ekonomier och god befolkningsutveckling. I det
norra delomréidet bor det nirmare 500 000 personer, vilket
ir en av landets folktitaste regioner. Enbart grannstiderna
Linképing och Norrk6ping har tillsammans cirka 285 000
invinare. Det s6dra omradet av Region Ost har en befolk-
ning om nistan 400 000 personer om bada linen medriknas.

Isynnerhet det norra delomridet har en bra grundstruk-
tur nér det giller vigar, jirnvigar, flyg och hamnar. Hir finns
flera av de viktigaste nationella vig- och jirnvigssystemen
som E4:an, E22:an och Sédra stambanan. I Nyképing finns
landets tredje storsta flygplats, Skavsta och biade Link6pings
och Norrképings flygplatser har reguljira internationella
flyglinjer.

Den norra delen av Region Ost har fordelen av att ligga
paen till tva timmars pendlingsavstind till Stockholms-
omridet. Bide Kalmar och Karlskrona har utvecklats till
egna sjilvstindiga regioncentra. I Kalmar far Linnéuniver-
sitetet en allt storre betydelse for utvecklingen av regionens
niringsliv —inte minst tack vare familjen Kamprads stiftelse
och dess donationer.

Fastighetsmarknaden ér aktiv och ofta transaktionsin-

tensiv, 2013 var dock ett ndgot lugnare ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

® Hémosand/Solleftea

MELLAN/NORR

Falun/Sater @

Karlstad @

Visterds @ \.’ Ki

A,

® Uppsalz  STOCKHOLM

torstockholm

Orebrd®
.Nykdping
@ NGrrkoping
@ Linkoping
@ Boras
Géteborg OST
Halmstad @ Kalmar@
SYD
Karlskrona
Malmé/Oresund
[ J
KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av
S regionens

IREGION OST Kontrakts-  kontrakts- Yta,
Hyresgist virde, mkr virde, % tkvm
Karlskrona Kommun 26 473 25
Landstinget Ostergdtland 22 38 17
TeliaSonera Sverige 16 2,7 10
Linképings Kommun 14 2,4 11
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 14 2,3 14
TOTALT 92 15,5 77
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Region Ost

Kloverns medarbetare Christopher Horn till viinster, i samsprdk
med hyresgdster i fastigheten Fors 11 i Nykdping.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBARYTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

27% 26% 23% 90%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2013

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  virde, mkr % baryta, tkvm mkr  varde, mkr %
KALMAR NYKOPING
Férvaltning 71 60 487 94 Forvaltning 107 101 856 90
Foradling = = = - Foradling 6 2 16 50
TOTAL 71 60 487 94  TOTAL 113 103 872 89
KARLSKRONA REGION OST
Forvaltning 78 74 650 97  Férvaltning 638 617 5373 92
Foradling = = 31 - Foradling 84 40 250 67
TOTAL 78 74 681 97 TOTAL 722 657 5623 90
LINKOPING KLOVERN
Forvaltning 242 235 20m 90  Forvaltning 2276 2360 21777 92
Foradling 39 18 108 73 Foradling 348 210 2282 66
TOTAL 281 253 2119 89  TOTAL 2624 2570 24059 90
NORRKOPING
Forvaltning 140 147 1369 93
Foradling 39 20 95 62
TOTAL 179 167 1464 89
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Region Stockholm

REGION

STOCKHOLM

Region Stockholm bestar av affirsenheterna
Kista, Storstockholm och Uppsala.

Stockholm ir Kloverns storsta region sett till hyresvirdet.
Ytan bestar fraimst av kontorsfastigheter.
Kloverns storsta inflyttade hyresgist var CGI, som flyt- B scandsolcfes
tade in i fastigheten Helgafjdll 1 i Kista under slutet av dret.
Region Stockholm dr landets mest expansiva region.
Folkmingden i Stockholms lin 6kar med cirka
35000 personer per dr och Uppsala dr en av landets snabbast MELLAN/NOER
vixande kommuner. Det planeras for stora infrastruk-
tursatsningar, kraftig utbyggnad av bostidder och dven en Falun/Sater
omfattande nyproduktion av kontor, lager, hotell och han-

. . . . -

delslokaler. Regionen dr dirmed landets mest expansiva ® Uppsali  STOCKHOLM

3 & 3 H 3 H 5 Visteras K
ornnrade for ohk? b?/ggproy?kt Universiteten och h(‘)-gskolorna alstad @ Mmystockholm
héller mycket hog internationell klass, Stockholm dr en Orebro®
betydande kunskaps- och forskningsregion. Niringslivet dr Nykping
mycket diversifierat och dven internationaliserat. Manga av NorrkSping

: e - : Linkopi
de tekniskt inriktade foretagen finns placerade i Uppsala eller s
i Kista. Den offentliga sektorn dr ocksd mycket omfattande, Boras )
Géteborg OST

andelsmissigt dr den sirskilt stor i Uppsala. Det svenska
finanscentrumet finns i Stockholm.

Halmstad Kal
Stockholmregionen stir normalt f6r ungefir knappt alar
40 procent av den samlade transaktionsvolymen i landet. SYD 9
arlskrona
Regionen har de hogsta hyresnivierna och fastighetsvirde Malmd/Oresund
per kvadratmeter. Sker det férandringar inom hyres- och
fastighetsmarknaderna sa sker det oftast f6rst i Stock-
holmsregionen. Internationella placerare brukar prioritera . . .
Stockhol knaden fore and ional knader ; KLOVERNS STORSTAHYRESGASTER Af_‘d5|aV
tockholmsmarknaden fére andra regionala marknader i | REGION STOCKHOLM regionens
S q Kontrakts-  kontrakts- Yta,
verige. Hyresgast virde, mkr virde, % tkvm
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 254 31,3 132
Eniro Sverige 22 2,8 8
CGl Sverige 20 2,5 1
Orexo 20 2,4 7
Kistamassan 20 2,4 16
TOTALT 336 41,4 174
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Region Stockholm

Fastigheten Fyrislund 6:6, hus 14 i Uppsala.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

25% 35% 40% 950%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2013

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  vdrde, mkr % baryta, tkvm mkr  vdrde, mkr %
KISTA REGION STOCKHOLM
Férvaltning 285 492 5741 97  Férvaltning 560 818 8607 94
Foradling 35 31 530 61  Foradling 89 80 914 56
TOTAL 320 523 6271 94  TOTAL 649 898 9521 90
STORSTOCKHOLM KLOVERN
Forvaltning 185 187 1718 91 Forvaltning 2276 2360 21777 92
Foradling 45 39 233 54 Foradling 348 210 2282 66
TOTAL 230 226 1951 85  TOTAL 2624 2570 24059 90
UPPSALA
Férvaltning 90 139 1148 87
Foradling 9 10 151 50
TOTAL 99 149 1299 85
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MARKNADER
Region Mellan/Norr

REGION

FORVALTNINGSBERATTELSE

MELLAN/NORR

Region Mellan/Norr bestar av affarsenheterna
Karlstad, Visteras, Orebro, Falun/Siter och
Harndsand/Solleftea.

Mellan/Norr dr Kloverns storsta region mitt som yta. Storst
andel av ytan bestér av kontorsfastigheter. Detta giller dven
alla affarsenheter i regionen férutom Visterés, som frimst
bestir av lager- och logistikfastigheter.

Inom Region Mellan/Norr finns starka regionstider som
Orebro, Visteris, Falun och Karlstad. Samtliga dessa uppvi-
sar positiv befolkningstillvixt om cirka 3001 500 personer
per dr. Men folkmingdsutvecklingen inom regionen varierar
dock kraftigt. Hirn6sand exempelvis har haft en negativ
utveckling under manga ér men som under 2013 vinde och
istillet okade nagot.

Var och en av de starka regionstiderna representerar rela-
tivt stora geografiska omriden. De dr dirmed viktiga f6r de
omkringliggande kommunerna. Det finns déirfor i de flesta av
orterna en vil utbyggd samhillsservice i form av sjukhus, sko-
lor, hégskolor och viktiga myndigheter. Dessa orter dr ocksa
samtidigt viktiga knutpunkter for sina respektive regioners
ndringsliv. Detta innebir ocksi att det finns behov av och
efterfrigan pé lokaler. Flera av orterna har ocksé ur transport-
synpunkt ett strategiskt lige. Tillgéngen till tig, flygplatser
och vigsystem édr god. Karlstad har goda kommunikationer
till Oslo och Orebro har utvecklats till en viktig logistikort.
Aven detaljhandel ir ett utmirkande drag for regionen. Hir
finns flera av landets allra storsta handelscentrum.

Fastighetsmarknaderna domineras av lokala aktorer men
aven rikstickande fastighetsbolag och institutioner har stora
intressen i regionen. I de storre orterna pagir eller planeras
dven manga projekt avseende nyproduktion av sivil bostider
som lokaler.

@ Harnésand/Sollefted

MELLAN/NORR

Falun/Sater @

» Uppsala  STOCKHOLM
Visterds @ & Ki

Karlstad @ ® Storstockholm
Orebro
Nykoping
Norrkoping
Linkoping
Boras
Goteborg OST
Halmstad
Kalmar
SYD
Karlskrona

Malmé/Oresund

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av

| REGION MELLAN/NORR Kontrakts- ;2%1'::2;”; Via,
Hyresgist virde, mkr virde, % tkvm
Landstinget Dalarna 27 47 24
Karlstads Kommun 17 29 12
Transportstyrelsen 15 2,5 16
Fortifikationsverket 14 2.4 16
Mittuniversitetet 13 2,2 14
TOTALT 86 14,7 82
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FORVALTNINGSBERATTELSE MARKNADER
Region Mellan/Norr

25

Fastigheten Ringborren 15 dr nyrenoverad och anpassad efter hyresgdstens énskemdl.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBARYTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

28% 25% 22% 90%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2013

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  vdrde, mkr % baryta, tkvm mkr  varde, mkr %
FALUN/SATER OREBRO
Férvaltning 98 81 508 87  Férvaltning 75 67 654 97
Foradling = = 7 - Foradling = = = =
TOTAL 98 81 515 87 TOTAL 75 67 654 97
HARNOSAND/SOLLEFTEA REGION MELLAN/NORR
Forvaltning 94 75 452 89  Forvaltning 694 625 5063 91
Féradling = = = - Foradling 33 23 175 72
TOTAL 94 75 452 89  TOTAL 727 648 5238 90
KARLSTAD KLOVERN
Férvaltning 196 200 1776 92 Férvaltning 2276 2360 21777 92
Foradling 6 7 47 88  Foriddling 348 210 2282 66
TOTAL 202 207 1823 92 TOTAL 2624 2570 24059 90
VASTERAS
Férvaltning 231 202 1673 90
Foradling 27 16 121 66
TOTAL 258 218 1794 88

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013






FASTIGHETSRORELSEN

INLEDNING

FASTIGHETSINNEHAV MARKNADER
TRANSAKTIONER "
FASTIGHETSRORELSEN

PROJEKT

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
BYGGRATTER

FASTIGHETERNAS VARDE FINANS

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Fastigheten Fyrislund 6:6, hus 16, i Uppsala.

FASTIGHETSFORTECKNING OCH OVERSIKT
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

FASTIGHETSINNEHAV

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsvardet 6kade med 6 procent (52). Nettoinflyttningen uppgick till 51 mkr (69) och hyresvardet
6kade med 102 mkr (914). Den ekonomiska uthyrningsgraden 6kade med 2 procentenheter till
90 procent och den ytmassiga uthyrningsgraden steg med en procentenhet till 82 procent.

FASTIGHETSBESTAND OCH HYRESVARDE
Klbvern hade vid utgingen av 2013 totalt 402 fastigheter
(387) belidgna i 43 kommuner (44).

Det totala fastighetsvirdet uppgick till 24 059 mkr
(22 624), den uthyrningsbara ytan var 2 624 tkvm (2 529) och
hyresvirdet uppgick till 2 570 mkr (2 468) vid drets utging.
Okningen av fastigheternas virde berodde pa férviry om
1020 mkr (7 459), forsiljningar om 387 mkr (543), investe-
ringar om 830 mkr (861) samt virdeforindringar med —28 mkr
(-33). Okningen av hyresvirdet ir en f6ljd av bland annat fér-
virvunder dret och investeringar i befintliga fastigheter.

INTAKTER OCH SNITTHYRA

Intikterna uppgick till 2 220 mkr (1 948) under 2013.
Intikts6kningen férklaras av nettoférvirv, indexjustering av
hyrorna och positiv nettoinflyttning.

For jamfoérbart bestind steg intikterna med 5 procent,
vilket frimst beror pé en stark nettoinflyttning.

Snitthyran pa férvaltningsfastigheter beridknas utifrin
kontraktsvirde och uthyrd yta och uppgick till 1 066 kr per
kvm per sista december. Snitthyran varierar mellan olika
regioner beroende pa typ av fastigheter, fastigheternas lige
samt den lokala hyresmarknaden.

Utvecklingen av KPI f6r oktober 2013 var i princip
oférindrad jimfért med foregdende ar och paverkar dirmed

kontraktsvirdet med 0 mkr (6) frin och med 2014.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna 6kade, frimst beroende pa ett visent-
ligt storre bestind for 2013, och uppgick till 828 mkr (733).
For jamforbart bestind ckade fastighetskostnaderna
med 7 procent (1) till 341 kr per kvm (320), bland annat
beroende pi 6kade kostnader for fastighetsskatt. Driftkost-
naderna paverkades av ett kallt och snérikt forsta kvartal,
men balanserades till viss del upp av ett mildare kvartal
fyra. Virmeforbrukningen uppgick till 98 procent (98) av en
normalarskorrigerad f6rbrukning pa grund av hégre genom-
snittstemperatur.
Kundférlusterna fortsitter att vara mycket liga och
uppgick till 4,2 mkr (4,8) eller 0,2 procent (0,2) av de totala

intikterna.

FASTIGHETSKOSTNADER FOR JAMFORBART BESTAND', KR/KVM

2013 2012
Driftkostnader 195 190
Tomtrattsavgald 15 14
Underhall 26 22
Fastighetsskatt 47 4
Fastighetsadministration 58 53
TOTALT 341 320

1) Avser fastigheter som dgts under hela 2013 och 2012.

DRIFTOVERSKOTT

Driftoverskottet uppgick till 1 392 mkr (1 215). Okningen
beror till stor del pa ett storre fastighetsbestind for helaret,
men ocksi en positiv nettoinflyttning och en positivindex-
utveckling f6r 2013. Fér jimforbart bestind steg drift-
overskottet med 4 procent till 908 mkr (875).

OVERSKOTTSGRAD
Kléverns 6verskottsgrad, inklusive engingseffekter, uppgick
till 63 procent (62). 0versk0ttsgraden mits som driftover-
skottets andel av intdkterna. I férvaltningsbestindet uppgick
overskottsgraden till 64 procent.

En 6kad uthyrningsgrad leder normalt till en 6kad 6ver-
skottsgrad eftersom driftkostnader inte 6kar proportionellt

med uthyrningsgraden.
JAMFORBART BESTAND

2013-12-31 2012-12-31 Férindring, %
Yta, tkvm 1532 1529 0
Verkligt varde, mkr 15659 14992 4
Avkastningskrav, % 71 71 0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 1
Ytmissig uthyrningsgrad, % 81 80 1
mkr 2013 jan-dec 2012 jan—dec Férandring, %
Intakter 1431 1365 5
Fastighetskostnader -523 -490 7
DRIFTOVERSKOTT 908 875 4

Avser fastigheter som dgts under hela 2012 och 2013.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSBESTANDETS

UTVECKLING

mkr %
3000 100
2000 80
1000 60

W Hyresvarde, mkr
= Ekonomisk

HYRESVARDE PER REGION
%

M Stockholm 35

FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

29

Fastigheten Ringborren 15 i Viisterds.

HYRESVARDE PER LOKALTYP
%

M Kontor 55

0 uthymingsgrad, Of’ Ost 26 Industri/lager 24
05 06 07 08 09 10 11 12 13 Overskottsgrad, % Me\lan/NorrZS Utbildmng/vérd/bvrigt 13
Syd 14 Butik 8
FORVALTNINGSFASTIGHETER, YTA OCH SNITTHYRA PER LOKALTYP
Kontor Industri/lager Butik Ovrigt' Totalt
Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?,
tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm
SYD 135 955 203 697 21 860 25 999 384 821
OsT 302 1215 177 568 62 1066 97 1078 638 1008
STOCKHOLM 325 1678 172 1006 19 1272 44 1682 560 1448
MELLAN/NORR 279 1085 208 593 72 1105 135 1067 694 938
TOTALT 1041 1294 760 716 174 1082 301 1146 2276 1066

1) Bestar av Utbildning, Vard, Bostdder, Laboratorium, Datahall och Motion.
2) Beraknad pa det samlade kontraktsvardet for lokalslagen Kontor, Industri/lager, Butik samt Ovrigt och den uthyrda ytan.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

NETTOINFLYTTNING KONTRAKTSTID

FORVALTNINGSBERATTELSE

VARDEINDELADE

YTA PER REGION HYRESKONTRAKT

mkr Ar % Antal
200 4
100 3

0 2
1100 1 J
-200 0 B Mellan/Norr 28 B 7189 <0,5mkr

05 06 07 08 09 10 11 12 13 05 06 07 08 09 10 11 12 13 =55t 27 m 460 051 mkr

B Inflytt B Genomsnittlig aterstiende Stockholm 25 330 1-3mkr
m Avflytt kontraktstid Syd 20 130 >3mkr
= Netto
UTHYRNINGSGRAD KONTRAKTSSTRUKTUR

Den ekonomiska uthyrningsgraden, kontraktsvirdet i for-
hallande till hyresvirdet, 6kade med 2 procentenheter och
uppgick till 90 procent (88) vid utgingen av 2013. Forind-
ringen beror frimst pd en positiv nettoinflyttning f6r 2013.
For forvaltningsfastigheter uppgick uthyrningsgraden till
hela 92 procent och for foriadlingsfastigheter till 66 procent.
Uthyrningsgrad mitt som yta uppgick till 82 procent (81), till
87 procent for forvaltningsfastigheter och till 48 procent for
foradlingsfastigheter.

NETTOINFLYTTNING

Nettoinflyttningen var positiv under aret. Den enskilt storsta
inflytten var CGI med 11 tkvm i fastigheten Helgafjall 11
Kista. Samtliga fyra kvartal uppvisar positiv nettoinflytt-
ning. Kloverns nettoinflyttning uppgick till 51 mkr (69) pd
arsbasis, baserat pa inflyttade hyresgister om 157 mkr (190)
och avflyttade om 106 mkr (121).

Genomforda uthyrningar paverkar hyresvirdet och
hyresintikterna forst nir hyresgisterna flyttar in.

Utover inflyttade hyresgister under 2013 har ytterligare
avtal om 72 mkr (58) tecknats med inflyttning 2014 och
framat. Kontraktsvirdet for inflyttade hyresgister samt teck-
nade hyresavtal, som dnnu inte ir inflyttade, uppgick till 229
mkr (248).

Klovern har totalt 8 100 hyreskontrakt (7 600). Av hyreskon-
trakten, mitt som andel av kontraktsvirdet, forfaller 24 pro-
cent (20) inom ett ar. Den genomsnittliga kontraktstiden har
till foljd av firdigstillda projekteringar och f6rvirv okat till
3,5 ar (3,4). Av det totala kontraktsvirdet, exklusive tilligg,
var 81 procent (80) indexerat mot konsumentprisindex (KPI).

RESULTAT OCH NYCKELTAL

I tabellerna visas resultatposter och nyckeltal uppdelade pa
Kloverns regioner och forvaltnings- respektive foradlings-
fastigheter. Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter
ilépande och aktiv forvaltning. Foridlingsfastigheter dr
fastigheter med pagéende, planerade om- eller tillbyggnads-
projekt som innebir en hogre standard alternativt andrad
anvindning avlokalerna. Det nuvarande driftéverskottet
paverkas av projekt eller uthyrningsbegrinsningar infér
foridlingen av fastigheten. Tabellen visar resultat for den
l6pande verksamheten, vilket inkluderar under dret silda
fastigheter samt gjorda investeringar.

Nyckeltal avser situationen vid respektive arsskifte,
varfor siffrorna i de tva tabellerna inte dr helt jimforbara.
Jimférbarheten mellan dren dr begrinsad pa grund av net-
tof6rvirv under 2012 och 2013.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013



FORVALTNINGSBERATTELSE FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

31

RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftdverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec

Forvaltning 260 195 -88 -81 172 114 66 58 80 66
Foradling 47 42 —28 -22 19 20 40 48 65 -7
SYD 307 237 -116 -103 191 134 62 57 145 59
Forvaltning 579 531 -213 -187 366 344 63 65 295 197
Foradling 28 27 -18 -20 10 7 36 26 22 25
OsT 607 558 -231 —207 376 351 62 63 317 222
Forvaltning 704 596 -230 -188 474 408 67 68 203 366
Foradling 48 48 =31 -34 17 14 35 29 17 25
STOCKHOLM 752 644 —261 —222 491 422 65 66 220 391
Forvaltning 538 495 -212 -193 326 302 61 61 131 162
Foradling 16 14 -8 -8 8 6 50 43 17 27
MELLAN/NORR 554 509 —220 —201 334 308 60 61 148 189
Forvaltning 2081 1817 —743 -649 1338 1168 64 64 709 791
Foradling 139 131 -85 -84 54 47 39 36 121 70
TOTALT 2220 1948 —828 733 1392 1215 63 62 830 861

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav', % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec

Forvaltning 2734 2418 76 76 384 345 300 270 93 94
Foradling 943 836 7,4 79 142 151 67 79 74 61
SYD 3677 3263 75 77 526 496 367 349 89 86
Forvaltning 5373 5126 73 73 638 636 617 600 92 91
Foradling 250 315 9,4 9,2 84 96 40 47 67 61
OsT 5623 5441 74 74 722 732 657 647 90 89
Forvaltning 8607 7897 6,8 6,9 560 510 818 759 94 93
Foradling 914 1100 7 7 89 106 80 101 56 50
STOCKHOLM 9521 8997 6,8 6,9 649 616 898 860 90 88
Forvaltning 5063 4796 74 7,5 694 652 625 589 91 90
Foradling 175 154 8,2 8,0 33 33 23 23 72 70
MELLAN/NORR 5238 4950 75 75 727 685 648 612 90 89
Forvaltning 21777 20237 72 7,2 2276 2143 2360 2218 92 92
Foradling 2282 2387 7,5 77 348 386 210 250 66 57
TOTALT 24059 22624 72 72 2624 2529 2570 2468 90 88

1) Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggratter.
2012 érs siffror 4r omraknade enligt den nya regionsindelningen, ddr Kalmar och Karlskrona numera tillhér Region Ost i stéllet fér Region Syd.
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FASTIGHETSRORELSEN
Transaktioner

Fastigheten Lexby 11:236 i Partille.

TRANSAKTIONER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheterna Jordbromalm 6:3, 6:20 och 6:76 i Jordbro foretagspark, Haninge.

Klévern har under aret kompletterat befintligt bestand pa ett flertal av de prioriterade orterna.

Forvarv har skett i samtliga fyra regioner.

FORVARV

Frin Systembolaget forvirvades en logistikenhet i Haninge
soder om Stockholm fér 215 mkr. Fastigheterna dr beldgna
iJordbro Foretagspark som dr ett av Stockholms ledande
logistikcenter. Den uthyrbara arean uppgir till cirka 28 000

kvm och utgérs till storsta del av Systembolagets centrallager.

Genomsnittlig avtalstid dr cirka 9 ar.

1 Viisteras forvirvades fastigheten Traversforaren 3. Fast-
igheten, som utgdrs av cirka 2 600 kvm butiksyta, ligger vid
infarten till Visteras storsta och kraftigt vixande handels-
omride Erikslund. Malmébestandet fick tillskott i form av
en kontorsfastighet i det expansiva Hyllie. Fastigheten, som
har en uthyrbar area om cirka 5 100 kvm, hyrs till storsta del
av Teracom. Kopeskillingen for bigge fastigheterna uppgick
till cirka 80 mkr.

I Géteborgsomridet har tre fastigheter forvirvats under
aret. I Partille forvirvades under viren en logistikanliggning
som utgdr Lindex forsiljningskontor och centrallager. Hela
fastigheten om cirka 14 700 kvm hyrs pa ett langt avtal dér dter-
stiende hyrestid uppgir till cirka 9 4r. I december forvirvades
och tilltriddes tvéi kontorsfastigheter frin NREF Sverige AB.
Fastigheterna Stockrosen 71 Moélndal och Mellby 5:120 i Partille
omfattar sammanlagt 9 800 kvm. Den totala kopeskillingen for
dessa tre fastigheter uppgick till cirka 205 mkr.

Under hosten forvirvades ett paket med fyra logistikfastig-
heter frin NRP pa orterna Halmstad, Orebro, Visteris och
Kalmar. Fastigheterna, med en total uthyrningsbar area om
cirka 60 100 kvm, ligger i bra logistikligen med Axfood och
Martin & Servera som storsta hyresgister i Orebro och
Viisterds. Kalmarfastigheten f6rhyrs till storsta del av
Axfood, NetOnNet och DSV. I Halmstad f6rhyrs hela fast-
igheten om 12 000 kvm av GN Transport. Forvirvet gav ett
bra tillskott till respektive enhet, men frimst till Halmstad,
Kalmar och Orebro. Ytmissigt fick Halmstad ett tillskott pa
24 procent och Orebro pa 34 procent. Képeskillingen f6r de
fyra fastigheterna uppgick till cirka 265 mkr.

Fran Aspholmen férvirvades tva fastigheter i Uppsala
och eni Orebro for sammanlagt 180 mkr. I Uppsala lig-
ger fastigheterna i omridet Kungsingen strax séder om de
centrala delarna av staden och Kléverns pagiende projekt
i Kungsingen 10:1. Den uthyrningsbara arean uppgir till
cirka 12 100 kvm och utgérs till storsta del av butiksytor
med Willys som storsta hyresgist. Omgivande bebyggelse
bestéir av handelsfastigheter samt nybyggda bostider. For
fastigheten Kungsingen 24:3 finns skisser pa potentiell
bostadsutveckling om totalt cirka 400 ligenheter och cirka
1500 kv dagligvaruhandel. Detta ger fastigheten en stor
framtida virdepotential vid en planindring. I Orebro ligger
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FORVALTNINGSBERATTELSE

fastigheten, som inrymmer en av Sveriges mest framgéngs-
rika McDonalds-restauranger, intill fastigheten Vindhjulet 3
iomrédet Visthaga.

Under dret har dven fem mindre markforvirv genomforts
for att kunna komplettera och forddla befintliga fastigheter.
1Ystad forvirvades tre fastigheter: Urmakaren 2, 6 och 13, 1
Partille fastigheten Ugglum 9:243 och i Karlskrona fastighe-
ten Karlskrona 4:10.

GENOMFORDA FbRSAL]NlNGAR

Klévern har under aret fortsatt renodlingen och f6rvalt-
ningseffektiviseringen genom att silja 12 fastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 40 tkvm. Det totala f6r-
siljningspriset uppgick till 387 mkr och f6rsiljningarna har
inneburit positiva virdeférindringar om 22 mkr.

I Stockholmregionen har tre fastigheter silts. Brandste-
gen 91 Huddinge, som kom till Kl6vern via Dagon, sildes
till Ikano som avser att vidareutveckla det bostadsprojekt
som initierats av Dagon under 2011. I Haninge saldes indu-
strifastigheten S6derbymalm 6:4 och i Ulvsunda séildes
Slaggteglet 2. Totalt forsiliningspris for dessa tre fastigheter
uppgick till cirka 132 mkr. Utéver dessa forsiljningar har del
av Svinghjulet 2 i Téby sélts till JM som avser att uppfora ett
dldreboende pa den avstyckade tomten.

I Nykoping har fastigheterna Hotellet 26 och Hermeli-
nen 7 avyttrats till lokala fastighetsigare. Dessutom sdldes
del av Ana 11 till Landstinget S6rmland. I Norrkoping
avyttrades fastigheten Skeppet 13 med tillhérande bostads-
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Fastigheten Kungsdngen 24:3 i Uppsala.

byggritter. I Linkoping respektive Landskrona avyttrades
fastigheterna Epéletten 14 och Timglaset 1 till lokala fast-
ighetsigare och i Kinna saldes fastigheten Kyrkingen 9. Det
sammalagda f6rsiljningspriset fora dessa fastigheter uppgick
till cirka 235 mkr.

FORVARV AV AKTIER | TRIBONA
Klévern har under dret genom ett antal transaktioner férvir-
vat 11 614 399 aktier, motsvarande 29,8 procent i Tribona.
Det totala anskaffningsvirdet for aktierna uppgar till 435
mkr. Tribona redovisas som intressebolag frain och med
7 juni 2013. Den orealiserade virdeférindringen fram till
klassificeringen som intressebolag uppgick till 49 mkr.
Kléverns resultatandel £6r perioden 7 juni till 31 december
uppgick till 5 mkr, medan Kldverns andel i Tribonas 6vrigt
totalresultat under samma period var =2 mkr. Det koncern-
missigt bokférda virdet av innehavet uppgick vid slutet av
dret till 488 mkr vilket kan jimféras med Kloverns totala
tillgdngar pa 25 230 mkr.

Tribona ir specialiserat pi moderna och strategiskt
beldgna logistikfastigheter. Fastighetsinnehavet bestod
31 december 2013 av 21 fastigheter i Sverige och en
i Danmark. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 711 tkvm
och fastighetsvirdet var 5 574 mkr. Ytterligare information
om Tribona, som ér noterat pi NASDAQ OMX Stockholm
Mid Cap, finns pd www.tribona.se.



FASTIGHETSRORELSEN
Projekt

PROJEKT

FORVALTNINGSBERATTELSE

Inom ramen for Kléverns projektverksamhet utvecklas och foradlas befintliga fastigheter i samband
med uthyrning av vakanta ytor, energibesparande atgarder samt nyproduktion av byggratter.
Investeringarna sker i syfte att 6ka fastigheternas virde genom foérbattrade kassafloden.

Flertalet projekt dr av forhallandevis begrinsad storlek. Av
de 281 projekt som pagick vid arets utgang har 28 projekt en
beriknad investering 6verstigande 10 mkr. Aven de mindre
projekten kriver dock en omfattande insats av den egna orga-
nisationen. Klévern har dirfor, under de senaste dren fortsatt
att stirka regionernas projektorganisationer.

Klovern har under 2013 lagt ett fortsatt stort fokus pa
energibesparande atgirder, vilket fir effekt pa bide miljo och
driftkostnader i fastighetsbestindet. Vid utgingen av aret
pagick 23 energioptimerande projekt.

Forutsittningarna fér genomférande av nybyggnationer
pa marknaden ér fortsatt goda. Detta rimmar vil med hyres-
gisternas 6kade krav pd flexibilitet och kvalitet. Flertalet
mindre ombyggnadsprojekt inom bestindet avser iordning-
stillande samt lansering av fler kontorshotell.

PROJEKT UNDER 2013
Totalt investerades 830 mkr (861) under 2013. I de projekt
som avslutats under dret, och i vissa fall paborjats tidigare ar,
uppgick de totala investeringarna till 1 287 mkr (454).

Vid utgingen av 2013 pégick totalt 281 projekt (328) till
en kalkylerad utgift pd sammanlagt 1 517 mkr (1 736). Totalt
dterstdr 632 mkr (446) att investera i dessa projekt.

PROJEKTVOLYM PER REGION
%

M Region Stockholm 30
M Region Mellan/Norr 28
Region Ost 27

= 4

Region Syd 15
KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 31 DECEMBER
2013 Okningi Totalt
Vakansgrad Berdknad Kvarvarande hyresvirde  hyresvirde Beriknat

Uthyrnings-  Projektyta, efter projekt, investering, investering, efter projekt, efter projekt, fardig-
Stad Fastighet Projekttyp baryta, kvm kvm % mkr mkr mkr mkr stallande, &r
Orebro Vindhjulet 3 Kontor 19343 19343 0 155 151 Il 28 2016
Kista Helgafjall 1 Kontor 11735 10673 1 75 14 9 20 2014
Norrképing Kopparhammaren 2 Utbildning 36613 5130 0 88 43 8 46 2014
Malmé Dragor 1 Kontor 2322 2322 0 61 27 5 5 2014
Linképing  Brevduvan 17 Kontor 7603 4998 10 49 30 3 1 2014
Linképing  Idélaran 1 Kontor 15658 4780 10 43 2 4 7 2014
Eskilstuna  Vampyren 9 Butik 16 524 2412 4 39 0 1 25 2014
Linkoping  Amor 1 Kontor 3292 3292 0 31 7 2 7 2014
Halmstad Halmstad 2:49 Kontor 3330 3330 0 30 30 4 6 2015
Kista Gullfoss 5 Kontor/lager 3477 2886 7 23 7 3 5 2014
TOTALT 119 897 59 166 594 3 50 160
OVRIGA PAGAENDE PROJEKT
TOTALT 923 321 - - 2014
TOTALT PAGAENDE PROJEKT 1517 632
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Pagaende projekt

MALMO DRAGOR1

| Limhamns gamla farjehamn skapas attraktiva
kontor alldeles intill havet. Byggnaden kommer
att innehalla kontor, restaurang samt butiksyta
om totalt cirka 2 300 kvm fordelat pa sex plan.
Byggnationen limpar sig for foretag som soker
kontorslokaler i ett representativt lage.

o P

(4.1

—

—— R

OREBRO VINDHJULET 3

Omfattande ombyggnadsprojekt dér kontorslokaler om
cirka 19000 kvm moderniseras for, i férsta hand, Trans-
portstyrelsen som ar befintlig hyresgast i fastigheten
sedan ménga ar. P4 fastigheten finns en omfattande solan-
laggning och byggnaden ar klassad som Green Building.

NORRKOPING KOPPARHAMMAREN 2
Klévern utvecklar, fér Linképings Universitet, fastigheten
™, Kopparhammaren 2, beldgen intill Strommen i industrilandskapet
i Norrkoping. Investeringen innefattar saval ombyggnation som
- nybyggnation om totalt cirka 5 200 kvm. Beraknad energiforbruk-
_) ning och inomhusklimat klassar fastigheten som Miljobyggnad.
Lokalerna &r inflyttningsklara vid terminsstarten hésten 2014.

S S b A s R

UPPSALA KUNGSANGEN 10:1, 10:2 -
Fastighet beldgen vid resecentrum i Uppsala. Befintlig byggnad moder- LB

niseras for bland annat Linsstyrelsen i Uppsala lan. P4 fastigheten pla- | 1

neras ocksa for en nybyggnadsdel. Kvarteret kommer i fardigt skick att
inrymma kontor, hotell, service samt restaurangverksamheter
fordelade pé en total yta om cirka 18 000 kvm. Projektstart under 2014.
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Byggratter

BYGGRATTER

Klovern arbetar aktivt med att utnyttja befintliga byggratter och tillskapa nya. Arbetet med att ta fram
nya byggratter har fortsatt under 2013.

Klévern har i dag detaljplanelagda och bedémda byggritter BYGGRATTER 2013 Detaljplanelagd Bedémd
o .. .. Total byggritt, byggritttkvm byggritt, tkvm
pa merparten av de prioriterade orterna. Férutom kontors- thvm BTA BTA! BTA!
och bostadsbyggritter pigar planarbete kring de resecentrum . ) 1 1
som planeras eller byggs i minga av de orter dir Klovern har
Goteborg 22 15 7
verksambhet.

Byggritterna bestir av detaljplanelagda byggritter och Halmstad I / 4
bedémda byggritter. Med bedomda avses Kloverns bedom- Oresund 212 105 107
ning utifrin omkringliggande detalj- och 6versiktsplaner. REGION SYD 247 128 119
Totalt uppgick byggritterna till 1 397 tkvm (1 342) vid Kalmar _ _ _
utgingen av ar?t. Avdem var 58'7 tkvm (562) deta})plane— Karlskrona 45 20 s
lagda. Drygt hilften av de detaljplanelagda byggritterna

.. .. . .. Linkdping 234 108 126
utgérs av kontor och nirmare en tredjedel av bostidder. Bygg-
ritternas virde uppgick per den sista december 2013 till 972 Norrképing 27 27 -
mkr (896), vilket motsvarar 695 kr per kvm (654). Nyképing 59 18 4

REGION OST 365 193 172
Kista 177 142 35
Storstockholm 15 15 -
Uppsala 106 6 100
REGION STOCKHOLM 298 163 135
Falun/Sater 45 22 23
Hirnosand/Solleftea 25 25 -
Karlstad 266 15 251
Visteras 126 41 85
Orebro 25 - 25
REGION MELLAN/NORR 487 103 384
TOTALT KLOVERN 1397 587 810

1) Med bruttoarea, BTA, avses area av mitvirda delar av ett eller flera vaningsplan
begransade av omslutande byggnadsdelars utsida.
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Byggratter
Wi

KISTA ISAFJORD 1

Projektet Isafjord 1, belaget i hornet av
Torshamnsgatan och Kistavagen, innebar
nybyggnation av cirka 150 tkvm kontor.

KARLSTAD PINASSEN 2
Klévern har via en anbudstavling
mojligheten att utveckla och bebygga
fastigheten Pinassen 2, belagen pa
bistalage i Inre hamn och granne med
nya Stadshuset. Restaurang och kontori
tre vaningsplan om 14 tkvm planeras.

MALMO G)UTERIET 21
Kvarteret Gjuteriet dr belaget soder om Malma, utmed

vagen mot Limhamn. Omradet star infér en forandring fran
industriomrade till stadsbebyggelse. Detaljplanen har vun-
nit laga kraft som tillater byggnation av 20 tkvm bostéader.



Fardigstallda projekt

NYKOPING MJOLKFLASKAN 8

Under aret har ombyggnation av en vardcentral
i centrala Nykoping fardigstillts till en kostnad
av 49 mkr. Lokalerna pa 3 600 kvm ar moderna
och anpassade efter hyresgastens behov.

LINKOPING GLASBITEN 7
Kldvern har fér Landstinget Ostergétland
investerat 47 mkr i fastigheten Glasbiten 7 i
Linkoping, dar de samlat sitt arkivmaterial i
de 60 000 hyllmeter som inryms i fastighe-
ten. Landstinget hyr 6 000 kvm, drygt halften
avden uthyrningsbara ytan, i fastigheten.

———— ) GOTEBORG UGGLUM 9:242
— Klgvern har under aret byggt till cirka 1 700
kvm pa logistikfastigheten Ugglum 9:242 i
Goteborg. Lokalerna har anpassats for hyres-
gasten och anvands som postterminal.




FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas varde

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastigheternas verkliga varde var 24 059 mkr (22 624) vid arets utgang. Vardeférandringarna uppgick till
—28 mkr (-33), varav realiserade vardeférandringar utgjorde 22 mkr (46) och orealiserade —50 mkr (-79).

Fastighetsmarknaden har under aret varit stabil och trans-
aktionsvolymen lag pi ungefir samma nivd som nirmast
foregdende dr. Svenska institutioner och fastighetsbolag har
visat ett fortsatt starkt intresse for fastighetsinvesteringar
men dven utlindska investerare ir tillbaka pa den svenska
marknaden. Fastighetsvirdena har framf6r allt paverkats av
forvaltningsitgirder. Investeringar som leder till hégre hyror
och driftbesparingar har medfért en positiv utveckling av
virdena. Avkastningskraven har under den senare delen av
dret visat tendenser till att borja sjunka vilket paverkar fastig-
hetsvirdena positivt.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas virdeforindringar uppgick till =28 mkr (-33).
Ivirdeforindringarna ingir realiserade virdeforandringar
om 22 mkr (46) och orealiserade virdeforindringar om —50
mkr (—79). Orealiserad virdeforindring motsvarar en ned-
ging med 0,2 procent (-0,3). Vid utgingen av 2013 var det
genomsnittliga avkastningskravet f6r Kléverns fastigheter
7,2 procent (7,2), exklusive mark och byggritter.

De orealiserade virdeforindringarna pa fastigheterna dr
svagt negativ. Den frimsta anledningen 4r den svaga inflatio-
nen ilandet vilket inte ger ndgon héjning av KPI och didrmed
inte heller nigon indexjustering av hyresavtalen. Virdet pa
forvaltningsfastigheterna har paverkats positivt av en stark
nettoinflyttning vilket medfort 6kade hyresnivéer och héjda
marknadshyror i virderingarna samt en liten sinkning pa
avkastningskravet.

Kléverns genomsnittliga avkastningskrav ar oférindrat
jaimfort med foregéende ar.

VARDERINGSMODELL

Klovern redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt virde.
Varje kvartal virderas 100 procent av fastigheterna, varav

20 till 30 procent utférs av externa virderare och resterande
genom interna virderingar. Under en rullande tolvmanaders-
period virderas samtliga fastigheter externt minst en ging
samt internt tre ginger.

Viirderingarna dr avkastningsbaserade enligt kas-
saflodesmetoden, vilket innebir att framtida kassafléden
prognostiserats. Fastigheternas direktavkastningskrav har
bedomts utifrin varje fastighets unika risk samt gjorda trans-
aktioner i respektive stad enligt ortsprismetoden.
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Samtliga externa virderingar har utforts enligt den inter-
nationella virderingsstandarden. Externvirderingarna har
genomforts av:

> DTZ Sweden

> Savills

Klovern anvinder avkastningsvirdering enligt kassaflodes-
modell bade for externa och interna virderingar.

+ Hyresinbetalningar

Driftutbetalningar

Driftéverskott

— Avdrag fér investeringar

Fastighetens kassafléde

> Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvirde varje ar
med kalkylrintan/diskonteringsrintan.

> Fastighetens restvirde bedéms genom evighets-
kapitalisering varvid direktavkastningskravet anvinds.
Direfter diskonteras restvirdet till nuvarde med

kalkylrintan.
> Virdet av eventuella byggritter och obebyggd mark

adderas till nuvirdet.
> Normal kalkylperiod dr fem eller tio ér.

> Inflationsutvecklingen har bedomts till 2 procent
(Riksbankens inflationsmal).

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifrin
den kunskap som finns tillginglig betriffande fastigheten
samt de externa virderarnas marknadsinformation och erfa-
renhetsbedomningar.

HYRESINBETALNINGAR

De aktuella hyreskontrakten, samt kinda uthyrningar och
avilyttningar, utgér grunden f6r en bedémning av fastighe-
tens hyresinbetalningar. De externa virderarna har, i sam-
arbete med Kléverns férvaltare, gjort en individuell bedém-
ning av marknadshyran f6r dels de vakanta ytorna, dels de
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uthyrda ytorna vid kontraktstidens utging. De externa vir-
derarna bedémer ocksd den lingsiktiga vakansen i respektive

fastighet.

DRIFTUTBETALNINGARNA

Driftutbetalningarna bestir av utbetalningar for fastighe-
tens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhall, tomtrittsavgilder samt fastighetsadministration.
Bedémningen av driftutbetalningar dr baserad pa fastig-
heternas budgetar och utfall under de ar som Klévern har

dgt fastigheterna samt de externa virderarnas erfarenheter
fran jamforbara objekt. Fastighetens underhéllsniva beddms
utifran aktuellt skick, pigaende och budgeterade underhélls-
dtgirder samt de externa virderarnas bedémning av framtida

underhillsbehov.

INVESTERINGSBEHOV

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa virde-
rarna utifrin fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastighe-
ten 6kar oftast behovet av investeringar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTA
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med
utgangspunkt frin varje fastighets unika risk och kan delas
upp i tvd delar, en generell marknadsrisk och en specifik
fastighetsrisk. Marknadsrisken dr kopplad till den allmidnna
ekonomiska utvecklingen och péverkas bland annat av inves-
terarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansie-
ringsmojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lige, typ av fastighet, yteftektivitet, standar-
den pd lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtritt, typ
av hyresgist och kontraktens beskaffenhet.

Ur ett teoretiskt resonemang asitts kalkylrdntan genom
att en riskfri realrinta adderas med inflationsférvintningar
samt en riskfaktor. Kalkylrintan bedéms f6r varje enskild
fastighet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RESTVARDE

Restvirdet utgors av driftdverskottet under dterstdende
ekonomisk livslingd, vilket baseras pé dret efter sista kalkyl-
aret. Restvirdesberikningen gors for varje fastighet, genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmissiga
driftéverskottet och det bedomda marknadsmissiga avkast-
ningskravet. Avkastningskravet bestir av den riskfria rintan
samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk dr
bedémd utifrin de externa virderarnas marknadsdatabaser,
erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden
pa respektive marknad. Kalkylrintan/diskonteringsrin-

tan anvinds for att diskontera fastigheternas restvirde till
nuvirde.

KALKYLPERIODERNA

Kalkylperioderna dr i huvudsak fem ar. Undantag dr fastig-
heter med betydande kontrakt och en lingre kvarvarande
kontraktstid 4n fem ar. Dir har en kalkylperiod motsvarande
den kvarvarande kontraktstiden, plus minst ett ar, valts.

BYGGRATTER OCH TOMTMARK

Pi de fastigheter dir det finns outnyttjade byggritter och
tomtmark virderas dessa utifrin ortsprismetoden alternativt
ett nuvirde fran det uppskattade marknadsvirdet vid exploa-
teringen av byggritterna och tomtmarken. Samtliga virden
av byggritter och tomtmark har beddmts av de externa vir-

derarna.

BESIKTNING AV FASTIGHETERNA

Samtliga fastigheter ir besiktigade av externa virderings-
mién inom en tredrsperiod. Dir det har forekommit stérre
ombyggnationer, inflyttningar eller andra omstindigheter
som visentligt paverkar virdet gors nya besiktningar.
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SAMMANFATTNING
Virdetidpunkt

Verkligt varde
Kalkylperiod

Direktavkastning,

24 059 mkr

Fem och tio ar

31 december 2013

fér bedémning av restvirde
Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans

Inflationsutveckling

Mellan 5,50 och 12,00 procent
Mellan 7,00 och 14,24 procent

Normalt mellan 5 och 10 procent

Tva procent (Riksbankens inflationsmal)

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDE

OCHYTA

mkr tkvm
30000 3000
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W Verkligt virde, mkr
= Uthyrningsbar yta, tkvm

FASTIGHETSRORELSEN

Fastigheternas varde

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING

Forandring +/—

Resultateffekt fastighets-
virderingar, mkr

Direktavkastning 0,5 procentenhet —1497/1725
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-1822
Driftkostnader 25 kr/kvm —/+911
Vakansgrad 1,0 procentenhet —/+357
VERKLIGT VARDE, MKR

2013 2012
Verkligt varde per 1 januari 22624 14 880
Forvary 1020 7459
Investeringar 830 861
Férsaljningar -387 -543
Virdeférandringar -28 -33
VERKLIGT VARDE VID 24059 22624

PERIODENS UTGANG

FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING VERKLIGT VARDE PER 31 DECEMBER 2013

Verkligt Antal Hyresvirde, Uthyrnings-  Uthyrningsbar Direktavkast- Direktavkastnings-

virde fastigheter mkr! grad, % yta,tkvm  Kalkylranta, %  ningskrav, % krav snitt, %

Forvaltning 2734 62 300 93 384 8,75-11,18 6,75-9,00 7,6
Foradling 943 28 67 74 142 8,70-11,40 6,20-9,54 74
SYD 3677 90 367 89 526  §,70-11,40 6,20-9,54 7,5
Férvaltning 5373 107 617 92 638 7,00-11,10 5,50-9,50 73
Foradling 250 17 40 67 84 10,45-11,95  8,50-10,00 9,4
OsT 5623 124 657 90 722 7,00-11,95  5,50-10,00 74
Forvaltning 8607 74 818 94 560 7,70-11,35 5,70-9,50 6,8
Foradling 914 1 80 56 89  8,60-10,20 6,75-8,00 7
STOCKHOLM 9521 85 898 90 649 7,70-11,35 5,70-9,50 6,8
Forvaltning 5063 94 625 91 694 750-14,24  5,50-12,00 74
Foradling 175 9 23 72 33 8,10-11,20 6,25-9,00 8,2
MELLAN/NORR 5238 103 648 90 727 7,50-14,24  5,50-12,00 85
Forvaltning 21777 337 2360 92 2276  700-14,24  5,50-12,00 72
Foradling 2282 65 210 66 348 8,10-1195  6,20-10,00 7,5
TOTALT 24059 402 2570 90 2624  7,00-14,24  5,50-12,00 7,2

1) I'hyresvirdet ingar kontraktsvérde for uthyrda ytor och bedémda marknadsméssiga hyror f6r vakanta ytor. Fér vakanta ytor ar marknadsmassig hyra bedémd i de vakanta
ytornas befintliga skick, vilket innebir fére ev. ombyggnationer och anpassningar.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Utgangspunkter fér ansvarstagande

UTGANGSPUNKTER

FORVALTNINGSBERATTELSE

FOR ANSVARSTAGANDE

Klvern har genom sitt hallbarhetsarbete under 2013 stérkt positionen bade som attraktiv arbetsgivare och
som framgangsrik aktor géllande energieffektivisering i fastigheterna. Miljoarbetet &r vl integrerat i det
vardagliga arbetet med standiga forbattringar och Klévern fick for tredje aret i rad mycket goda omdémen

som miljédiplomerat féretag.

For attbli dn battre pa att utveckla vira medarbetare har
Klsvern under 2013 satsat ytterligare pa att ta fram individuella
utbildningsplaner samt skapat en gemensam virdegrund och
uppforandekod samtidigt som bolaget genomfort sin forsta
storre medarbetarunders6kning. En hilsoundersokning har
ocksa genomforts for att sikerstilla hilsan hos de anstillda.

Med malet att stirka positionen som attraktiv arbets-
givare och dven att marknadsfora fastighetsbranschen har
Kl6vern deltagit i flertalet arbetsmarknadsdagar pé skolor
runt om i landet samt tagit emot praktikanter och trainees
fran bade tekniska gymnasieskolor och hégskolor. Ett nytt
sommartraineeprogram har genomférts med gott resultat och
rekryteringsprocessen har forfinats ytterligare for att bland
annat forbittra processen och kontakten med de s6kande.

Ett framgangsrikt miljéarbete med fokus pa energifragor

har bland annat resulterat i en minskad virmeférbrukning

med atta procent. Klovern har till och med 2013 uppnitt
totalt 11 (7) formellt godkinda miljoklassade fastigheter.

Klévern kommer att arbeta dn mer strategiskt med
hallbarhetsfragor framover for att pd sikt uppfylla kraven pa
en hillbarhetsredovisning enligt GRI, Global Reporting
Initiative’s, riktlinjer.

Kl6verns organisation har vuxit kraftigt de senaste dren.
I dag forvaltar och utvecklar nidra 200 medarbetare Kloverns
fastigheter dir omkring 50 000 manniskor arbetar. Dirmed
blir mél och strukturer allt viktigare for att arbeta lingsiktigt
med héllbarhet. Viutvecklas steg for steg i den riktningen,
ddr exempelvis uppsatta miljomal, utvecklingsplaner for
medarbetare och kundundersokningar i dag ir naturliga
inslag i verksamheten. Grunden ér dock fortfarande Kléverns
decentraliserade organisation och lokala férankring med egen
personal.

g
—

Kléverns medarbetare Johanna Andberg tillsammans med hyresgdster i fastigheten Glodlampan 17 i Nyképing.
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MEDARBETARE

Kléverns medarbetare Janna Ljungberg, Jesper Nordquist, Helén Adolfsson
och Theresa Schatzl i fastigheten Kopparhammaren 2 i Norrkping.

Vart ansvarstagande bérjar i den egna organisationen. Att vara lyhérd som arbetsgivare skapar
engagemang och ger fortroende tillbaka, vilket pa sikt resulterar i néjda kunder och vil forvaltade
fastigheter. KIévern ska vara en attraktiv arbetsgivare med kompetenta och engagerade medarbetare.

Ledorden nirhet och engagemang genomsyrar organisatio-
nen med korta beslutsvigar. Det dr ocksa grunden i Kl6verns
personalprocess, f6r hur vi attraherar, utvecklar och behaller
kompetenta medarbetare och skapar goda arbetsmiljéer.

ATTRAHERA OCH REKRYTERA

For att stirka var position som attraktiv arbetsgivare har
Klévern under 2013 satsat pa att delta pa arbetsmarknadsda-
gar och ta emot praktikanter frin gymnasium till hégskolor.
Dessutom har grunden lagts genom ett nytt och mer omfat-
tande sommartraineeprogram fér en bra rekryteringsbas mot
fastighetsekonomer, forvaltare, uthyrare och projektledare.
Lépande satsningar sker dven pa interna utvecklingsméjlig-
heter. Trots en relativt liten organisation kan Klévern erbjuda
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goda interna karridrvigar. Genom att vara lyhorda och arbeta
strukturerat och strategiskt med utveckling har vi under
2013 lyckats ge mojlighet £6r 16 medarbetare att utvecklas i
nya roller inom bolaget. Under 2013 anstilldes totalt 21 nya
medarbetare och 17 medarbetare avslutade sin anstillning.

KOMPETENS OCH UTVECKLING

For att skapa tydlighet kring kompetensen i organisationen,
vilka utbildningsbehov som finns och vad som f6rvintas av
medarbetarna, finns ett system med befattningsbeskrivningar
for varje roll och medarbetare. Tillsammans med drliga
utvecklingssamtal upprittas individuella utvecklingsplaner
som konkretiserar fortbildningsbehovet.

En ny strukturerad process har lett fram till en vergri-
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Medarbetare

pande utbildningsplan dir utbildningar anpassade efter behov
genomfors under aret inom bland annat hyresjuridik, fastig-
hetsdrift och arbetsmiljé.

ARBETSMIL)O

Klovern arbetar systematiskt med arbetsmiljofragor for att
forebygga arbetsskador och arbetsrelaterad ohilsa. Under dret
har skyddsombuden samt affirsenhetschefer genomgatt en
utbildning inom arbetsmilj6 anpassad till specifika fragor for
fastighetsbranschen. Klévern har under aret genomfért en storre
medarbetarundersokning. Resultatet av undersokningen visar
pa god trivsel och bra samarbete i bolaget samt ett gott ledar-
skap. Sjukfrinvaron har minskat trots ett hogt tempo. Arbetet

FORVALTNINGSBERATTELSE

vartannat ar, har ett arligt friskvirdsbidrag och erbjuds sub-
ventionerade luncher.

En uppférandekod samt virdegrund har upprittats som
bekriftar vért arbetssitt internt samt externt. Under 2014
kommer uppforandekod och virdegrund att férankras och
genomsyra hela bolaget.

VINSTANDELSSTIFTELSE

Kloévern bildade 2003 en vinstandelsstiftelse i syfte att stirka
medarbetares delaktighet i verksamheten och bolagets
utveckling. Avsittning till stiftelsen kan maximalt uppga till
ett prisbasbelopp per anstilld och ar och baseras pd en kombi-
nation av Kl6verns resultat, avkastningskrav och utdelning till

med att forebygga stressrelaterade besvir pigér kontinuerligt aktiedgarna.
och systematiskt.
Tillsvidareanstillda medarbetare omfattas av en for-
manlig sjukvardsforsikring, genomgir hilsoundersékningar
ANDEL KVINNOR/MAN, NYANSTALLDA, SLUTAT SIN ANSTALLNING,
TOTALT KON OCH ALDER, TOTALT KON OCH ALDER KON OCH ALDER
% Antal Antal Antal
80 12 8
60 9 6
40 6 4
20 3 2
M Kvinnor 40
m Man 60 0 0 0
-29 30-49 50- -29 30-49 50- -29 30-49 50-
W Kvinnor ®Man HKvinnor W Min B Kvinnor M Man
2013 2012 201 2010 2009
Anstallda vid arets slut, antal 189 185 132 126 123
varav kvinnor/mén, antal 76/113 75/110 58/74 54/72 48/75
varav kollektivanstéllda, antal 44 44 32 29 32
Snittalder, &r 46 46 45 45 44
Personalomsattning, % 9 10 8 10 6
Forddlingsvarde per anstalld, mkr 76 73 56 6,7 6,6
Kompetensutvecklingskostnad per anstalld, tkr 19 16 20 19 18
Sjukfranvaro, % 19 23 1,9 2,4 33
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MILJO
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Miljs

Klévern ska erbjuda miljéanpassade lokaler, som utvecklas och férvaltas med minsta majliga
resursatgang och miljopaverkan. Varje del av verksamheten ska efterstrava miljériktigt agerande.

Kléverns miljoarbete dr vil integrerat i det vardagliga arbetet
for medarbetarna. Arbetet bedrivs kontinuerligt och malin-
riktat f6r att nd stindiga f6rbéttringar. Gillande lagstiftning
och miljékrav utgor, tillsammans med miljopolicy, miljobe-
rittelse med handlingsplan och miljémal, grunden i arbetet
som involverar sivil medarbetare och hyresgister som leve-
rantdrer och entreprendrer.

Under 2013 har miljéarbetet £6ljt de planerade 16pande
aktiviteterna. Klévern har nu varit miljédiplomerat i tre ar
vilket innebar att héstens revision var en tredjepartsrevision.
Revisonen gick bra och Klévern arbetar vidare med stindiga

milj6forbattringar.

MlebDlpLOMERlNG

Klévern dr sedan 2011 miljédiplomerat enligt den natio-
nella kravstandarden Svensk Miljobas. Diplomeringen har
forbattrat strukturen i arbetet och ger mojlighet att si sma-
ningom inféra miljdledningssystem enligt ISO 14001. Under
diplomeringen identifierades verksamhetens betydande

miljéaspekter.

KLIMATUTSLAPP

Under aret har Klévern borjat samla in klimatdata fran ett antal
utsldppskallor frin var verksamhet. Milet dr att f6r ar 2014
kunna redovisa utslipp i olika Scope enligt GHG Protocol.

> Under Scope 1 fokuseras pa vir egen forbrinning for
virme ur till exempel gas och olja. Aven utsldpp fran vira
leasade tjinste- och servicebilar ingar.

> Under Scope 2 fokuseras pa inképt energi som el, virme

och kyla.

> Under Scope 3 fokuseras pa utslipp frin avfall samt vira
tjansteresor; bil, tdg och flyg.

MILJOASPEKTER OCH MILJOMAL

Klévern har identifierat sina betydande miljoaspekter inom
sex omraden. Miljomalen for 2013 har uppfyllts, med undan-
tag f6r inférande av miljétavling som skjuts upp pa framti-
den. Klvern har upprittat nya mél f6r 2014 och framat.

1) Modellen Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) ar utvecklad av World
Resources Institute i samarbete med World Business Council for Sustainable
Development. Detta dr den vanligaste standarden fér klimatutslapp som
foretagen foljer.
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KLOVERNS BETYDANDE MILJOASPEKTER

Kommuni-
kation

Tran-
sporter

ENERGI

Kloverns mdl dr att varmeforbrukningen ska minska med 12
procent frin 2013 till och med 2015.

Energianvindningen dr den viktigaste miljéaspekten i
Kléverns miljoarbete och vart energiarbete fortsitter att
skorda framgangar.

Virmefoérbrukningsmalet 2008-2012 med en minskning
pa 20 procent overtriffades dd utfallet blev 21 procent. Det
nya malet pa 12 procents virmereduktion 2013-2015 £6ljs
6ver forvintan da utfallet £f6r 2013 blev 8 procent.

Det som gor Klovern framgangrikt dr en vl upparbetad
energistrategi som bestér av flera parametrar. Det som édr den
absolut viktigaste delen i detta arbete dr vir personal. Egen
driftpersonal dr nyckeln i ett framgangsrikt energiarbete, dir
funktionskontroller av installationer och detaljerade uppfolj-
ningar av energiférbrukningen dr viktiga delar.

Viirmeforbrukningen minskas i huvudsak genom kon-
tinuerlig utbildning av fastighetstekniker och driftpersonal.
Energiansvariga pa varje affirsenhet arbetar med 16pande
energioptimering. Genom investeringar i fastigheter som
forbrukar onormalt mycket virme kan virmeforbrukningen
minskas. Klévern arbetar med att behovsanpassa virme och
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ENERGIPROJEKT -

FRAMGANGSKONCEPT AVEN VID K-MARKTA HUS
| Falun pagar ett energiprojekt i gamla Dalaregementets matsal, i fastig-
heten Falun 8:9. Byggnaden &r fran 1908 med kulturskyddad fasad. Pro-
jektet syftar till att minska varmeforbrukningen men dven fa ett stabilare
inomhusklimat.

Under aret har varmeférbrukningen minskat med 29 procent och elbe-
sparingen for hyresgésten ar cirka 3 procent. Ansokan om Green Building
har pabarjats.

ventilation utifrin ett kundperspektiv, si att ingen onédig
energi gar till spillo. Det gérs genom kontinuerliga kontroller
och uppfdljning av fléden och temperaturer.

Klévern tillvaratar virme och kyla, exempelvis genom
virmedtervinning pa ventilationen och modernisering eller
justering av styr- och reglerutrustning. Att sinka gradtalet
i de fastigheter dir sa tilliter minskar virmeférbrukningen
utan investering.

Gréna avtal

Under hésten genomférdes en stor intern utbildningskam-
panj rérande Kl6verns hyresavtal. En viktig del i detta var
lansering och utbildning av gréna hyresavtal. Syftet med de
grona hyresavtalen dr en strdvan att minska lokalens miljopa-
verkan genom ett samarbete mellan hyresvird och hyresgist.
Hyresavtalen foljer Fastighetsidgarnas framtagna mall for
grona avtal.

Solceller

Solcellsanliggningen pa fastigheten Vindhjulet 3 i Orebro
harlevererat 115 000 kWh mot beriknat 105 000 kWh vilket
ir mycket positivt. Detta motsvarar hushéllsel f6r 20 nor-
malstora villor under ett ar. Solcellsanliggningen, som dr den
storsta i Orebro och den fjirde storsta i Sverige, producerar
30—-40 procent av fastighetens elbehov. Fastigheten omfattar
19 000 kvm kontorsyta.

FORVALTNINGSBERATTELSE

INKOP

Kloverns inkip ska utvirderas ur miljohinseende,

ekonomi och livslingd.

Klévern gor en stor mangd inkép i sin verksamhet. Under
2013 anvindes 3 300 olika leverantorer. Antalet leverantorer
ska minskas, for att oka effektiviteten och for att det ska bli
enklare att stilla relevanta héillbarhetskrav.

KEMIKALIER

Kloverns kemikalieanvindning ska optimeras utifrin funktion,
arbetsmiljo, miljé och ekonomi.

Kemikalieanvindningen inom Klévern dr begrinsad. Via ett
aktivt inventeringsarbete och arbete bland skyddsombuden
har kemikaliemidngden minskat med 12 procent under édret.

AVFALL

Kloverns avfall ska i si stor utstrickning som majligt sorteras och
dtervinnas.

Viverkar for effektiv avfallshantering, s6ker aktivt miljovin-
liga alternativ vid materialval samt utbildar och engagerar
medarbetarna till ett systematiskt miljéarbete. Oversyn av
avfallshanteringen pagar kontinuerligt, sirskilt eftersom f6r-
utsittningarna att genomfora sortering skiljer sig 4t mellan
olika kommuner.
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TRANSPORTER

Kloverns transporter samt vesor till, fran och inom foretaget

ska utvirderas ur miljohinseende, ekonomi samt tidsaspekt.
Klévern har bade servicebilar och tjinstebilar men dven
tjanstecyklar i sin verksamhet. Godsleveranser och per-
sontransporter sker till Kléverns olika kontor, men dven

till manga byggprojekt. En ny métes- och resepolicy dr
framtagen under 2013, dir det bland annat framgir att det
bista métet ur miljésynpunkt dr de interaktiva motena. Det
resebokningssystem som Klévern anvinder, ger méjlighet
att boka tig, flyg, taxi och hotell samtidigt. Detta spar tid
samtidigt som det ger en ekonomisk besparing och bra statis-
tikunderlag.

EXEMPEL PA ENERGIBESPARINGSATGARDER

INJUSTERING — LAGRE ENERGIFORBRUKNING OCH FARRE
SERVICEANMALNINGAR

Pa affarsenheten i Karlstad har personalen en lang tradition av att arbeta
malinriktat med energibesparingsatgarder. Injusteringsarbetet ger
fordelar utdver kostnadsbesparingar och mindre miljgpaverkan. Det blir
bittre inomhusklimat for vara hyresgéster, vilket minskar antalet servi-
ceanmilningar. Darmed frigors tid for vara tekniker att arbeta med 6kat
férebyggande underhall.

Kanoten 9

Pionjarfastigheten for injustering av varme var Kanoten 9 dér utfallet blev
mycket bra med en minskad virmeférbrukning pa hela 56 procent.
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KOMMUNIKATION

Kloverns medarbetare ska ha kunskaper for att frimja foretagets
miljoarbete.

Klévern ska erbjuda miljoanpassade lokaler, som utvecklas
och férvaltas med minsta mojliga resursatging och miljopa-
verkan. Kunskap tillsammans med engagemang och infor-
mation stirker relationen till kunder och andra intressenter
vilket mojliggor ett effektivare miljoarbete.

Samtliga medarbetare genomgir en miljoutbildning
dir gillande lagstiftning och miljkrav tillsammans med
Kléverns miljoaspekter och miljomal, utgér grunden. Varje
del av verksamheten ska efterstriva miljoriktigt agerande och

stindigt forbittras.

Kanoten 10

| Kanoten 10 har injusteringen av virmen gett en minskad varmeforbruk-
ning med cirka 30 procent samtidigt som serviceanmalningar minskat
och hyresgésterna upplevt en bittre komfort i lokalerna. Ansékan om
Green Building har pabérjats.

F

Styrmannen 5

| Styrmannen 5 gjordes en injustering av luftfloden samt utbyte av tva
ventilationsaggregat. Resultatet blev att virmeforbrukningen minskade
med 26 procent samtidigt som serviceanmalningar avseende kalldrag
upphdrde.
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Miljé

VARMEFORBRUKNING
kWh/kvm
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Enligt Kloverns miljomal ska vér-

meforbrukningen i Kléverns fastig-

heter minska med 12 procent fran
2013 till och med 2015. Utfallet for
2013 blev 8 procent.
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Den totala elforbrukningen, inklusive
viss del av hyresgésternas forbruk-
ning, var oférandrad jamfért med
foregaende ar. Fastigheternas
genomsnittliga férbrukning uppgick
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VATTENFORBRUKNING'
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Vattenférbrukningen per kvm har
minskat de senaste aren. Jimfért
med féregdende ar var den oftor-
andrad dé utfallet blev 0,27 m?/kvm.

UPPVARMNINGSSLAG

%

W Fjarrvarme 84

W Virmepumpar 8
El4
Bergviarme 4
Olja/gas 0

Under &ret har bergvarme

till 50 kWh (50) per kvm.

MILJOKLASSADE FASTIGHETER

Klgvern har beslutat att genomfora ett antal miljklassningar av fastig-
heter. Framst arbetar vi med miljoklassning enligt Green Building. Vid
utgangen av 2013 har vi 10 godkdnda Green Building-byggnader, en
fastighet godkind enligt LEED samt fyra fastigheter i process for att bli
godkdnda enligt EU-standard. Ericssons nybyggda kontor i Kista blev
godkind pa LEED guldniva. Byggstart har skett i Kopparhammaren 2 i
Norrképing som kommer att bli var forsta miljoklassade byggnad enligt
Miljébyggnad. Klovern ar medlem i Sweden Green Building Council, som
ar den instans i Sverige som hanterar alla klassningssystem.

Green Building ar EU:s program for att frimja energisnalare kontors- och
industribyggnader genom information och goda exempel. For att bli cer-
tifierad maste nya byggnader férbruka 25 procent mindre energi én vad
som anges i Boverkets normer fér nybyggnation. Vid renovering galler
att férbrukningen ska minska med minst 25 procent. Det finns drygt 330
byggnader klassade enligt Green Building i Sverige.

Miljobyggnad dr ett certifieringssystem som baseras pa svenska bygg-
och myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Det ar férhéllandevis
enkelt och kostnadseffektivt, men anda verkningsfullt for att skapa
miljomissigt hallbara byggnader. | miljobyggnad kan en byggnad uppna
betyget brons, silver eller guld. Det finns drygt 110 byggnader klassade
enligt Miljobyggnad i Sverige.

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ar ett internatio-
nellt miljocertifieringssystem utvecklat i USA av US Green Building Coun-
cil. Systemet tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda och
omfattar fler miljaspekter an svenska system, sdsom innovation och
design, energi och atmosfar samt lokalisering och byggarbetsplats. En
byggnad som certifieras kan ha en av fyra nivéer: certifierad, silver, guld
eller platina. Det finns drygt 120 byggnader klassade enligt LEED

i Sverige.

dkat ndgot. Olja finns endast
i ett fatal fastigheter och har
bytts ut/kommer att bytas i
de fall olja utgér huvudupp-
vdrmning.

KLOVERNS MILJOKLASSADE FASTIGHETER

Miljsklassningsstatus

Miljs-
Stad Fastighet Green Building byggnad LEED
Bords Grévlingen 5 Godkind av EU 2012
Karlstad Druvan 13 Godkand av EU 2012
Kista Isafjord 1 Godkand av SGBC! Guld
2013. Komplettering EU 2013
inskickad 2013-11-19
Malmé Flygfyren 3 Godkand av EU 2012
Norrképing Kopparhammaren 2 Pagar
Norrképing Diket 10 Godkind av EU 2013
Partille Ugglum 9:242 Godkand av EU 2013
Solna Hilton 3 Godkand av EU 2008
Taby Linjalen 60 Godkand av EU 2013
Taby Svanghjulet 1 Godkand av EU 2012
Visterds  Allmogekulturen 5 Godkénd av EU 2011
Orebro Forskarbyn 2 Godkind av SGBC' 2013
Orebro Oxbacken 7 Godkind av SGBC' 2013
Orebro Pigan 1 Komplettering 2 SGBC!
inskickad 2013-10-02
Orebro Vindhjulet 3 Godkind av EU 2012

1) Sweden Green Building Council.
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INVESTOR RELATIONS

Fastigheten Halmstad 2:49, cven bendmnd som Tullhuset i Halmstad dr ett
pdgdende projekt diir fastigheten byggs om till moderna kontorslokaler under 2014.
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FINANSIERING

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kloverns genomsnittliga ranta var oférandrad under 2013. Effekten av lagre rantemarginaler motverkas
av emission av obligationer samt férvarv av ytterligare rantesakring i form av swappar.

KREDITMARKNADEN
Riksbanken sinkte sin styrrinta, reporantan, vid ett tillfille
under aret. Vid drets borjan lig reporidntan pa 1,00 procent
och vid érets slut pi 0,75 procent. Tillgingen pa likviditet i
bankmarknaden har forbittrats under éret.

2013 kidnnetecknades av liga, bide korta och linga,
marknadsrintor. Rintorna ligger pé historiskt laga nivier.

FINANSFUNKTIONEN

Finansfunktionen ska stédja bolagets kirnverksamhet
genom att minimera kostnaden fér frimmande kapital pa
ling sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta befintlig
skuld, ombesorja nyupplining for investeringar och forvirv,
effektivisera cash management och begrinsa de finansiella
riskerna. Arbetet regleras och styrs av den finanspolicy som
faststills av styrelsen en géng per ir. Finanspolicyn redogor
for ansvarsfordelningen i finansiella frigor samt regler kring
rapportering, uppfoljning och kontroll. Finansfragor av stra-
tegisk betydelse behandlas i Kloverns styrelse.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rantebindning

KAPITALANSKAFFNING

Att driva fastighetsbolag ir kapitalintensivt. Den totala till-
gidngsmassan, som i stort sett dr densamma som virdet pa
fastigheterna, finansieras med eget kapital, frimmande kapital
och 6vrigt kapital. Fordelningen mellan de tre delarna beror pa
olika faktorer sasom kostnaden for de olika finansieringsfor-
merna, fastighetsportfoljens inriktning samt aktiedgarnas och
kreditgivarnas riskaversion. For ett foretag av Kloverns karak-
tir dr det egna kapitalet normalt sett den dyraste finansierings-
formen och 6vrigt kapital den billigaste av de tre.

Kloverns tillgangar uppgick 31 december 2013 till
25230 mkr (23 795). Av tillgangsvirdet utgjorde eget kapital
7198 mkr (6 696), frimmande kapital 16 163 mkr (15 229)
och 6vrigt kapital 1 869 mkr (1 870).

Eget kapital

Eget kapital utgors av skillnaden mellan tillgdngar och skul-
der. Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet baserat pa
deras aktieinnehav. Klovern har tva aktieslag; stamaktier och
preferensaktier.

Kapitalbindning

Varav méjligt

Férfalloar Lanevolym, mkr Ranta, % Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr Ej utnyttjat, mkr att lyfta, mkr
Rorlig 7568 3,5 - - - -
2014 331 56 6083 5364 719 556
2015 1592 51 8277 7690 587 205
2016 600 4,8 - - - -
2017 1075 4,7 1150 1150 - -
2018 1197 52 1744 1744 - -
2019 900 51 - - - -
2020 500 4,6 - - - -
2021 500 4,9 - - - -
2022 800 57 - - - -
2023 1100 4,8 - - - -
Senare - - 215 215 - -
TOTALT 16 163 4,3 17 469 16 163 1306 761
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LANEUTRYMME

mkr
¢

KAPITALANSKAFFNING

mkr

M Lin med bunden rénta 8 595
M Rérliga lan dvrigt 6 713
M Rérliga lan som omfattas
av tak 855
Lyftningsbara outnyttjade
krediter 761
Outnyttjade krediter vrigt 545

M Frammande kapital 16 163
W Eget kapital 7 198
Ovrigt kapital 1 869

Kléverns soliditet, det vill siga andel eget kapital i relation
till totalt kapital, ligger pd 29 procent (28) och den justerade
soliditeten pé 31 procent (32). Avkastning pa eget kapital
utgdrs av resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget
kapital. D4 resultat efter skatt paverkas, inte bara av rérelsens
resultat utan ocksd av virdeférandringar pé fastigheter och
derivat, varierar avkastningsnivin kraftigt mellan olika ar.
Malsittningen dr att avkastningen pa eget kapital 6ver tiden
ska uppga till den riskfria rintan, mitt som femdrig statso-
bligationsrinta, plus minst nio procentenheter. Under 2013
uppniddes milet, som egentligen dr lingsiktigt, da avkast-
ningen pé eget kapital uppgick till 11,6 procent (5,8).

Frammande kapital
Det frimmande kapitalet utgérs av rintebdrande skulder.

I och med att rintebirande skulder normalt sett ir en
billigare finansieringsform dn eget kapital finns det ett
incitament till att ha en relativt sett hog andel frimmande
kapital, inom givna riskmandat.

De rintebirande skulderna utgjorde vid drsskiftet 64
procent (64) av den totala finansieringen. Beldningsgraden,
mitt som rintebdrande skulder efter avdrag f6r marknads-
virde pi noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation
till fastigheternas virde, uppgick till 65 procent (64). Bela-
ningsgrad fastigheter, rintebarande skulder med sikerhet
ifastigheter i relation till fastigheternas verkliga virde vid
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BELANINGSGRAD OCH
GENOMSNITTLIG RANTA
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periodens utging, uppgick till 57 procent (59). Rintebdrande
skulder som inte har sikerhet i fastigheter utgdrs huvudsak-
ligen av icke-sikerstillda obligationer om totalt 2 490 mkr
som Klévern emitterat. Mer om obligationer finns pé sidan
56-57.

I'stort sett samtliga banklan 16per med rérlig Stiborrinta
som bas, vilket i regel ger en méjlighet att férandra kapital-
strukturen utan att beh6va betala rinteskillnadsersittning.

I syfte att begrinsa rinterisken har Klovern valt att swappa
51 procent (49) av de rintebdrande skulderna, 8 317 mkr

(7 420), mot fast rinta med ling 16ptid. Vanliga fastrintelin
uppgar till 2 procent, 278 mkr. Rorliga lan utgor 47 procent
(49), 7 568 mkr (7 511). Ytterligare 5 procent (9) motsvarande
855 mkr (1 355) dr skyddade mot kraftiga rinteh6jningar
med hjilp av rintetak.

Under aret har 4 860 mkr (5 480) i befintliga kredit-
faciliteter refinansierats och 960 mkr (660) i nya krediter
upptagits. Dessutom har Kl6vern finansierat ytterligare
1365 mkr (1 825) genom emissioner av obligationer.

Utover befintliga lin hade Klovern outnyttjade kreditra-
mar och checkkrediter om 1 306 mkr (581), varav 761 mkr
(300), var mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga
sikerheter. Outnyttjat lineutrymme ir fordelat pa tre olika
kreditgivare och forfaller till omférhandling 2014 respektive
2015. All finansiering sker i svenska kronor. Per arsskiftet
uppgick likvida medel till 84 mkr (375).
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Ovrigt kapital

Ovrigt kapital utgérs i huvudsak av uppskjuten skatteskuld,
leverantorsskulder, forutbetalda intikter, derivat och upp-
lupna kostnader. Finansieringsformen 6vrigt kapital uppgick
till 1 869 mkr (1 870) och utgjorde 7 procent (8) av Kloverns
totala finansiering per sista december.

GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING

Kloverns genomsnittliga upplaningsrinta for de rintebé-
rande skulderna var oférindrad under édret. Vid arets slut
uppgick Kloverns genomsnittliga rinta till 4,3 procent (4,3).
Sjunkande basrintor motverkas av 6kade kostnader till f5ljd
av ny och dyrare finansiering i form av obligationer och
ytterligare forvirv av rinteswappar, vilka utgdr en forsikring
mot stigande rintor i framtiden. Exkluderas kostnader for
derivat i form av rinteswappar och rintetak samt kostnader
for kreditfaciliteter och checkkrediter, lig Kl6verns genom-
snittliga upplaningsrinta pé 3,4 procent (3,6) vid drsskiftet.
Den genomsnittliga rintebindningstiden vid arsskiftet med
beaktande av rintederivaten var 2,7 ir (3,0).

KAPITALBINDNING

Vid drsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen
till 2,0 4r (2,2). Under 2014 forfaller kreditfaciliteter om
totalt 5 364 mkr (3 751), exklusive checkkredit.

DERIVAT

Klévern anvinder sig av derivat i syfte att minska rinterisken
och uppné énskad rintebindning. Derivaten omfattade totalt
9172 mkr (8 775) vid drets utging, vilket motsvarade 57 pro-
cent (58) av de rintebirande skulderna. Klovern har tvi typer

av derivat; rinteswappar och rintetak.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Rinteswap innebir ett avtal mellan tvé parter om att byta
rintebetalningar med varandra. Klévern har i samtliga sina
swapavtal valt att byta rorlig rinta mot fast. For swapparna
erhills rorlig Stiborrinta, foretridesvis med tre ménaders
16ptid, och betalas fast rinta som varierar mellan 1,45 och
5,00 procent.

Vid 2013 ars slut uppgick rinteswapparnas volym till
8317 mkr (7 420). Rinteswapparna samt bundna lin innebir
att 53 procent av de rintebirande skulderna har fast rinta.
Ingen premie betalas for rinteswapparna. Motparter for
swapparna dr Danske Bank, Deutsche Pfandbriefbank,
Handelsbanken, Nordea, SEB och Swedbank.

Innehavet av rintetak uppgick vid arsskiftet till 855 mkr
(1355). Rintetaken skyddar mot stigande rorliga rintor
genom att ge en rinteintikt nir forvald rorlig marknadsrinta
i form av Stibor med viss 16ptid passerar avtalad (strike) nivé.
For rintetak betalas en premie till banken som kostnadsférs
under takets 16ptid och héjer Kléverns genomsnittliga upp-
liningsrinta. Motpart for rintetaken dr Handelsbanken och

Swedbank.

Virdering av derivat

Viirdet pd rintetak och swappar forandras vid forindringar

i marknadsrintor samt nir 16ptiden minskar. Vid 16ptidens
slut dr virdet alltid noll. Under 2013 uppgick virdeforind-
ringen f6r derivat till 1 mkr (2) for rintetaken och 336 mkr
(-177) t6r swapavtalen. Totala virdeférindringen for deriva-
ten uppgick till 337 mkr (-175), varav realiserat 47 mkr (-78).
Det verkliga virdet vid arets slut uppgick till 0 mkr (0) for
rintetaken och =144 mkr (—432) for rinteswapparna. Totala
virdet for derivaten uppgick till -144 mkr (—432). Samtliga
virdeforindringar avseende derivat har redovisats i resultat-
rikningen. Sikringsredovisning har ej tillimpats.
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DERIVATAVTAL

Aterstaende Rinteniva, Marknads-

Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar % virde, mkr
Nominella rinteswappar
Handelsbanken 145 0,3 5,0 -2
Handelsbanken 100 11 31 -2
Swedbank 600 11 2.8 -12
Handelsbanken 800 1,1 2.8 -16
Danske Bank 400 2,1 30 -14
Swedbank 200 3,0 1,5 0
Danske Bank 545 31 31 -25
Nordea 30 3,8 4.0 -3
SEB 500 4,0 1,6 6
Swedbank 300 4.6 2,7 -9
Swedbank 200 4.6 2,7 -6
Pfandbriefbank 297 4.8 2,1 0
Swedbank 400 5,0 37 =31
Swedbank 100 5,0 1,8 2
Swedbank 400 5,1 3,5 -27
Swedbank 400 6,0 2,2 3
Swedbank 100 6,0 19 3
Swedbank 400 7,0 2,4 3
Swedbank 300 77 2,5 3
Swedbank 200 8,0 2,5 1
Swedbank 200 8,1 33 -13
Swedbank 600 8,1 33 -38
Swedbank 500 9,0 2,2 23
Swedbank 100 93 2.2 4
Swedbank 500 10,0 2,7 6
TOTALT SWAPPAR 8317 5,0 2,7 —144
Aterstaende Strikeniva', Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar % virde, mkr
Réntetak
Handelsbanken 355 0,3 5,0 0
Swedbank 500 0,3 473 0
TOTALT RANTETAK 855 0,3 46 0
TOTALT 9172 4,6 —144

1) Strikenivan dr den férvalda rinteniva da en ranteintikt som kompenserar fér
ckade rantekostnader erhalls.
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KREDITGIVARE OCH SAKERHETER
Laneportféljen dr férdelad pé elva kreditinstitut; Catella,
Danske Bank, Deutsche Pfandbriefbank, Handelsbanken,
Linsforsikringar Bank, Nordea, SBAB, SEB, Sparbanken
Oresund, Swedbank och Sérmlands Sparbank.

Som sikerhet for merparten av rintebirande skulder
har fastighetsinteckningar om 16 449 mkr (15 078) lim-
nats. Dirutéver har Klévern limnat pant i form av aktier i

fastighetsigande dotterbolag samt moderbolagsborgen frin
Klévern AB.

COVENANTS OCH RISKTAGANDE

Kloverns finansiella risktagande och stillning kan utldsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rintetickningsgrad och
belaningsgrad. I kreditavtal med banker och kreditinstitut
finns det ibland fastlagda grinsvirden, sé kallade covenants,
for just de tre nyckeltalen. Kloverns egna mal stimmer vil
med bankernas krav.

Kloéverns mal for 2013 var att soliditeten skulle vara
minst 25 procent. For 2014 ir det nya milet att soliditeten
bér uppga till minst 30 procent. De banker som har en cove-
nant for soliditet har satt 20-25 procent som nedre grins.
Kloverns mal dr att rintetdckningsgraden ska uppg till
minst 1,5 ggr, vilket 6verensstimmer med bankernas krav.
For beliningsgraden har Klévern inget eget mél, medan ban-
kernas krav varierar mellan 60 och 75 procent beroende pi
bland annat sikerhetsmassan.

Klovern uppfyller bankernas samtliga mal och krav per
balansdagen och bedémer att vi sa kommer att géra under
2014. Soliditeten uppgick till 29 procent (28), justerad soli-
ditet till 31 procent (32), rintetickningsgrad till 1,9 ggr (1,9),
beldningsgrad till 65 procent (64) och beliningsgrad fastig-
heter till 57 procent (59).
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OBLIGATIONER

Klévern har vid fyra tillfillen under 2013 emitterat obligationer med en samman

FORVALTNINGSBERATTELSE

agd volym om 1365

mkr pa den svenska marknaden. Total utestdende obligationsvolym uppgar vid arets slut till 3 190 mkr.
Obligationerna utgér ett komplement till bankfinansiering.

KLOVERNS EMISSIONER

Klovern emitterade i mars 2013 en sikerstilld obligation for att
finansiera en portfélj av frvaltningsfastigheter i Karlstad, med
ett totalt marknadsvirde om cirka 1 100 mkr. Sikerstillda obli-
gationer, till skillnad fran de icke-sikerstillda obligationer som
Klovern har emitterat, ersitter bankldn och kan dirmed frigora
limitutrymme hos langivande banker. Som sikerhet anvinds
pantbrev i fastighet, precis som vid bankkrediter. Efterfrigan
pa denna nya typ av linestruktur var stor och ett flertal storre
institutionella investerare kom in som nya skuldinvesterare.
Emissionen genomférdes i samarbete mellan Catella Corporate
Finance och Nordic Fixed Income.

T april emitterades ytterligare 500 mkr inom en befintlig
obligationsram. Detta lin har ett slutligt forfall i januari
2017 och ir icke-sikerstillt. D4 650 mkr hade emitterats
under 2012 i denna ram innebar det att obligationslanets
rambelopp om 2 000 mkr dirmed utnyttjades till 1 150 mkr.
Efterfragan var dven denna ging stor och emissionen éver-
tecknades snabbt. Bland skuldinvesterarna fanns det en stor
mingd dterkommande investerare som sedan tidigare dgde
Klévern-obligationer. ABG Sundal Collier och Swedbank
Corporate Finance agerade finansiella radgivare it Klovern.

Efter att ett stort intresse visats frin investerarhill valde
Klévern att gora tvd mindre utékningar av en befintlig obli-
gationsram. Klévern emitterade 70 mkr i oktober och 95 mkr
idecember, vilket innebir att obligationslanets rambelopp

OBLIGATIONSOVERSIKT 2013-12-31

om 500 mkr dirmed dr utnyttjat till 340 mkr. Slutligt f6r-
fall dr i mars 2015. Bada emissionerna gjordes till en ligre
marginal dn utestiende obligationer och hjilpte saledes till
att trycka ned Kléverns marginaler 6ver hela kreditkurvan,
vilket pé sikt minskar Kléverns rintekostnader. Emissionsin-
stitutet for dessa tva emissioner var Pareto-Ohman.

EMISSIONER EFTER ARETS UTGANG

I februari 2014 emitterades ett icke-sikerstillt obligationslan
med en 16ptid om fyra ér. Rintan dr rorlig och l6per med
treménaders Stibor + 2,25 procent. Slutligt férfall dr i mars
2018. Obligationslanet har ett rambelopp om 2 000 mkr och
Nordea Bank var finansiell ridgivare i transaktionen.

ALTERNATIV FINANSIERINGSFORM
Under senare ar har bankerna varit mer restriktiva i sin utlining
beroende pa finanskris, ligkonjunktur, bristande likviditet och
indrade regelkrav. Det var tydligt under 2011 och 2012 att
bankernas beliningsgrader, andelen lin i férhallande till fast-
igheternas virde, hade en nedatriktad trend. Frin att tidigare
oftast ha varit 75 procent blev det vanligare med 70, 65 och
ibland till och med 60 procent beroende pé sikerhetsmassan.
Kapitalet frin obligationerna har inte bara anvints for att
ticka skillnaden mellan bankernas maxgrins for belining och
Klbverns 6nskemil, utan ocksa for att géra snabba intressanta
forvirv nir ledtiden for bankfinansiering varit ling.

Emissionsspread  Spread 2013-12-31

ISIN-kod Typ Emitterades Forfaller Fast/rérlig ranta Volym, mkr  6ver 3m Stibor, %  6ver 3m Stibor, %
SE0004453108  Icke-sakerstalld  Februari 2012 Mars 2015 Rorlig 500 4,00 1,44
SE0004491512  Icke-sdkerstalld ~ Mars 2012 Mars 2015 Rorlig 500 4,00 1,44
SE0004951648  Icke-sikerstilld  December 2012 Mars 2015 Rorlig 340 3,60 1,44
SE0004868453  Icke-sdkerstdlld  Oktober 2012 Januari 2017 Rorlig 1150 4,00 2,50
SE0005127578  Sékerstilld Mars 2013 Mars 2018 Rorlig 700 3,00 2,21
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PLACERARE

Klévern har i dag 50 institutionella investerare som i snitt
investerat mer dn 58 mkr i Kl6verns olika obligationer. Denna
grupp har tillsammans lanat ut mer dn 2,9 mdkr till Klévern
via obligationsmarknaden. Noteras kan ocksa att Klévern i
samband med emissionen av den sikerstillda obligationen
attraherat en ny typ av stora vilkinda institutioner i Sverige
som tidigare inte varit lika 6ppna for att investera i icke-siker-
stillda obligationer. Minsta teckningsbelopp for Kléverns
obligationer har varit 500 tkr respektive en miljon kr. Detta
har bidragit till att en betydande andel av de icke-sikerstillda
obligationerna ocksa har kdpts av mindre institutioner och pri-
vatpersoner. Bland placerarna mirks savil banker, pensions-
fonder, fackféreningar, fastighetsbolag, privata foretag som
enskilda investerare. Det finns 4ven en 6kande andel utlindska
investerare. Totalt har flera hundra investerare valt att placera i
Kléverns obligationer i samband med emissionerna.

ANDRAHANDSMARKNAD

Av Kléverns sex utgivna obligationslin dr samtliga noterade
pa Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX Stock-
holm. Handel i respektive obligationslan sker dock inte 6ver
bérsen utan via svenska banker och fondkommissionirer.
Somliga av dessa marknadsaktorer stiller pa frivillig basis
indikativa priser i respektive obligationslan.

MARGINALKOMPRESSION

Samtliga av Kl6verns utestaende obligationer har en kupong som
baseras pa en bestimd marginal 6ver tremanaders Stibor. Under
4r 2013 har denna marginal pressats ned, vilket gér nyupplining
billigare for Klovern. Miénga investerare har framfort dsikten att
for fi emissioner gjorts pa obligationsmarknaden, vilket delvis
forklaras av att utliningsviljan hos bankerna 6kat och att det dér-
f6r varit mer attraktivt att soka bankfinansiering,

Kléverns sikerstillda obligation som emitterades i mars
2013 med en rinta om treménaders Stibor + 3,00 procent
och med ett slutligt forfall i april 2018 handlades vid arets
slut till en marginal om treménaders Stibor + 2,21 procent.
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OBLIGATIONERNAS OBLIGATIONSFORFALL
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De icke-sikerstillda obligationerna med forfall i mars 2015
emitterades under 2012 med en rinta om tremanaders Stibor
+4,00 procent, respektive treménanders Stibor +3,60 procent.
Vid slutet av 2013 da Kl6vern dven emitterat mindre poster
handlades dessa till treménaders Stibor + 1,44 procent.

FASTIGHETSOBLIGATIONER EMITTERADE UNDER 2013
Under 2013 uppgick den totala emissionsvolymen av obli-
gationer frin fastighetsbolag till 33 mdkr, vilket motsvarade
11 procent av den totala obligationsmarknaden pa svenska
marknaden. Det dr en 6kning med 43 procent frin 2012 da
obligationer till ett virde av 23 mdkr emitterades.

CERTIFIKATSPROGRAM

Klévern har i dagsliget inte emitterat foretagscertifikat, men
kan mycket vil tinka sig att gora det i framtiden i syfte att
diversifiera finansieringen ytterligare. Certifikatsprogram
fungerar pi samma sitt som obligationer med den skillnaden
att 16ptiden dr begrinsad till max ett ar. Den korta 16ptiden
gor att refinansieringsrisken skulle bli hog och dirfér finns
det alltid en bank som garanterar motsvarande lanevolym om
emission skulle omojliggoras.
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STAM- OCH PREFERENSAKTIE

Det totala marknadsvardet pa Kléverns utestaende stamaktier och preferensaktier uppgick 31 december
2013 till 7 527 mkr (6 670). KlGverns aktier ar noterade pd4 NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

MARKNADSINFORMATION

Kloverns stamaktie steg 11 procent under 2013, till 28,50
kr (25,60) efter en nedging pd 1 procent under 2012. Under
samma period okade kursen pa preferensaktien med 10 pro-
cent (6) till 150,00 kr (136,75).

Under aret steg Stockholmsborsen, mitt som All-share
index, med 23 procent (12) medan NASDAQ OMX Stock-
holm Real Estate index gick upp 20 procent (14).

Kloverns borsvirde hade vid utgingen av 2013 6kat till
7 527 mkr (6 670), baserat pa antal utestende stam- och
preferensaktier. Aktiens omsittning visar pd en fortsatt hog
likviditet och omsittningshastigheten var 45 procent (46) i
stamaktien och 54 procent (80) i preferensaktien. Den totala
omsittningen i Kloverns stamaktie uppgick till 2 074 mkr
(1 827) ochi preferensaktien till 1 414 mkr (1 304).

Kloverns aktiekapital uppgick vid utgingen av aret till
925 403 490 kr (925 403 490). Kvotvirdet, bide vad det
giller stam- och preferensaktier, var 5 kr per aktie. Totalt
antal aktier uppgick till 185 080 698 (185 080 698) per sista
december fordelat pa 166 544 360 stamaktier (166 544 360)
och 18 536 338 preferensaktier (18 536 338).

KLOVERNAKTIEN

Klovern har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden i aktieslagen bestar i olika réstvirde samt olika
ritt i bolagets tillgingar och vinst.

Skillnaden mellan Kléverns aktieslag ir, utver rostritt,
att preferensaktien ger foretradesritt till bolagets vinst och
tillgdngar genom ritt till utdelning och foretride framfér
stamaktierna samt att vid konkurs eller likvidation fa ut ett
faststillt belopp, men ingenting dirutover. Bestimmelserna
kring rostritt och vinstutdelning beslutas av bolagsstimman
och aterfinns i bolagsordningen.

Stamaktien
Klbverns stamaktie dr sedan 2003 noterad pi NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap. Varje stamaktie, forutom av bolaget ater-
kopta aktier, berdttigar till en rost till skillnad mot preferensak-
tien som berittigar till en tiondels rost.

Totalt antal registrerade stamaktier uppgick till
166 544 360 (166 544 360) vid drets utging.

Preferensaktien

Klovern beslutade vid en extra bolagsstimma 12 januari
2012 om fondemission av preferensaktier till Kloverns stam-
aktiedgare. Fondemissionen beslutades i syfte att uppné god
likviditet i de preferensaktier som var en del i likviden f6r det
offentliga erbjudandet till aktiedgarna i Dagon AB. Samt-
liga aktiedgare i Klovern erhéll en preferensaktie per fyrtio
stamaktier utan vidare dtgird. Aktierna borjade handlas pa
NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap 30 januari 2012.

En preferensaktie ger en tiondelsrost till skillnad mot
stamaktien som ger en rost per aktie, undantaget aterkopta
egna aktier som saknar rostritt.

Kloverns preferensaktie har foretridesritt, framfor stam-
aktie, till en arlig utdelning om 10,00 kr per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 2,50
kr per preferensaktie. Preferensaktien medfor i 6vrigt inte
nagon ritt till utdelning. I det fall bolagsstimman beslutar
att inte limna utdelning eller limna utdelning som under-
stiger 2,50 kr per preferensaktie under ett kvartal ska den
del som understiger 2,50 kr ackumuleras och riknas upp
med en drlig rintesats om 8 procent till dess att full utdel-
ning limnats. Ingen utdelning till stamaktiedgarna far ske
innan preferensaktieigarna erhallit full utdelning inklusive
innestiende belopp. Vid varje enskilt kvartal ackumuleras
eventuell skillnad mellan 2,50 kr och utbetald utdelning per
preferensaktie.

Baserat pa emissionskursen om 133 kr per preferensaktie
var den drliga kontanta direktavkastningen cirka 7,5 pro-
cent. I hindelse av likvidation har preferensaktien prioritet
framf6r stamaktien med 150 kr med tillidgg f6r eventuellt
innestiende belopp.

Avstimningsdagar for utbetalningarna ir sista vardagen
ijuni, september respektive december méinad efter arsstim-
man samt mars méinad dret efter &rsstimman.

Totalt antal registrerade preferensaktier uppgick vid drets
utging till 18 536 338 (18 536 338). Samtliga preferensaktier
har uppkommit genom emissioner under 2012.

Utforligare information kring vinstutdelning, emissioner och
inlésen aterfinns i Kloverns bolagsordning som finns pa
www.klovern.se. Datum for avstimningsdagar samt utbetal-
ning av utdelning finns i kalendariet pi www.klovern.se.
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STAMAKTIE PREFERENSAKTIE
Kr Antal Kr Antal
40 152
35 148
30 144
25 140
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04 05 06 07 08 09 10 1 12 13 2012 2013
= Klovern stamaktie = Klovern preferensaktie
= OMX Stockholm PI B Omsatt antal aktier 1 000-tal
OMX Stockholm Real Estate Pl
B Omsatt antal aktier 1 000-tal
KLOVERNAKTIEN UNDER NI1O AR
2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs stamaktie vid arets slut, kr 28,50 25,60 25,90 34,00 22,90 18,20 25,50 30,00 24,50
Borskurs preferensaktie vid arets slut, kr 150,00 136,75 - - - - - -
Borsvirde utestdende aktier, mkr 7527 6670 4165 5467 3682 2929 4227 4996 2949
Resultat per stamaktie, kr 3,75 1,24 2,89 3,76 1,48 -2,92 736 5,04 3,27
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 752 - - - - - -
Eget kapital per aktie, kr 389 372 295 281 256 251 29,4 232 18,8
Utdelning per stamaktie, kr 1,50' 1,50 1,25 1,50 1,25 1,00 1,50 1,25 1,00
Utdelning per preferensaktier, kr 10,00 10,00 10,00 - - - - -
Utdelning i férhallande till férvaltningsresultat, % 68! 83 79 55 41 46 64 56
Direktavkastning stamaktie?, % 5,3 59 4.8 4,4 55 55 59 4,2 4,1
Direktavkastning preferensaktie?, % 6,7 73 - - - - - -
Totalavkastning stamaktie®, % 17,2 3,7 -19,4 54,0 31,3 -22,7 -10,8 26,5 30,2
Antal registrerade stamaktier, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 120,4
Antal utestidende stamaktier, milj 166,5 161,5 160,8 160,8 160,8 160,8 165,8 166,5 120,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, milj 166,3 158,9 160,83 160,8 160,8 163,2 166,4 1252 115,8
Antal registrerade preferensaktier, milj 18,5 18,5 - - - - - -
Antal utestdende preferensaktier, milj 18,5 18,5 - - - - - -
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, milj 18,5 11,8 - - - - - -
1) Baserat p4 féreslagen utdelning
2) Baserat pa féreslagen utdelning fér narmast foregdende rakenskapsar, %
3) Kursutveckling samt betald utdelning under aret, %
EMISSIONER ATERKOP

Efter ett antal emissioner av aktier under 2012 har ingen
ytterligare emission genomforts under 2013.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

Kléverns styrelse har sedan 2007 haft bemyndigande frin
drsstimman att dterképa egna aktier upp till hégst 10 pro-
cent av totalt antal registrerade aktier. Syftet dr bland annat
att fortlépande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och
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ddrmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvirde. I enlighet med
detta bemyndigande dterk6pte Klovern fram till 2012 totalt
11 807 027 stamaktier.

Den extra bolagsstimman 14 september 2012 bemyndi-
gade styrelse att inleda 6verlatelse av aktier med samma syfte.
Klovern 6verlit fram till 31 december 2012 totalt 6 807 027
stamaktier och 143 536 preferensaktier. Under forsta kvarta-
let 2013 avyttrades samtliga dterstiende dterkopta aktier. Vid
utgingen av dret uppgick dirmed Kl6verns innehav av egna
aktier till 0 stamaktier (5 000 000) och 0 preferensaktier (-).

UTDELNING
Klévern har som malsittning att utdelningen langsiktigt bor
uppgi till minst 50 procent av férvaltningsresultatet.

Styrelsen foreslar till arsstimman att utdelning ska
uppga till 1,50 kr (1,50) £6r stamaktien och 10,00 kr (10,00)
for preferensaktien, fordelat pa 2,50 kr per kvartal.

Nuvarande férslag innebdr att utdelningen under
2014 uppgir till 68 procent (83) av forvaltningsresultatet
2013. Under de senaste nio dren skulle det motsvara en
genomsnittlig utdelning uppgdende till 62 procent av férvalt-
ningsresultatet.

Arsstimman 2013 beslutade enligt styrelsens forslag att
utdelningen skulle uppgi till 1,50 kr (1,25) f6r stamaktien
och 10,00 kr (10,00) f6r preferensaktien, fordelat pi 2,50
kr per kvartal. Avstimningsdag for preferensaktiedgarna dr
sista vardagen i varje kvartal och utdelning normalt tre bank-
dagar senare. Datum f6r avstimningsdagar samt utbetalning
av utdelning finns i kalendariet pA www.klovern.se.

Under aret har utdelning om 10,00 kr (10,00) per prefe-
rensaktie, eller totalt 185 mkr (139), utbetalats. Utdelning for
stamaktien uppgick till 1,50 kr (1,25) per aktie, eller totalt
250 mkr (201). Av Klévern aterkopta aktier har ingen ritt till
utdelning.

AVKASTNING PA EGET

KAPITAL UTDELNING
% %
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20 75
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0 25
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férvaltningsresultat
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05 06 07 08 09 10 1 12 13

M Avkastning
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FORVALTNINGSBERATTELSE

DIREKT- OCH TOTALAVKASTNING

Foreslagen utdelning under 2014, om 1,50 kr (1,50) per
stamaktie ger en direktavkastning om 5,3 procent, jimfort
med 5,9 procent féregiende dr. Under 2013 har stamaktiens
totalavkastning, inklusive utdelning om 1,50 kr, varit 17
procent, jimfort med 16 procent foregdende ar (inklusive det
virde om 3,30 kr som avskiljdes till preferensaktien i januari
2012).

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Kloverns malsittning for avkastning pa eget kapital ver

en konjunkturcykel uppgér till riskfri rinta plus minst nio
procentenheter. Den riskfria rintan har varit 1,6 procent (1,1)
under 2013. Uppnidd avkastning pi eget kapital 2013 var
11,6 procent (5,8), vilket innebir att mélet uppniddes.

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET

Substansvirdet dr virdet pa bolagets tillgingar minus virdet
pa skulderna. Tillgangar och skulder redovisas till historiska
anskaffningsvirden férutom vissa finansiella tillgangar och
skulder samt férvaltningsfastigheter som virderas till verk-
ligt viirde. Totalt eget kapital uppgick vid utgingen av 2013
till 7 198 mkr (6 696) och eget kapital per aktie till 38,90 kr
(37,18). Pi skuldsidan i balansrikningen fanns vid arets slut
uppskjuten skatteskuld om 861 mkr (681) som inkluderar
skillnaden mellan fastigheternas och derivatens verkliga
virde och skattemassiga virde (temporira skillnader, dock
exklusive forvirvade temporira skillnader). Skatteskulden
realiseras nir, och om, derivaten siljs och fastigheterna siljs
som styckefastigheter. Siljs diremot bolag, med fastigheter
som inkrim, utléses ingen skatteeffekt. I Kloverns fall siljs
istort sett samtliga fastigheter i bolagsform, vilket med all
sannolikhet innebir att endast en mindre del av den totala
uppskjutna skatteskulden kommer att betalas. Skillnaden

EGET KAPITALOCH

AGARKATEGORIER BORSKURS
andel kapital, % kr
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

.'I 't!!u!-i lg!!E!l 1%!!!’!11“&5:5;-

Matsal i fastigheten Fyrislund 6:6, hus 12, i Uppsala.

Antal Antal prefe-  Ackumulerat Antal Antal prefe-  Ackumulerat
Datum Hindelse stamaktier rensaktier aktiekapital, kr Datum Héndelse stamaktier rensaktier aktiekapital, kr
2002-01-01 Bolaget bildades 575672226 57567223 2004-05-07 Inlosen konvertibelt
) o lan 88678044 443390220
2002-06-18 Riktad nyemission 575672250 57567225
2002.06.27 Omvind split 1:250 5302 57567225 2004-07-02 Inloésen konvertibelt
-06-27 Omvand split 1: 689 lan 88769272 443 846 360
2002-06-27 Nedséttning av 2004-08-16 Apportemission 105785 881 528 929 405
aktiekapital - 11 513 445
R . 2005-03-03 Apportemission 112 385 881 561929405
2002-08-07 Foretradesemission 25329579 126 648 895
o 2005-06-06 Apportemission 120364 259 601 821295
2002-12-17  Apportemission 41323980 206 619900
o 2006-11-22  Apportemission 166 544326 832721630
2003-08-15 Apportemission 55331670 278 658 350
o 2012-01-13  Kontant nyemission 166 544 360 832721800
2003-08-15 Apportemission 60870130 304350650
N . 2012-01-13  Fondemission 4163609 853539845
2003-09-25 Inlésen konvertibelt
lan 60960 630 304803 150 2012-03-06 Nyemission 11708 140 891262 500
2003-10-17 Apportemission 67 408 322 337041610 2012-04-10 Nyemission 11774778 891595690
2004-01-12  Konvertering av 2012-04-19  Nyemission 11775363 891598615
A-aktier till B-akti 74 22 704161
aktiertil B-aktier 674083 337041610 50120629 Nyemission 12238363 893913615
2004-01-19 Inlosen konvertibelt o
an 67590322 337951 610 2012-07-09 Nyemission 12686363 896153615
2004-02-13  Apportemission 71770322 358851610  2012:09-14 Nyemission 13598863 900716115
2004-02-18 Konvertering av 2012-09-17  Nyemission 13731338 901378490
B-aktier till A-aktier 71770322 358851610 2012-10-08 Nyemission 17314688 919 295 240
2004-02-18 Apportemission 84496317 422 481585 2012-10-08 Nyemission 18 419688 924 820240
2004-04-06 Inlésen konvertibelt 2012-10-17  Nyemission 18536338 925403 490
lan 88541 544 442707 720
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mellan det skattemissiga virdet och det verkliga virdet pa
fastigheterna uppgick till 9 739 mkr (8 817) vid arsskiftet.
Om det egna kapitalet justeras med uppskjuten skatt pa

FORDELNING AKTIEINNEHAV

Aktieinnehav

FORVALTNINGSBERATTELSE

Antal aktiedgare

1-500 25870
fastigheter, berdknad till 5 procent, goodwill och virdet pa 01— 1000 aa
derivat, uppgick soliditeten till 31,4 procent (31,9).

1001 -5000 4531
AGARSTRUKTUR >001-10000 617
Vid drsskiftet uppgick antalet aktiedgare i Klovern till 35 818 10001 - 15000 204
(31 651). De tio storsta dgarna representerade tillsammans 15001 = 20000 127
63,3 procent (58,5) av antal utestdende aktier, motsvarande 20007 — 355
ett marknadsvirde om 3 586 mkr (3 233). Av totalt antal 15813
aktier innehas 83 procent (82) av svenska dgare.

Corem Property Group och Arvid Svensson Invest, hade
vardera per den 31 december 2013 ett aktieinnehav Gversti-
gande 10 procent av kapitalet.
STORSTA STAMAKTIEAGARE STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE
Antal Antal prefe- Andel Andel Antal prefe- Antal Andel Andel
stamaktier, rensaktier, aktieka- réster, rensaktier, stamaktier, aktieka- réster,
tusental  tusental pital,% = % tusental  tusental pital, % = %
Corem Property Group 32200 - 17,4 19,1 Cormac Forvaltnings AB 1277 - 0,7 01
Arvid Svensson Invest 26599 1180 150 159 Arvid Svensson Invest 1180 26599 150 15,9
Rutger Arnhult via bolag 18 150 43 9,8 10,8 Robur Férsakring 728 1042 10 07
Lansforsdkringar fondforvaltning 16 357 - 88 97 Didner & Gerge Fonder 715 - 04 00
Swedbank Robur fonder 5522 96 30 33 Lantbruksintressenter 703 - 04 00
Handelsbanken fonder 5473 1 30 33 Avanza Pension 558 1288 10 08
JPM Chase 4911 97 27 29 BK Julius Baer & Co Sweden Main AC 410 31 0,2 00
SEB Investment Management 2567 13 1,4 15 Patrik Brummer 400 - 0,2 00
Mellon AAM Omnibus 2303 - 12 14 PBB Holding 350 - 0,2 00
Avanza Pension 1288 558 10 08 Henningson Affarsfast. AB 346 - 0,2 00
Aktie-Ansvar fonder 1200 42 0,7 07 |CA-handlarnas Férbund 220 75 0,2 00
Pareto Bank 1200 - 06 07 SEB-Stiftelsen, Skand Enskilda 200 - 01 00
Nordea Investment Funds 1148 0 06 07 Nordnet Pensionsférsikring 171 387 03 03
Client OMI for Ishare Europe 1066 - 06 06 Zebub Férvaltnings AB 160 - 01 00
Robur Férsdkring 1042 728 10 07 SEBS.A., W8IMY 140 127 01 01
SUMMA STORSTA AGARE 121026 2758 66,8 72,1 SUMMA STORSTA AGARE 7558 29549 20,1 179
Ovriga agare 45518 15778 332 279 Ovriga dgare 10978 136995 799 82,1
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 166 544 18536  100,0 100,0 SUMMA UTESTAENDE AKTIER 18536 166544  100,0 100,0
Aterkopta egna aktier - - Aterkopta egna aktier - -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE TOTALT ANTAL REGISTRERADE
AKTIER 166 544 18 536 AKTIER 18536 166544

1) Rutger Arnhult, via bolag, innehar aktier motsvarande 37,7 procent av résterna i

Corem Property Group.
Kalla: Corems bokslutskommuniké 2013
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Kloverns skattemassiga underskottsavdrag uppgick till 1893 mkr vid slutet av 2013.
Med nuvarande intjaningsférmaga beriknas bolaget inte betala skatt de narmaste 8 aren.

Klovern redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och
uppskjuten skatt, beriknad utifran gillande skattesats pa 22
procent.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrikningen beriiknas pd det skatte-
missiga resultatet efter eventuellt utnyttjande av godkinda
underskottsavdrag. Aktuell skatt kan ocksé inkludera skatt
pa grund av av omtaxering fran tidigare ar samt skatt frin
forvirvade och silda bolag under aret. Med det skattemis-
siga resultatet avses drets resultat efter paverkan av bland
annat skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och skat-
temissiga direktavdrag for vissa investeringar. Aktuell skatt
ir den skatt som betalas och dr darmed, till skillnad frin

uppskjuten skatt, kassaflodespaverkande.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt i resultatrikningen avses en schema-
tisk berdkning av eventuell framtida skatt. Den uppskjutna
skatten innehéller forindringar i uppskjuten skattefordran
och uppskjuten skatteskuld. Posterna nettoredovisas under
uppskjuten skatteskuld i balansrikningen och den upp-
skjutna skatten i resultatrikningen motsvaras av forind-
ringen i balansrikningens post uppskjuten skatteskuld. Upp-
skjuten skatt kan vara bade positiv och negativ.

Uppskjuten skattefordran, det vill siga beviljade och
godkinda underskottsavdrag multiplicerat med skattesatsen,
redovisas tillsammans med uppskjuten skatteskuld i balans-
rikningen. Underskottsavdragen anvinds for att minska det
skattemassiga resultatet. Skattefordran realiseras i takt med
att underskottsavdragen anvinds. Méjligheten att utnyttja
underskottsavdragen kan vara begrinsade beroende pa de
skattemassiga moéjligheterna att resultatutjimna mellan kon-
cernbolag.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

Uppskjuten skatteskuld, beriknad pa skillnaden mellan
fastigheternas och derivatens verkliga virde och skattemis-
siga virde (temporira skillnader), redovisas tillsammans med
uppskjuten skattefordran pa skuldsidan i balansrikningen.
Férvirvade temporira skillnader vid bolagsférvirv han-
teras olika beroende pa om det dr ett tillgangsforvirv eller
rorelseforviry. Vid ett tillgangsforvirv redovisas inte nigon
uppskjuten skatteskuld pa de temporira skillnaderna. Om
forvirvet klassas som ett rorelseforvirv bokas uppskjuten
skatteskuld pa hela den temporira skillnaden. Skatteskulden
realiseras nir, och om, fastigheten siljs som styckefastighet.
Siljs diremot ett bolag, med fastigheten som inkrdm, utloses
ingen skatteeffekt. Vid fastighetstransaktioner i bolagsform
kriver dock képaren vanligen nigon form av rabatt hinforlig
till den temporira skillnaden. I Kloverns fall siljs i stort sett
samtliga fastigheter i bolagsform.

SKATT UNDER 2013

I Kléverns resultatrikning ingér en effekt pa uppskjuten skatt

med —178 mkr (110) och aktuell skatt om —1 mkr (-2).
Resultatet i den 16pande fastighetsrorelsen har belastats

med uppskjuten skatt om —10 mkr (-73). Vidare har f6rind-

ringen i skillnaden mellan verkligt virde och skattemissigt

restvirde avseende fastigheter, derivat och finansiella till-

gangar inneburit en effekt pa uppskjuten skatt om —168 mkr
(183).

SKATTETVISTER

Kloévern hade under 2013 ett storre skattedrende. Skattever-
ket hade tidigare beslutat att upptaxera Klévern med cirka 77
mkr for beskattningsaret 2008 vilket kan medf6ra en skatte-
kostnad pa cirka 21 mkr. Efter 2013 érs utgang har Kammar-
ritten beslutat i Kl6verns favor. Skatteverket har mojlighet
att overklaga till Hogsta férvaltningsdomstolen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RISK OCH KANSLIGHET

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin verksamhet. F6r att begransa
exponeringen mot olika risker finns interna regelverk och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Viirdeforindringar pa Kloverns fastigheter utgor en risk och en
méjlighet. Virdeforindringar paverkas av faktorer som till exem-
pel hur vl Klovern lyckas féridla och utveckla fastigheterna
samt av avtals- och kundstruktur. Omvirldsforindringari till
exempel konjunkturlige, rintelige, lokal utbuds- och efterfra-
gebalans, hyrestillvixt, linefinansiering samt avkastningskrav
paverkar ocksa. Avkastningskravet styrs i hog grad av den riskfria
rintan och fastighetens unika risk. Fastighetsvirden dr mindre
volatila f6r koncentrerade bestind i goda ligen relativt motsatsen.

Hantering

Kl6vern har ofta forvirvat fastigheter med hog vakansgrad i
syfte att utveckla och féradla dem. Klvern har en god kompe-
tens inom fastighets- och projektutveckling. Genom den lokala
och kundnira organisationen skapas langsiktiga relationer med
hyresgisterna och dirigenom minskas risken for nya vakanser.
Kundstrukturen ir vil diversifierad med 54 procent privata
bolag, 27 procent publika bolag och 19 procent inom offentlig
sektor. 93 procent av fastighetsbestindets kontraktsvirde ir kon-
centrerat till de 17 affirsenheter dir Klovern har egen personal.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
-10% 5% 0% 5%  10%

Resultatfordndring fore skatt, mkr =2 406 —1203 0 1203 2406
Soliditet, % 23 26 29 31 33
Belaningsgrad, % 72 68 65 62 59

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
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FINANSIERING

Risk

Kloverns rintebdrande skulder bestar till drygt 80 procent

av upplining frin banker och kreditinstitut och till cirka 20
procent av upplaning frin kapitalmarknaden via obligationer.
Som en foljd av detta dr Klvern exponerat for finansierings-
och rinterisker. Genom att Klévern anvinder olika derivat
for att hantera sina rinterisker blir bolaget dven exponerat for
risken att virdet pi dessa forindras.

Hantering
Finansieringsrisken hanteras genom malsittningar i finans-
policyn rérande I6ptider pé kapitalbindning, kreditforfallo-
volymer for enskilda &r och kreditvolymer gentemot motpart.
Fran och med 2013 4r malet att kapitalbindningen bér uppga
till minst 1,5 4r. Vid arets slut uppgick kapitalbindningen
till 2,0 r. Problemen pi finansmarknaden under senare ir,
med begrinsad likviditet samt hog marginal pa framfor allt
lingfristigt kapital, innebir att uppliningskostnaden skulle
ha blivit betydligt hogre med ett lingre kapitalbindningsmal.
Kapitalbindningen f6r de olika krediterna ska ocksé vara for-
delade 6ver flera dr. Inget enskilt dr bor ha ett forfall Gversti-
gande 40 procent av de totala rintebdrande skulderna enligt
affiarsplanen. Vid arets slut uppgick kreditforfall f6r ar 2015
till 48 procent, vilket var den hogsta andelen for ett enskilt dr.
Klovern avser att piborja en refinansiering och férlingning
av lan med f6rfall 2015 redan under 2014.

En spridning av upplaningen mellan ménga kreditgivare
minskar finansieringsrisken. Klévern har elva olika kreditin-
stitut och inte gentemot nigon motpart Gverstiger krediterna

LANGIVARE

%

B Swedbank 40
M Obligation 20
M Handelsbanken 12
B SBAB 12
SEB9
Danske Bank 2
Ovriga 5

s
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FORVALTNINGSBERATTELSE

milet om max 50 procent av Kléverns rintebirande skulder.
Under 2013 har Kl6vern emitterat obligationslin (frim-
mande kapital) pa totalt 1 365 mkr varav 700 mkr var en
sikerstilld obligation med sikerhet i pantbrev.

Klovern har valt att skydda sig mot stigande mark-
nadsrintor genom att byta rorlig rinta mot bunden via
rinteswappar. Totala volymen swappar uppgir till 8 317
mkr. Krediter med bunden rinta uppgar dirigenom till
ungefir halva kreditportféljen, vilket innebar att 53 procent
av Kl6verns krediter hade bunden rinta vid 2013 irs utgéing.
Dirutover har Klévern tecknat si kallat rintetak f6r 855 mkr
som anger en viss hogsta nivd pa den rérliga basrintan f6r
vald volym. Nir marknadsrintan passerar forvalda (strike)
nivier erhills en rinteintikt som kompenserar f6r 6kade
rintekostnader.

Nir avtalad rinta for derivatet avviker frin mark-
nadsridntan uppkommer en virdeférindring som paverkar
foretagets resultat- och balansrikning. Virdeforindringen ar
dock inte kassaflédespaverkande. Vid 16ptidens slut r virdet
pa de derivat Klévern anvinder alltid noll.

Exponering

MALSATTNING OCH UTFALL 2013 ENLIGT FINANSPOLICY
Mal 2013 Utfall Mal 2014

Rantetack- Ska uppga till minst V Uppfyllt,  Ska uppgé till minst

ningsgrad 1,5 ggr. 19 ggr 1,5ggr.

Soliditet  Skauppgatillminst25 vV Uppfyllt,  Béruppga till minst
procent. 28,5 %. 30 procent.

Ranterisk  Minst 40 procent av V Uppfyllt,  Minst 40 procent
total kreditvolym bér 58 %. av total kreditvolym
vara bunden eller V Uppfyllt  borvarabunden
rintesikrad med en 4.6 ar. eller rintesdkrad
aterstaende sakrings- med en aterstaende
tid pa minst 2,5 ar. sakringstid pa minst

2,5 ar.

Basrisk Kapitalbindningen vV Uppfyllt,  Kapitalbindningen
borvaralagst 1,5 ar. 2,04r. borvara ldgst 1,5 ar.
Hogst 40 procent Ejuppfyllt,  Hogst 40 procent
avlanestocken bor 48 %. av lanestocken bor
forfallainomett och forfallainom ett och
samma ar. samma ar.

Refinan- ~ Max 50 procent av vV Uppfyllt,  Max50 procent av

sierings-  kapitalbehovet bor max kapitalbehovet bor

risk komma fran en och andel komma fran en och
samma langivare. 40 %. samma langivare.
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FINANS
Risk & kdnslighet

TEMPERATUR | FORHALLANDE TILL NORMALAR
%

20
10 Vadrets inverkan under ett
enskilt &r kan mitas som
0 avvikelse mot ett "normalar”.
Om ett enskilt &r avviker mot
10 normalaret med +/— 10 pro-
cent fériandras Klverns ener-
20 gikostnader med 2,7 mkr med
09 10 1 2 13 nuvarande férbrukning.
MIL)O
Risk

Enligt miljoébalken har den som bedrivit verksamhet och som
bidragit till férorening dven ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efter-
behandling av en fastighet dr den som dger fastigheten, och
som vid forvirvet kint till eller dd borde ha upptickt férore-
ningarna, ansvarig. Siledes kan, under vissa forutsittningar,
krav riktas mot Klévern f6r marksanering eller efterbehand-
ling avseende férekomst av, eller misstanke om, férorening i
mark, vattenomriden eller grundvatten for att stilla fastig-
heten i sidant skick som f6ljer av miljobalken.

Hantering
Inférvarje forvirvstillfille genomfors en grundlig analys av even-
tuella miljorisker.

Exponering

Klévern bedriver ingen verksamhet som kréver sarskilt mil-
jotillstand, men fastighetsférvaltning och fastighetsexploa-
tering kan medféra miljépaverkan. I dagsliget finns ingen
kinnedom om négra visentliga miljékrav som kan komma
att riktas mot Klovern.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

T all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid
omflyttning av hyresgister kan det uppsté kostnader f6r bide
anpassning for ny hyresgist och vakansperioder.
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FINANS
Risk & kanslighet

Hantering
Klévern hade vid utgangen av 2013 totalt 8 100 hyreskon-
trakt (7 600) med 4 900 foretag (4 800) inom manga olika
verksamhetsomraden. Okningen beror pa forvirv samt
positiv nettouthyrning. Omsittningshastigheten har under
dret varit relativt 1ig 4,8 procent (6,3). Omsittningshastig-
heten mits som avflyttning i kronor under aret, i relation
till genomsnittligt kontraktsvirde. Den genomsnittliga
kontraktstiden i Kloverns kundstock uppgick till 3,5 ar (3,4).
Okning forklaras frimst av forviry samt nytecknade avtal.
Kloévern gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning. Uti-
frin gjord kreditbeddmning kompletteras vissa hyresavtal med
borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas
iforskott. Trots det finns risken att hyresgister stiller in sina
betalningar, eller p annat sitt inte fullgér sina forpliktelser,
vilket paverkar Kloverns resultat negativt. Klovern uppvisar,
tack vare den nira dialogen med hyresgisterna, mycket liga
kundforluster. Kundférlusterna uppgick till 4,2 mkr (4,8)
eller 0,2 procent (0,2), av Kloverns totala intikter under
2013. Kl6vern har reserverat 15 mkr £6r 2012 och 15 mkr f6r
2013, totalt 30 mkr for uteblivna hyresintikter pa grund av
en hyrestvist med Ericsson angdende inflyttningstidpunkt
inybyggnation pé fastigheten Isafjord 11 Kista, Stockholm.
Ericsson har hos Linsstyrelsen deponerat hyrorna for perio-
den fjirde kvartalet 2012 till och med forsta kvartalet 2014
vilket ssmmanlagt uppgar till cirka 90 mkr.

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

Kontraktsvirde, Andel av totalt
Hyresgist mkr kontraktsvirde, %
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 267 12
KappAhl Sverige 38 2
Posten Meddelande 32 1
TeliaSonera Sverige 31 1
Landstinget Dalarna 27 1
Karlskrona Kommun 26 1
Eniro Sverige 23 1
CGl Sverige 23 1
Landstinget Ostergdtland 22 1
Arbetsformedlingen 21 1
TOTALT (TIO STORSTA) 510 22

FORVALTNINGSBERATTELSE

Exponering

Storsta hyresgist dr I'T- och telekomféretaget Ericsson som
framfor allt hyr stora kontorsytor, diribland huvudkontoret
med koncernledning, i Kista. Aven ledningarna for Erics-
sons tre affirsomriden, Global Services, Multimedia och
Networks, samt delar av FoU-verksamheten dr forlagda till
Kista. Ericsson tecknade 2010 ett tiodrigt hyresavtal om

36 tkvm, varav merparten avser ett nytt kontorshus i Kista.
Ericssons samlade kontraktsvirde uppgick vid utgingen av
2013 till 267 mkr, vilket motsvarar 12 procent av Kloverns
totala kontraktsvirde.

Nist storsta hyresgist dr klidkedjan KappAhl med ett
kontraktsvirde om totalt 38 mkr vid utgingen av 2013.
Verksamheten ir till sin helhet lokaliserad till KappAhls
huvudkontor och centrallager i M6lndal.

SKATTER

Risk

Kléverns sjilvklara intention dr att f6lja lagar och regler, inte
minst inom skatteomradet. Men otydlighet kring tolkningen
av regelverket, samt i vissa fall dndrat regelverk med retroak-
tivitet, innebdr att Klévern likvil som andra bolag inte alltid i

torvig kunnat avgora skatteutfallet av sitt agerande.

Hantering
Klévern anlitar skatteexpertis fran flera olika vilrenomme-

rade firmor, bland annat Svalner Skatt.

Exponering

Klévern hade under 2013 ett storre skattedrende. Skattever-
ket hade tidigare beslutat att upptaxera Klévern med cirka 77
mkr for beskattningsaret 2008, vilket kan medféra en skatte-
kostnad pa cirka 21 mkr. Efter 2013 érs utgang har Kammar-
ritten beslutat i Kléverns favor. Skatteverket har mojlighet
att overklaga till Hogsta férvaltningsdomstolen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

I fastigheter med eftersatt underhall finns risk for stora och
dyra reparationskostnader. Energi svarar for cirka 30 procent
av Kl6verns fastighetskostnader och vid bristande kontroll
kan férbrukning och energikostnader 6ka kraftigt. Avvikel-
ser i vidret mot vad som kan anses normalt kan péverka det
totala utfallet. Sisongsvariationer i vidret gor att kostna-
derna for energi inte dr jimnt férdelade 6ver dret. Normalt
sett ligger till exempel cirka 40 procent av virmeforbruk-
ningen under drets forsta kvartal.
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VARMEFORBRUKNING

KONTRAKTSTID

KAPITEL
Risk & kdnslighet

UTHYRNINGSGRAD

kWh/kvm ar %
100 4 100
75 3 75
50 2 50
25 1 25
0 0 0
9 10 mn 12z 1B 05 06 07 08 09 10 11 12 13 05 06 07 08 09 10 11 12 13
B Cenomsnittlig aterstaende M Ekonomisk uthyrningsgrad
kontraktstid M Ytmassig uthyrningsgrad

Hantering Medarbetare

Klévern har genom sin lokala organisation mycket god kon-
troll pa fastigheterna. Ett ambitiost underhéllsprogram med
forebyggande atgirder minskar antalet, och kostnaderna

for, of6rutsedda reparationer. En stor satsning har gjorts pa
energioptimerande investeringar. Klévern arbetar aktivt med
uppfoljning av energiférbrukningen och vidtar atgirder for
att minska densamma.

Exponering

Vidrets inverkan under ett enskilt ar kan mitas som avvi-
kelse mot ett “normalar”. Om ett enskilt drs temperatur avvi-
ker mot normaliret med +/~10 procent f6rindras Kloverns
energikostnader med 2,7 mkr med nuvarande férbrukning.
Klovern har under de senaste tvi aren lagt okat fokus pé att
hyresgisterna ska betala faktisk energiférbrukning och inte
en schablon, vilket ocksi lett till minskad risk for Klovern.

OVRIGA RISKER

Operationell

Med operationell risk avses risken att dsamkas forluster pa
grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll och/eller
oegentligheter. God intern kontroll och extern kontroll frin
revisorer, dandamilsenliga administrativa system, kompe-
tensutveckling och tillgang till palitliga virderingsmodeller
ir metoder for att minska de operationella riskerna. Klévern
arbetar 16pande med att 6vervaka foretagets administrativa
sikerhet och kontroll.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

Medarbetarrisk dr risken att inte kunna sikerstilla Kloverns
behov av kompetent personal. Bolaget arbetar aktivt for
interna karridrvigar och utbildningar och med att virda
varumirket som en attraktiv arbetsgivare.
Bolagsledningen har en uppsigningstid om sex ména-
der och 6vriga tjinstemin har en uppsigningstid frin den
anstilldes sida som uppgar till tre ménader. Detta ger ett
tillrickligt tidsmissigt handlingsutrymme for rekrytering
vid uppsigning.
Kloévern hade under 2013 en personalomsittning om
9 procent (8).

Kinslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens
intjinandeformaga och balansrikning per 31 december 2013.
Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens resultat
fore skatt efter fullt genomslag av var och en av parametrarna
i tabellen nedan. Rintebirande skulder och hyreskontrakt
l6per 6ver flera dr, vilket innebir att niviforaindringar inte

far fullt genomslag under ett enskilt ir utan forst i ett lingre
perspektiv.

Forandring Arlig resultateffekt, mkr

Ek. uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-26
Hyresintakter +/-1% +/-22
Fastighetskostnader +/-1% —/+8
Kléverns genomsnittliga +/-1%—enhet —/+162

ranta
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Investor relations

FORVALTNINGSBERATTELSE

INVESTOR RELATIONS

Informationsgivningen i Kl6vern kinnetecknas av 6ppen-
het, tillforlitlighet och snabbhet. Kléverns IR-verksamhet
och information till marknaden sker i enlighet med gillande
lagstiftning, NASDAQ OMX:s regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning, Kloverns informations- och IR-policy samt
kinda rekommendationer.

Presentationer av bolaget gors frimst via kvartalsvisa
deldrsrapporter, pressreleaser samt regelbundna triffar med
aktiedgare, analytiker samt potentiella investerare bide vad
giller aktier och obligationer.

Samtliga delarsrapporter och drsredovisningar publiceras
och kan laddas ner, pa sivil svenska som engelska, pa
www.klovern.se.

Pi Kloverns webbplats finns dven fortlopande informa-
tion om bolaget, aktien och finansiell statistik samt mojlighet
att prenumerera péd pressmeddelanden och rapporter. Distri-
bution av delirsrapporter och arsredovisningar gors per post
till samtliga som anmiler sitt intresse.

Antalet analytiker som bevakar Klovern uppgir till 10
stycken (10) pé 8 (10) investmentbanker.

Pressreleaser 2013

2013-12-20 Klovern starker sin position i Uppsala

2013-12-16 Klovern emitterar 95 mkr och offentliggor tilliggsprospekt

2013-12-09 Kldvern avyttrar i Képing och Stockholm fér 30 mkr

2013-12-05 Klovern forvarvar i Goteborgsomradet for 79 mkr

2013-11-15  Klévern férvarvar i Uppsala och Orebro for 180 mkr

2013-10-23 Klovern AB (publ): Delarsrapport januari — september 2013

2013-10-16 Kldvern emitterar 70 mkr och offentliggor tilliggsprospekt

2013-10-08 Klovern avyttrar fastighet i Linképing

2013-10-03 Kloverns arsredovisning bist pa Mid Cap

2013-10-03 Klsvern forvarvar fastigheter fér 260 mkr

2013-10-01 Ny Finanschefoch ny IR/Informationsansvarig pa Klovern

2013-09-25 Klévern tecknar hyresavtal med Transportstyrelsen i Orebro

2013-09-06 Klovern tecknar hyresavtal med Lansstyrelsen i Uppsala

2013-07-11 Klovern AB (publ): Delarsrapport januari — juni 2013

2013-07-10 Klsvern AB (publ): Klgvern offentliggér prospekt och anssker
om notering av obligationslan pa NASDAQ OMX Stockholm

2013-06-28 Klovern forvarvar logistikenhet i Haninge

2013-06-27 Klovern avyttrar fastighet i Huddinge

2013-06-26 Klovern avyttrar fastigheter och renodlar bestandet

2013-06-14 Klovern signar stor uthyrning i Uppsala

2013-06-13 Kloverns vice VD Britt-Marie Nyman lamnar sin befattning

2013-06-07 Klovern 6kar aktieinnehavet i Tribona

2013-06-04 Klovern forvarvar fastighet i Malmo

FASTIGHETSANALYTIKER

Bolag Analytiker

ABG Sundal Collier Fredrik Cyon

Carnegie Investment Bank Tobias Kaj, Erik Granstrom
DnB Markets Simen Mortensen

Handelsbanken Albin Sandberg

Nordea Jonas Andersson

Pareto Johan Edberg

SEB Equities Nicolas McBeath, Svante Krokfors
Swedbank Niclas Hoglund

2013-05-15 Klovern férvérvar fastighet i Partille

2013-05-06 Klovern offentliggér tillaggsprospekt

2013-04-26 Klovern emitterar ytterligare 500 mkr under obligationslan nr 3

2013-04-17 Beslut vid arsstamma i Klévern AB (publ)

2013-04-17 Klovern AB (publ): Delarsrapport januari — mars 2013

2013-04-12 Klovern signar stor uthyrning i Kista

2013-03-27 Klovern 6kar aktieinnehavet i Tribona

2013-03-26 Klovern emitterar sakerstalld obligation om 700 mkr

2013-03-21 Klovern AB (publ): Kloverns arsredovisning 2012

2013-03-21 Kloverns ratt till inlésen av minoritetsaktier faststallt

2013-03-19 Klovern forvarvar aktier i Tribona

2013-03-15 Kldvern AB (publ): Kallelse till &rsstimma i Klévern AB

2013-03-07 Klovern séljer fastighet i Nyképing

2013-03-01 Klovern har salt hela innehavet i Dios

2013-02-28 Klovern har sélt aktier i Diés

2013-02-27 Klovern séljer fastighet i Haninge

2013-02-15 Kldvern dverlatelse av egna aktier slutférd

2013-02-13 Klovern AB (publ): Bokslutskommuniké 2012

2013-01-30 Klovern offentliggér prospekt och anséker om notering av obli-
gationslan pa NASDAQ OMX Stockholm

2013-01-28 Klovern har sélt aktier i Diés

2013-01-25 Klovern rintesikrar laneportfslj

2013-01-18 Klovern tecknar tioarigt hyresavtal med CGl
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INLEDNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2013 MARKNADER
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FINANS

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Interiérbild fran fastigheten Fyrislund 6:6, hus 14, i Uppsala.
FASTIGHETSFORTECKNING OCH OVERSIKT



BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2013

70|

FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2013

Klovern AB &r ett svenskt publikt fastighetsbolag noterat p4 NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.
God styrning med strukturerade interna processer och tydlighet ar grunden for Kl6verns langsiktiga
virdeskapande. Bolagsstyrningsrapporten redogér for hur Klévern har styrts under 2013.

VIKTIGA HANDELSER

> Beslut om utdelning om 1,50 kr per stamaktie och

10,00 kr per preferensaktie for rikenskapsaret 2012.
> Avyttring av hela egna innehavet pa 5 000 000 stam-

aktier.

> Avyttring av aterstdende aktieinnehav i fastighets-
bolaget Di6s, efter god vardeutveckling.

18 JANUARI
Klovern tecknar ett
10-arigt hyresavtal
med CGl avseende
kontorslokaler i
Kista.

15 FEBRUARI
Avyttring av det
aterstdende inneha-
vet av egna aktier.

26 MARS

Klévern offentlig-
goremission av ett
obligationslan om
700 mkr sakerstalld
av fastigheter.

28 FEBRUARI
Avyttring av det
aterstaende aktie-
innehavet i Digs.

19 MARS

Klgvern kommu-
niceraratt 13,8
procent av aktierna
i Tribona har for-
varvats.

27 MARS
Klsvern tillkan-

> Forvarv av aktier i fastighetsbolaget Tribona, mot-
svarande 29,8 procent av kapital och roster. Innehavet
redovisas fran och med 7 juni 2013 som andelar i

intressefretag.

> Emission av 5-arig sakerstalld obligation pa 700 mkr.

17 APRIL
Beslut vid rsstdm-
man om utdelning
pa stam- och prefe-
rensaktier.

14 JUNI
Klévern tecknar ett

7-arigt avtal om
uthyrning till Upp-
sala kommun.

28 JUNI
7 JUNI
Klgvern kommuni-
cerar att innehavet
i Tribona dkats till
27,6 procent. Tri-
bona blir ddrmed
ettintressebolag.

mker.

nager att innehavet
i Tribona okats till
17,2 procent.

En storre logistik-
enheti Haninge
forvarvas for 215

3 OKTOBER
Fyra fastigheteri
Orebro, Vasteras,
Kalmar och Halm-
stad forvirvas for
260 mkr.

3 OKTOBER
Klévern tilldelas
pris for basta ars-
redovisning inom
kategorin Mid Cap
i entavling anord-
nad av Nasdaq
OMX, SFF och
Sveriges Kommuni-
katorer.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013



FORVALTNINGSBERATTELSE

KLOVERNS ORGANISATION

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2013

AKTIEAGARE

VALBEREDNING

ERSATTNINGS- OCH REVISIONSUTSKOTT

VD OCH BOLAGSLEDNING

BOLAGSSTYRNING | KLOVERN

Bolagsstyrningen i Klovern dr langsiktig och beskriver
beslutssystemet med vars hjilp dgarna, direkt och indirekt,
styr bolaget och hanterar dess risker. Kléverns styrning,
ledning och kontroll grundar sig pa gillande lagstiftning,
NASDAQ OMX Stockholms regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning, bolagsordning, andra externa styrdokument
och rekommendationer samt interna styrdokument sisom
affarsplan, policyer och attestordning. Kléverns virderingar
om nirhet och engagemang priglar medarbetarnas sitt att

arbeta, sa ocksa nir det giller styrning, ledning och kontroll.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning ar ett komplement till géllande
lagstiftning och andra regelverk med syftet att ge relevant och
effektiv bolagsstyrning. Koden &r inte tvingande, men vid avvi-
kelser krévs en forklaring enligt principen "folj eller férklara”.

AGARKATEGORIER,
Andel kapital
%

M Privat 4gande 78

M Finansiella féretag 20
Intresseorganisationer 1
Offentlig sektor 1

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

BOLAGSSTAMMA

STYRELSE

REVISOR

REGION REGION

MELLAN/NORR

STOCKHOLM

Vid minst ett tillfille per ar triffas styrelse och revisor utan
att VD eller annan representant frin bolaget dr nirvarande.
Bolagets revisor deltar vid tvé styrelseméoten per ér och redo-
gor for iakttagelser och eventuella synpunkter som uppkom-
mit i samband med granskning.

Bolagsordning
Bolagsordningen, som antas pa bolagsstimma, anger tillsam-
mans med gillande lagar verksamhet och styrning av bolaget.
Kl6vern AB ir ett svenskt publikt bolag, noterat pA NASDAQ_
OMX Stockholm Mid Cap. Bolaget ér registrerat med organi-
sationsnummer 556482-5833 och har sitt siite pa Nyckelvigen
141 Nykoping samt huvudkontor pi Bredgrind 4, Stockholm.
Kloverns verksamhet ir att direkt, eller indirekt genom
dotterbolag, forvirva, dga, forvalta, utveckla och forsilja
fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Aktier
kan utges i tvi serier, stamaktier och preferensaktier. Stam-
aktie medfor en rost. Preferensaktie medfor en tiondels rost.
Rikenskapsaret omfattar kalenderir.
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BOLAGSSTAMMA OCH ROSTRATT

Bolagsstdmman regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen och dr ett aktiebolags hégsta beslutande organ. Vid
bolagsstamman har, enligt bolagsordningen, samtliga aktie-
agare, som har ett dgarregistrerat aktieinnehav senast fem
dagar innan stamman, ratt att delta och résta fér agda och
foretradda aktier. Aktiesgare har dven ritt att f4 ett drende
behandlat pa bolagsstimman, férutsatt att drendet anmalts
till styrelsen i tid som framgar av aktiebolagslagen. Kallelse

till bolagsstamma sker enligt aktiebolagslagen och utlyses

av styrelsen. Kallelse till ordinarie bolagsstimma alternativt
extrastamma dér bolagsordningen ska behandlas ska utfardas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére bolagsstimman.
Kallelse till ovriga extrastammor ska utfardas tidigast sex veckor
och senast tva veckor fore bolagsstdmman.

Aktien och dgande

Klbverns stamaktie dr sedan 2003 noterad pi NASDAQ_
OMX Stockholm Mid Cap. Vid utgéngen av 2013 fanns det
totalt 166 544 360 registrerade stamaktier (166 544 360), var
och en med en rést i bolaget, fordelat pa 29 727 aktiedgare
(26 567). Borskursen f6r stamaktien var 28,50 kr (25,60) per
31 december 2013. Vid utgingen av 2013 fanns det totalt

18 536 338 preferensaktier (18 536 338), var och en med en
tiondels rost, fordelat pa 20 444 aktiedgare (20 427). Bors-
kursen pé preferensaktien var 150,00 kr (136,75) per sista
december 2013. Borsvirdet, baserat pé totalt antal utestdende
aktier, var 7 527 mkr (6 670) vid utgingen av 2013. Akticka-
pitalet uppgick till 925 mkr (925). Av aktiekapitalet dterfanns
83 procent (82) i svensk dgo.

Bolaget har tvi aktiedgare, Corem Property Group och
Arvid Svensson Invest, med ett aktieinnehav som Gverstiger
10 procent av kapitalet. De tio storsta dgarna represen-
terade tillsammans 63 procent (59) av totalt aktiekapital
vid utgingen av aret. Under 2013 omsattes 74,2 miljoner
stamaktier (73,7) och 10,0 miljoner (9,5) preferensaktier.
Borskursen for stamaktien steg under dret med 11 procent
(-1). Borskursen for preferensaktien steg med 10 procent (6)
under 2013. Mer information om aktierna i Klovern samt
lista pé de storsta aktiedgarna dterfinns pd sid 58—62.

FORVALTNINGSBERATTELSE

ATERKOP OCH UTDELNING

Klévern har vid drets utging inte kvar nagra dterkopta stam-
eller preferensaktier. Vid arets borjan hade Klovern
5000000 dterképta stamaktier, motsvarande 3,0 procent av
totalt antal registrerade aktier, vilka inte var rost- eller utdel-
ningsberittigade. Aterképen skedde under ar 2007, 2008 och
2012. Klovern har ett bemyndigande av arsstimman 2013 att
fram till drsstimman 2014 aterk6pa egna aktier motsvarande
vid varje tillfille hogst 10 procent av totalt antal registrerade
aktier.

Utdelningen bor enligt affarsplanens mél langsiktigt uppga
till minst 50 procent av forvaltningsresultatet. Vid bedom-
ning av utdelningens storlek beaktas bolagets investeringsal-
ternativ, finansiella stillning och kapitalstruktur.

Under de senaste nio dren har Klovern i snitt, inklude-
rande till drsstimman foreslagen utdelning till stamaktier
samt preferensaktier, delat ut 62 procent av forvaltningsre-
sultatet.

VALBEREDNING

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING
Valberedningens sammansattning bestdms av bolagsstimman
och ska vara representativ fér agarna i bolaget och med uppgift
att bereda fér stimmans beslut. Valberedningen ska till ars-
stamman limna forslag avseende:

> styrelseordférande

> styrelseledaméter med motivering samt antal ledamoter
och arvode

> revisorer inklusive arvode och motivering
> ersattning for utskottsarbete

> regler fér valberedningens sammansittning infor
nistkommande &rsstimma

> forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan
dess arbete slutforts.

Valberedningens arbete

Arsstimman 2013 beslutade att valberedningen ska utses
arligen och bestd av styrelsens ordforande och av en represen-
tant vardera for de fyra storsta dgarna i bolaget per den sista
dagen for aktiechandel i september ménad aret fore arsstim-
man. Ingen ersittning utgick till valberedningens ledaméter.
Aktiedgare som vill limna forslag till valberedningen kan
gora det via styrelsenominering@klovern.se eller per telefon
via Kl6vern 0155-44 33 00. Valberedningen har haft tva
méten under 2013. Valberedningen har fokuserat pa fragor
kring styrelseutvirdering, antal ledaméter och styrelsens
kompetens.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013



FORVALTNINGSBERATTELSE

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING INFOR
ARSSTAMMAN 2014

Andel av réster per

Representant Aktiesgare 2013-09-30, %
Lars Hockenstrom Corem Property Group 191
Rikard Svensson Arvid Svensson Invest 15,9
Mia Arnhult Rutger Arnhult via bolag 10,2
Eva Gottfridsdotter Nilsson Lansférsikringar 9,6
Fredrik Svensson Kloverns -
styrelseordférande
DE FYRASTORSTA AGARNA 54,8

ARSSTAMMA 2013

Kloverns drsstimma 2013 holls den 17 april p4 World Trade
Center, Stockholm. Vid stimman nérvarade 95 personer
inklusive aktiedgare, styrelse, revisor, ombud, bitriden, ana-
lytiker och gister. Tillsammans representerades 66 procent
(63) av rosterna i bolaget. Utover obligatoriska drenden som
anges i bolagsordningen, fattades beslut om:

> utdelning av 1,50 kr per stamaktie och 10,00 kr per prefe-
rensaktie

> omval av styrelseledaméterna Fredrik Svensson, Rutger
Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson och Eva Landén, samt
nyval av Pia Gideon. Anna-Greta Lundh avbdjde omval.
> omval av Fredrik Svensson till styrelsens ordférande

> omval av revisor

> oforindrat arvode till styrelsen, exklusive VD, och att
styrelsens arvode ddrmed ska uppga till totalt 700 000 kr,
varav 280 000 kr till styrelseordféranden och 140 000 kr
till respektive styrelseledamot, arvode till revisor utgar
enligt godkind rikning

STYRELSENS SAMMANSATTNING 2013

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2013

> férnyat bemyndigande for styrelsen att forvirva och 6ver-
lita egna aktier

> bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av
stam- och/eller preferensaktier.

Protokoll frin samtliga bolagsstimmor finns pa Kl6verns
webbsida, klovern.se. Arsstimman 2014 kommer att hallas
pa Kistamissan, Stockholm den 23 april 2014 klockan 16.00.

STYRELSE

STYRELSENS ANSVAR

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret fér bolaget och utses
efter férslag av valberedningen vid arsstimman. Dess upp-

gift 4r att forvalta bolagets angeldgenheter i bolaget och att
tillvarata samtliga aktiedgares intresse. Atagandet regleras av
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Svensk kod for bolagsstyr-
ning och styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska ha en storlek
och sammansattning som sakerstaller dess formaga att forvalta
bolagets angelagenheter med integritet och effektivitet.

Sammansittning

Kléverns styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ligst
tyra och hogst atta ledamoter. Styrelsen bestar sedan ars-
stimman 2013 av de fem styrelseledaméterna Fredrik
Svensson (ordférande), Rutger Arnhult (VD), Ann-Cathrin
Bengtson, Eva Landén och Pia Gideon.

Nérvaro Arvode Aktieinnehav*, Aktieinnehav’,
Ledamot Invald/Avgick Oberoende styrelseméten styrelse, tkr % av kapital % av roster
Fredrik Svensson, ordférande! 2005 Nej 16/16 280 15,0 15,9
Rutger Arnhult, VD"? 2009 Nej 16/16 - 9,8 10,8
Ann-Cathrin Bengtson 2011 Ja 14/16 140 - -
Eva Landén' 2011 Nej 15/16 140 - -
Pia Gideon 2013 Ja 10/10 105 - -
SUMMA AKTIEINNEHAV
Anna-Greta Lundh® 2003/2013 Ja 6/6 35

Avbojde omval vid drsstimman 2013,

1
2
3
4) Direkta eller indirekta innehav vid arsskiftet 2013/2014.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

) Fredrik Svensson, Rutger Arnhult samt Eva Landén ar beroende relativt stérre dgare och Rutger Arnhult samt Eva Landén dr beroende relativt ledningen.
) Rutger Arnhult, via bolag, innehar aktier motsvarande 37,7 procent av résterna i Corem Property Group. Killa: Corems bokslutskommuniké 2013.
)
)
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OBEROENDE

Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning och NASDAQ OMX
Stockholm ska majoriteten av de bolagsstimmovalda styrel-
seledamoterna vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tva av de styrelseledamdter som dr
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen ska
aven vara oberoende i forhéllande till bolagets stérre aktiedgare.
Fér att avgéra en ledamots oberoende ska valberedningen géra
en samlad beddmning av samtliga omstandigheter som kan

ge anledning att ifragasatta ledamotens oberoende. Resultatet
av valberedningens Gvervaganden ska redovisas i kallelsen till
arsstamman.

Tre av fem ledaméter Ann-Cathrin Bengtson, Pia Gideon
samt Fredrik Svensson ir oberoende relativt bolaget och
bolagsledningen. Tvé av dessa, Ann-Cathrin Bengtson och
Pia Gideon, ir per sista december 2013 dessutom oberoende
relativt storre dgare.

Arbetsordning

STYRELSEORDFORANDEN

Styrelsens ordforande utses, efter forslag av valberedningen,

vid &rsstimman och ansvarar for att leda och organisera sty-

relsens arbete p3 ett effektivt satt samt att fungera som VD:s

diskussionspartner och stéd. Ordféranden ska dven:

> ansvara for kontakten mellan dgarna och styrelsen

> bevaka att styrelsen fullgér sina forpliktelser enligt gédllande
lagar, 6vriga regelverk, styrdokument och arbetsordning

> sakerstalla att styrelseledamoterna far den utbildning och
information som kravs fér att kunna analysera féretagets
ekonomiska stallning, strategi, planering och utveckling

> genomfora arlig utvirdering av styrelsens arbete

> inridtta en valberedning, enligt uppdrag fran arsstimman,
och aven delta i densamma.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som faststillts vid
forsta ordinarie styrelsemoéte efter drsstimman. Av arbets-
ordningen framgir bland annat instruktioner for motesinter-
vall samt arbetsfordelning och rapportering mellan styrelse,
styrelsens ordférande och VD. Ekonomisk rapportering,
investeringar och forsiljningar, marknadsfrigor samt orga-
nisation dr drenden som behandlas vid samtliga ordinarie
moten. Andra drenden som strategi och framtidsfrigor,
hantering av risker, visentliga policyer, revision, intern styr-
ning och kontroll, budget och drsredovisning behandlas vid
specifika moten enligt faststillt kalendarium.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Utskott

UTSKOTTENS UPPGIFT

Om styrelsen inrdttar utskott ska det av styrelsens arbetsord-
ning framga vilka arbetsuppgifter och vilken beslutanderatt
styrelsen har delegerat till utskott samt hur utskotten ska rap-
portera till styrelsen. Revisionsutskott ska bestd av minst tre
styrelseledamoter. Majoriteten av utskottets ledamater ska vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledamoter som ar oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen ska dven vara oberoende i férhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Kloverns styrelse anser att frigor som ror revision och ersitt-
ning till ledande befattningshavare ir av sidan betydelse att
hela styrelsen sinir som pa VD deltar i diskussion och beslut.
Kléverns hela styrelse, exklusive VD, utgor savil ersittnings-
som revisionsutskott. Ledamot som édr beroende relativt
bolagsledningen deltar ¢j i beslut rérande ersittningsfrigor
avseende VD. Ersittningsutskottet forbereder till styrelsen
forslag pa riktlinjer for ersittning och andra anstéllnings-
villkor f6r VD och 6vriga ledande befattningshavare, efter
principer faststillda av rsstimman.

Ersittningsutskottet har haft tvd protokollférda moten
under 2013. Under métena behandlas frigor sisom ersitt-
ning och tantiem till ledningen.

Styrelsens arbete under 2013

Styrelsens arbete utvirderas drligen genom en systematisk
och strukturerad process. Syftet dr att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet. Resultatet av utvirderingen
redovisas for valberedningen och utfallet 2013 visade att sty-
relsen fungerar vil.

Under 2013 har Kl6verns styrelse haft 5 ordinarie (5)
moten, ett konstituerande (1), 5 moten per capsulam (6)
samt 5 extra styrelsemoten (23), sammanlagt 16 méten (35).
Ordinarie méten har 6ljt den faststillda arbetsordningens
kalendarium f6r respektive méte. Enligt arbetsordningens
kalendarium redogors for resultat och finansiell stillning
samt storre investeringar och transaktioner, vid varje ordi-
narie mote. Darutover tillkommer bland annat drenden som
revision, intern styrning och kontroll, ersittningar, policyer,
utvirderingar och budget. En ging per dr har styrelsen ett
mote med fokus pé affirsplan, strategi och framtidsfrigor.
Méten per capsulam har huvudsakligen avsett beslut att avge
delirsrapporter och arsredovisning.

Sedan drsstimman 2011 ir Fredrik Svensson ordférande
i Kléverns styrelse.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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REVISORER

Vid drsstimman 2013, for tiden intill drsstimman 2014,
omvaldes Ernst & Young AB till revisor f6r bolaget. Mikael
Tkonen ir huvudansvarig revisor f6r Klévern AB. Revisor
viljs enligt bolagsordningen varje ar.

Tuppdraget ingir granskning av bolagets bokféring och
arsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens forvalt-
ning av bolaget. Revisorn ska dven, om inte annat sirskilt
beslutas, granska bolagets bolagsstyrningsrapport, granska
ersittningar till ledande befattningshavare samt oversiktligt
granska bolagets nioménadersrapport. Granskningarna
utfors i enlighet med god revisionssed i Sverige och sam-
manstills i revisionsberittelser och rapporter som arligen
behandlas av styrelsen. I avrapporteringen till styrelsen
framgar huruvida Kléverns organisation ir utformad sé att
bokféring, finansiell férvaltning och ekonomiska férhallan-
deni6vrigt kan kontrolleras pi ett betryggande sitt.

KONCERNEN

Bolagsstrukturen i Kl6vern bestir av moderbolaget Klovern
AB samt 22 direktigda aktiva dotterbolag (21). All verksam-
het sker i Sverige indelade i 17 affirsenheter. Stiderna dr
grupperade i fyra regioner Syd, Ost, Stockholm och Mellan/
Norr, dir syftet bland annat dr att dela pd spetskompetens
inom projektverksamhet och uthyrning.

VD OCH BOLAGSLEDNING

VD utses av, och dr underordnad, styrelsen. VD:s viktigaste
uppgift ir att skéta den I6pande férvaltningen av bolaget.
Utover VD ingir sex personer i ledningsgruppen, var och en

med unika ansvarsomriden.

Bolagsledningens arbete under 2013

Bolagsledningen har haft 5 protokollférda moten (13) under
2013. Utdver fragor rorande den 16pande verksamheten han-
teras dven drenden av finansiell karaktir, strategi, personal,
transaktioner samt finansiell rapportering.

Férandringar i bolagsledningen

Goéran Joneskir tog under 2013 plats i bolagsledningen
som tillférordnad chef f6r Region Syd, da Per Johansson,
chef Region Syd, limnade bolagsledningen och tilltridde
som VD i Tribona AB. Aven Britt-Marie Nyman, vice VD,
finans- och IR-chef, limnade bolagsledningen under 2013
och gick vidare till egen verksamhet.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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ERSATTNINGAR OCH INCITAMENTSPROGRAM

Styrelsen f6reslar, och drsstimman beslutar om, principer f6r
ersittning och andra anstillningsvillkor for VD, vice VD och
ovriga ledande befattningshavare. Grundlonen ska vara mark-
nadsmissig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomriden och erfarenhet. Rorlig ersittning ska vara
kopplad till forutbestimda och mitbara kriterier, utformade i
syfte att frimja bolagets lingsiktiga virdeskapande. De inci-
tamentsprogram som finns ir langsiktiga och har till syfte att
frimja engagemanget i bolaget och dirmed dven 6ka virdet for
aktiedgarna. Styrelsens och utskottens arvoden foreslis av val-
beredningen och faststills av arsstimman. Styrelsens forslag
rérande principer for ersittningar och anstéillningsvillkor till
drsstimman 2014 dr oforindrade jamfort med foregiende ar.
For ytterligare information se not 3.

STYRELSEARVODE

Styrelsen erhdll under 2013 totalt 700 tkr (770) att
toérdela mellan styrelsens ledaméter, exklusive VD.
Styrelsen utgjordes av fem personer under 2013. Ord-
férandens arvode uppgick till 280 tkr (280) och 6vriga
ledaméters arvode var 140 tkr (140) per ledamot och helir.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Processen for faststallande av villkoren fér erséttning till
ledande befattningshavare ska vara formaliserad och transpa-
rent och innehalla férhallandet mellan fast och rérlig erséttning
samt ta hansyn till sambandet mellan prestation och erséttning.

MIKAEL IKONEN

Fodd 1963. Auktoriserad
revisor sedan 1996, anstélld
hos Ernst & Young AB
sedan 1988.

Ovriga uppdrag: NPF Swe-
den Holding AB, Corem
Property Group AB, Tribona
AB, Hemso Fastighets AB,
Fortin Properties AB, 11
Real Asset Fund AB, AlpCot
Agro AB, Cramo Holding
AB, Nolitnac Holding AB,
Unibail Rodamco AB samt
SFF Real Estate AB.

Aktieinnehav i Klévern:
Ingetinnehav.
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Styrelse

STYRELSE

Styrelsen i Klovern bestar av fem ledaméter med
Fredrik Svensson som ordférande.

FREDRIK SVENSSON

Ordférande sedan drsstamma 2071.
Ledamot 2005-2011.

Fodd 1961.

VD iAB Arvid Svensson.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Case
Investment AB, Fastighets AB Balder (publ),
Primelog Holding AB samt Tenzing AB.
Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern: 26 599 466 stamaktier
och 1180245 preferensakter, via bolag, direkt
och indirekt.

Beroende relativt stérre dgare.

RUTGER ARNHULT

Ledamot sedan 2009.
Fodd 1967.
VD i Klévern AB.

Styrelseuppdrag: Ordforande i M2 Asset
Management AB, vice ordférande i Tribona
AB (publ), ledamot Corem Property Group AB
(publ), Vytal Diagnostics AB, Locellus AB och
Arnia Holding AB.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern: 18 150 000 stamaktier
och 42 714 preferensaktier, via bolag, direkt
och indirekt.

Beroende relativt bolaget, bolagsledningen
och storre dgare.
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ANN-CATHRIN BENGTSON EVA LANDEN PIAGIDEON
Ledamot sedan drsstimma 2011. Ledamot sedan drsstimma 2011. Ledamot sedan drsstamma 2013.
Fodd 1962. Fodd 1965. Fodd 1955.
Ordférande i Aros Congress Center VD i Corem Property Group AB (publ).
Holding AB. Ovriga styrelseuppdrag: Svevia AB, Scandbook
Ovriga styrelseuppdrag: Inga. AB, Qlucore AB och Gaialeadership AB
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot | Utbildning: Civilekonom Utbildning: Civilekonom.
Lansférsdkringar Bergslagen. o . _ o . )
Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav. Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav.
Ledamot i Best Western Hotels och ) )
Beroende relativt bolaget, bolagsledningen Oberoende ledamot.

styrelsesuppleant i Visita. e
o o och storre agare.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Oberoende ledamot.
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Bolagsledning

BOLAGSLEDNING

| Kloverns ledning ingér VD Rutger Arnhult samt
ytterligare sex befattningshavare med olika ansvarsomraden.

RUTGER ARNHULT

VD
Fodd 1967.
Anstilld sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseuppdrag: Ordférande i
M2 Asset Management AB, vice
ordférande i Tribona AB (publ),
ledamot Corem Property Group
AB (publ), Vytal Diagnostics AB,
Locellus AB och Arnia Holding
AB.

Aktieinnehav i Klévern:

18 150 000 stamaktier och

42 714 preferensaktier, via bolag,
direkt och indirekt.

ELISABETH NORLING

Personalchef
Fodd 1964.
Anstilld sedan 2007.

Tidigare anstdllning:
Affarsomradeschefoch
rekryteringskonsult Proffice
2005-2007.

Utbildning: Civilekonom.
Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern: Inget
innehav.

MATTIAS RICKARDSSON

Ekonomichef
Fodd 1974.
Anstalld sedan 2003.

Tidigare anstdllning:
Dotterbolagscontroller
Osterstréms Rederi 1999-2003.

Utbildning: Universitetsstudier i
ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern: Inget
innehav.
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PG SABEL

Regionchef Stockholm, vVD
Fodd 1964.
Anstélld sedan 2007.

Tidigare anstdllning:

Chef projektutveckling

AP Fastigheter 2000-2007.
Utbildning: Civilingenjor.
Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klévern:
5000 stamaktier och 125
preferensaktier.
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HANS LINDH

Regionchef Mellan/Norr
Fodd 1966.
Anstilld sedan 2010.

Tidigare anstdllning:
Fastighetschef och Chef Asset
Management ICA Fastigheter
2003-2010.

Utbildning: Universitetsstudier i
ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern: Inget
innehav.

MIKAEL FORKNER

Regionchef Ost
Fodd 1960.
Anstilld sedan 2010.

Tidigare anstdllning:
Fastighetschef Stockholms

Fastighetskontor 2005-2010.

Utbildning: Jurist.
Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern: Inget
innehav.

BOLAGSSTYRNING
Bolagsledning ‘ 79

GORAN JONESKAR

Tillférordnad Regionchef Syd
Fodd 1957.
Anstilld sedan 2010.

Tidigare anstdllning:
Fastighetschef Dagon 2010-2012.
Utbildning: Gymnasieingenjor.
Styrelseuppdrag: Inga

Aktieinnehav i Klévern: 300
stamaktier, 70 preferensaktier.
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Verkstallande direktor

Kloverns VD har inte ritt till rorlig ersittning. VD:s férmaner
under 2013, utéver 16n och pension, var sjukvirdsforsikring,
friskvirdsbidrag, kostférmin samt tjinstebil och del i Kloverns
vinstandelsstiftelse. Under anstillningstiden hos bolaget far
pensionspremien uppga till hogst 35 procent av grundlénen.
Pensionsaldern dr 65 ir. Vid uppsigning frin bolagets sida
utgér full 16n och samtliga fSrméner, enligt ovan, under upp-
signingstiden. Ersittningen avriknas mot inkomster frin
eventuell annan arbetsgivare. Vid uppsigning frin VD:s sida
utgér full 16n inklusive samtliga formaner under uppsignings-
tiden sé linge anstillningsférhallandet bestar. Uppsigning
frin bolagets sida dr tolv ménader och frin den anstilldes sida
sex ménader. Avgingsvederlag utgir ej.

Vice VD och évriga ledande befattningshavare
Rérlig ersittning till Kléverns vice VD samt 6vriga fyra
ordinarie ledande befattningshavare kan uppgi till ett belopp
motsvarande tre manatliga grundloner. Rorlig ersittning
grundar sig pa utfall i férhéillande till mal avseende driftéver-
skott, resultat efter skatt och nettouthyrning.
Pensionspremien far uppga till hégst 35 procent av
grundlénen. Pensionsaldern dr 65 ar. Uppsigning fran bola-
gets sida dr tolv méanader och frin den anstilldes sida sex
miénader. Avgangsvederlag utgir ¢j. Forméaner utéver 16n och
pension ir sjukvirdsforsikring, kostforman, del i Kloverns
vinstandelsstiftelse samt ritt till tjinstebilsforman.

Ovriga medarbetare

Principen om marknadsmissiga och konkurrenskraftiga loner
giller dven for 6vriga medarbetare. Samtliga medarbetare omfat-
tas av avgiftsbestimda pensionsplaner som bekostas av bolaget.
Formaner utéver 16n och pension dr sjukvardstorsikring, frisk-
virdsbidrag och kostf6rman samt del i Kléverns vinstandels-
stiftelse. Kollektivavtal finns med Fastighetsanstilldas férbund.
Bolaget hade sammanlagt 189 medarbetare (185) vid utgingen
av2013.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Revisorer

Arvode till revisor faststills, efter forslag frin valbered-
ningen, p drsstimman. Arsstimman 2013 besl6t att arvode
ska utgi enligt godkind rikning. Arvode for revisionsupp-
drag uppgick under 2013 till 2,2 mkr (2,8). Ovrig radgivning
inklusive skatterddgivning har uppgitt till 0,9 mkr.

Incitamentsprogram

For Kloverns VD utgar ingen rorlig ersittning. For vice VD
och 6vriga ordinarie ledande befattningshavare utgar for riken-
skapsiret 2013 rorlig ersittning om 1,2 ménadsloner. Totalt
uppgick den rérliga ersittningen f6r ledande befattningshavare
till 0,6 mkr (0,9), vilket belastar resultatet for 2013.

Vinstandelsstiftelse
Kléverns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbetare
som varit anstidllda under viss period. Avsittning till stiftel-
sen kan maximalt uppgi till ett prisbasbelopp per anstilld
och baseras pa en kombination av Kléverns resultat, avkast-
ningskrav och utdelning till aktiedgarna. Vid utgingen av
2013 dgde stiftelsen totalt 936 000 stamaktier (981 000) och
18 025 preferensaktier (18 025) i Klévern motsvarande 0,5
procent av totalt aktiekapital och 0,6 procent av antalet ros-
ter. For rikenskapséret 2013 avsattes 9 715 tkr till stiftelsen.
Ytterligare information om ersittningar finns i not 3, pa

sid 94-95 i arsredovisningen f6r 2013.
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ERSATTNINGAR

Belopp i tkr 2013 2012
Styrelseordférande
Fredrik Svensson 280 280
Ovriga styrelseledaméter
Ann-Cathrin Bengtsson 140 140
Eva Landén 140 140
Anna-Greta Lundh 35 140
Pia Gideon 105
Erik Paulsson 35
Gustaf Hermelin 35
Verkstéllande direktor
Crundlon 4000 3016
Rorlig ersittning 0 0
Formaner 164 162
Vice verkstéllande direktor (2 personer)
Grundlon 3128 3323
Rorlig erséttning 146 337
Férmaner 183 172
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer)
Crundlon 5969 5766
Rorlig ersittning 445 514
Formaner 511 471
Ovriga anstéllda
Grundlon 85553 75840
Rorlig ersattning 100 0
Forméner 5057 4084
SUMMA 105 956 94 455
Avtalsenliga pensionskostnader inkl. Fora
Verkstéllande direktor 1106 1068
Vice verkstillande direktér (2 personer) 1040 988
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer) 2145 1663
Ovriga anstillda 9717 7898
SUMMA 14008 11617
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2013

Belopp i tkr 2013 2012

Lagstadgade sociala kostnader inkl. [6neskatt

Styrelseordférande 88 88
Ovriga styrelseledaméter (4 personer) 132 124
Verkstallande direktor 1576 1258
Vice verkstéllande direktér (2 personer) 1349 1443
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer) 2706 3127
Ovriga anstéllda 30095 25710
SUMMA 35946 31750
Léner, arvoden, férmdner och sociala kostn.

Dagons styrelse

Dagons styrelse, 6 personer 0 1097
SUMMA 0 1097
TOTALT 155910 138919

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Klbvern méter dagligen risker som kan paverka verksamheten
och férmégan att nd uppsatta mal. For att begrinsa riskernas
paverkan krivs god intern styrning och kontroll.

Styrelsens ansvar fér den finansiella rapporteringen

Styrelsen dr enligt aktiebolagslagen och Svensk kod f6r
bolagsstyrning ytterst ansvarig for att bolaget har en god
intern styrning och kontroll, med en hantering som sikerstil-
ler att den finansiella rapporteringen 6verensstimmer med
faststillda krav. Hanteringen grundar sig i ramverket for Coso,
Committee of Sponsoring Organization of the Treadway
Commission, for att hjilpa till att sortera och strukturera orga-
nisationens risker. Processerna styrs, utdver lagar, gillande
regelverk och rekommendationer, dven till stor del av interna
policyer och styrdokument. Den interna styrningen paverkar
alla funktioner i bolaget och omfattar savil riskbed6mning
och rutiner som uppfoljning av mal.

]



BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2013

Kontrollmiljé

Kontrollmilj6 och kontrollatgirder sikerstiller effektiviteten
ibolaget och utgdr basen for den interna kontrollen. Kontroll-
miljon ska ge forstielsen for bolagets virderingar samtidigt
som den tryggar efterlevnaden av policyer och maluppfyllelse.
Den formella beslutsordningen utgér frin ansvarsférdelning
mellan styrelse och VD och omfattar arbetsordning samt
VD-instruktion. Overgripande policyer uppdateras 16pande
och faststills av styrelsen en ging per ar. Styrelsen har under
dret antagit foljande policyer:

> Finanspolicy > Informations- och IR-policy

> IT-policy > Miljépolicy
> Krishanteringspolicy > Jamstilldhetsplan

Viisentliga processer, utover den finansiella rapporteringen,
som bland annat redovisningsinstruktioner samt projekt- och
hyresadministration finns upprittade i separata dokument,
vilka utvirderas och utvecklas 16pande utefter dndringar i
lagar, rekommendationer, risker och rutiner. Dokumenten
fungerar som stdd och vigledning i beslutsprocesserna for
varje enskild medarbetare och omfattar savil beslutsvigar
som ansvarsfordelning, tillvigagingssitt och befogenheter.

Riskbedémning och kontrollaktiviteter

Omfattning och bedémning av bolagets riskhantering i sin
helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gors
kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer.
Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida vid
sida och gor fortlépande uppfoljningar och analyser pi kon-
cern-, dotterbolags- och fastighetsnivé pa resultat-, balans-
och verifikationsnivi for att sikerstilla att riktlinjer £oljs.
Ett begrinsat antal personer har firmateckningsritt och en
attestordning finns upprittad.

Koncernens verksamhet, finansiella hantering och for-
valtning revideras tva ginger per ar av bolagets revisorer som
rapporterar iakttagelser och eventuella synpunkter direkt
till styrelsen. Kl6éverns I'T-milj6 héller en hog nivi gillande
sikerhet, tillginglighet och effektivitet.

Principer f6r redovisning, rapportering och revisionssyn-
punkter gés igenom vid ordinarie revision av drsbokslut.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information och kommunikation

Den externa informationen skots utifran den informations-
och IR-policy som ir anpassad efter NASDAQ OMX
Stockholms regelverk och Svensk kod f6r bolagsstyrning och
kommuniceras via pressreleaser och webbsidan.

Bolagsledningens interna kommunikation utgérs fraimst
av ledningsgruppens protokollférda méten. Kommuni-
kationen i bolaget sker bland annat genom regelbundna
konferenser samt moten med ansvariga for respektive affirs-
enhet och 6vriga chefer. Relevant information, intern och
extern, férmedlas 16pande till ber6rda medarbetare.

Den interna informationen sker till stor del via bolagets
intranit. Intranitets huvudsakliga syfte ir att ge medar-
betarna en strukturerad helhetsbild av verksamheten och
fungerar som en littillginglig plattform att himta aktuell
information och dokumentation ifran.

Uppféljning

Finansiell uppféljning av samtliga affirsenheter och bolag
samt koncernen sker kvartalsvis mot budget och prognos
enligt en vil utarbetad modell. Resultatet analyseras av sivil
affarsenhet, fastighets- och ekonomiavdelning samt resul-
tatansvarig regionchef. Rapportering sker till bolagsledning,
styrelse och revisor.

Internrevision

Kl6vern har en decentraliserad och transparent organisation.
Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration
samt extern och, merparten av, den interna informationen
skots 1 huvudsak fréin service- och huvudkontoret. Uppfolj-
ning av resultat och balans gors kvartalsvis av sivil de olika
funktionerna som av affirsenheterna, bolagsledning och
styrelse. Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner,
tillsammans med dterkommande uppféljning och regelbundna
diskussioner med revisor, sikerstiller processernas korrekt-
het. Hantering och rapportering granskas formellt av bolagets
revisor tvd ginger per dr och rapporteras till styrelsen. Baserat
pa ovan anses det dirfor inte foreligga nigot behov av intern-
revision. Utf6rlig information om Kléverns riskbedémning,
exponering och hantering finns i avsnittet Risk och kinslighet
pa sid 64-67 i arsredovisningen for 2013.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Koncernens resultatrakning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Belopp i mkr Not 2013 2012
Intdkter 2,4,23 2220 1948
Fastighetskostnader 34,6 -828 -733
Driftéverskott 1392 1215
Central administration 3,56 -78 -86
Finansiella intakter 7 8 1
Finansiella kostnader 7 -686 -606
Forvaltningsresultat 636 524
Resultatandel intressebolag 5 -
Virdeférandringar fastigheter 10 -28 -33
Virdeférandringar finansiella instrument 20 337 -175
Virdeforandringar virdepapper 71 10
Nedskrivning goodwill 9 -34 -95
Resultat fére skatt 987 231
Aktuell skatt -1 -2
Uppskjuten skatt 8 -178 110
ARETS RESULTAT 808 339
Koncernens rapport dver totalresultat
Arets resultat 808 339
Ovrigt totalresultat som aterfors 6ver resultatrakningen i senare period -2 -
ARETS TOTALRESULTAT 806 339
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 18 806 339
Minoritetsintresse 0 0
806 339
Resultat per stamaktie, kr 18 3,75 1,24
Resultat per preferensaktie, kr 18 10,00 7,52
Utdelning per stamaktie, kr 1,50 1,50
Utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00

1)Féreslagen utdelning.

Hyresintékterna som uppgick till 2 220 mkr (1 948) har paverkats positivt av ett
stérre fastighetsbestand, en stark nettoinflyttning samt indexupprakning av
hyrorna.

Fastighetskostnaderna har ékat till 828 mkr (733) framst pa grund av ett stérre
fastighetsbestand. Den milda avslutningen pa aret kompenserade den nagot hégre
energiférbrukningen som var i bérjan av aret pd grund av den langa vintern.

Centrala administrationskostnader uppgick till 78 mkr (86) och minskningen
beror fraimst pa att foregdende ar belastades av engangsposter kopplade till forvar-

vet av Dagon. Okningen i finansiella kostnader férklaras av hégre rantebarande skul-

der. Férvaltningsresultatet 6kade och paverkades i huvudsak av nettoforvarv.
Virdeforandringarna pa fastigheterna 4r vildigt laga och uppgar till =28 mkr

(-33). Den framsta anledningen dr den svaga inflationen i landet vilket inte ger

nagon hojning av KPl och darmed inte heller ndgon indexjustering av hyresavtalen.

Stigande langa marknadsrantor har inneburit 6kade varden pa derivaten. Varderfor-
andringarna pa derivat uppgar till 337 mkr (—175) varav 47 mkr (78) var realiserade
vardeforandringar.

Vardeforandringarna pa de finansiella tillgangarna uppgick till 71 mkr (10).
Under dret har samtliga aktier i Digs avyttrats vilket resulterade i en positiv virdefor-
andring pa 22 mkr, resterande 49 mkr kommer fran orealiserade vardeforandringar
som uppstod i samband med att Tribona omklassades till intressebolag.

Arets resultat okade till 808 mkr (339) till foljde av ett storre fastighetsbestand
samt positiva vardeférandringar pa derivat och finansiella tillgangar.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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Koncernen
Koncernens balansrakning
Belopp i mkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 9 255 289
Forvaltningsfastigheter 10 24059 22624
Maskiner och inventarier 1 12 14
Andelar i intresseforetag 12 488 -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde 12 32 330
Summa anlaggningstillgangar 24 846 23257
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 13 102 46
Ovriga fordringar 14 19 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 79 78
Likvida medel 16 84 375
Summa omsittningstillgangar 384 538
SUMMA TILLGANGAR 25230 23795
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 17 925 925
Ovrigt tillskjutet kapital 3588 3588
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 2685 2183
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiesgare 7198 6696
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8 861 681
Langfristiga rantebdrande skulder 19 16 071 14202
Ovriga langfristiga skulder 5 10
Derivat 20 144 432
Summa langfristiga skulder 17 081 15325
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 19 92 1027
Leverantorsskulder 193 158
Skatteskulder 15 7
Ovriga skulder 21 12 123
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 539 459
Summa kortfristiga skulder 951 1774
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25230 23795
Forinformation om koncernens stillda sakerheter och eventualférpliktelser se not 24.
Perden 31 december 2013 omfattade Kloverns innehav 402 fastigheter (387) och Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter om 79 mkr (78) bestér i huvudsak av
fastigheternas verkliga varde var 24 059 mkr (22 624). férutbetalda hyresrabatter och upplupna intékter. Koncernens samlade tillgangar

Andelariintresseféretag uppgar till 488 mkr (=) och bestar av en dgarandel pa uppgick till 25 230 mkr (23 795) och férandringen bestéar i huvudsak av ett dkat

29,8 procent i Tribona. Fran den 7 juni 2013 redovisas Tribona som ett intressefére- fastighetsvarde. Eget kapital 6kade till 7 198 mkr (6 696) genom ett starkt resultat
tag till Klgvern. for aret. De rantebirande skulderna ékade till 16 163 mkr (15 229) pa grund av ett

Kundfordringarna uppgick till 102 mkr (46). Konstaterade forluster var 4 mkr(3) storre fastighetsbestand.
och bestod i huvudsakligen av avslutade konkurser.
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Koncernen

Fordndring av koncernens eget kapital

Eget kapital hianforligt till moderbolagets aktieagare.

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel inkl Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2011-12-31 833 1715 2191 4739
Avrets resultat - - 339 339
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsforandringar, N _ 339 339
exkl transaktioner med bolagets dgare
Nyemission 92 1873 - 1965
Aterkop/forsaljning av egna aktier - - 40 40
Utdelning till stamaktiedgare - - -201 -201
Utdelning till preferensaktiedgare - - -186 -186
Summa transaktioner med bolagets dgare 92 1873 -347 1618
Eget kapital 2012-12-31 925 3588 2183 6696
Arets resultat - - 808 808
Ovrigt totalresultat - - -2 -2
Summa férmégenhetsférandringar,
exkl transaktioner med bolagets dgare B B 806 806
Aterkop/forsaljning av egna aktier - - 131 131
Utdelning till stamaktiedgare - - -250 -250
Utdelning till preferensaktiedgare - - -185 -185
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -304 -304
Eget kapital 2013-12-31 925 3588 2685 7198
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Koncernen
Belopp i mkr Not 2013 2012
Den |6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 27 636 524
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 3 3
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 638 526
Fordndring av rorelsefordringar -93 1
Fordndring av rorelseskulder 112 185
Summa férandring av rérelsekapital 19 186
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 657 712
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 10 346 543
Forvarv av och investeringar i fastigheter 10 -1850 —-2541
Forvarv av maskiner och inventarier 11 -1 -8
Forvarv av dotterbolag 9 _ 426
Investering i finansiella anldggningstillgangar -142 -
Realiserade virdeférandringar i finansiella tillgdngar 22 -25
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1625 -2457
Finansieringsverksamheten
Fordndring av rantebarande skulder 934 1942
Realiserade virdeforandringar, derivat 47 -78
Aterkop/forsaljningar egna aktier 131 -23
Nyemission av preferensaktier - 655
Utdelning —435 -387
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 677 2109
TOTALT KASSAFLODE -291 364
Ingdende likvida medel 375 1
Utgaende likvida medel 16 84 375
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Moderbolaget

Moderbolagets resultatrékning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Belopp i mkr Not 2013 2012
Nettoomséttning 2 185 140
Kostnad salda tjanster 25 —143 -98
Bruttoresultat 42 42
Central administration 3,56,9 -78 -71
Rorelseresultat -36 -29
Finansiella intdkter 7 832 549
Finansiella kostnader 7 -198 -86
Resultat fére skatt 598 434
Aktuell skatt 8 - _
Uppskjuten skatt 8 -7 =51
ARETS RESULTAT 591 383
Moderbolagets rapport dver totalresultat

Arets resultat 591 383
Ovrigt totalresultat - _
ARETS TOTALRESULTAT 591 383
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Moderbolaget

Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 3 4
Andelar i koncernféretag 26 1850 1836
Andelar i andra féretag 12 435 294
Fordringar pa koncernforetag 25 5752 3502
Uppskjuten skattefordran 8 339 346
Summa anliggningstillgangar 8379 5982
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 13 0 0
Fordringar pa koncernforetag 25 5586 3583
Ovriga fordringar 14 4 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 29 28
Kassa och bank 16 97 164
Summa omsittningstillgangar 5716 3778
SUMMA TILLGANGAR 14 095 9760

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 17 925 925
Reservfond 1720 1720
Overkursfond 1892 1892
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 245 166
Arets resultat 591 383
Summa eget kapital 5373 5086
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 19 5066 3841
Skulder till koncernforetag 25 2936 204
Summa langfristiga skulder 8002 4045
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 8 8
Skulder till koncernféretag 25 535 481
Ovriga skulder 21 108 106
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 69 34
Summa kortfristiga skulder 720 629
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 095 9760

Férinformation om moderbolagets stillda sikerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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Moderbolaget

Fordndring av moderbolagets eget kapital

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond inkl arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2011-12-31 833 1740 - 513 3086
Arets resultat - - - 383 383
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa fésrmégenhetsférandringar,

exkl. transaktioner med bolagets dgare - - B 383 383
Fondemission av preferensaktier - -20 20 - -
Nyemission 92 - 1872 - 1964
Aterkop/forsaljning av egna aktier - - - 40 40
Utdelning till stamaktiedgare - - - -201 -201
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -186 -186
Summa transaktioner med bolagets dgare 92 -20 1892 347 1617
Eget kapital 2012-12-31 925 1720 1892 549 5086
Arets resultat - - - 591 591
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Férmégenhetsféréndringar, _ _ N 501 591
exkl transaktioner med bolagets dgare

Aterkop/forsalining av egna aktier - - - 131 131
Utdelning till stamaktiedgare - - - -250 -250
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -185 -185
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -304 -304
Eget kapital 2013-12-31 925 1720 1892 836 5373
Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 598 433
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 1 1
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fére férindring av rérelsekapital 599 434
Fordndring av rorelsefordringar -2 005 -2672
Férandring av rérelseskulder 90 316
Summa férandring av rérelsekapital -1915 -2356
Kassaflode fran den |6pande verksamheten -1316 -1922
Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier 1 0 -2
Investering i finansiella anldggningstillgangar 27 —2404 -827
Kassafléde fran investeringsverksamheten —-2404 —-829
Finansieringsverksamheten

Fordndring av langfristiga skulder 3957 2596
Aterkop/forsaliningar egna aktier 131 -22
Nyemission av preferensaktier - 720
Utdelning -435 -387
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3653 2907
Periodens kassaflode -67 156
Ingdende likvida medel 164 8
Utgaende likvida medel 16 97 164
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Noter

Belopp i mkr om inte annat anges.

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER
ALLMANT OM BOLAGET
Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, ér ett svenskregistrerat aktie-
bolag med sate i Nykoping. Moderbolagets aktier ar registrerade pa
Nasdaq OMX Stockholms lista for medelstora bolag. Adressen till
Servicekontoret ar Box 1024, 611 29 Nyképing.

Koncernredovisningen fér ar 2013 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints fér utfardande
av styrelsen den 14 mars 2014. Koncernens resultat- och balansrakning
och moderbolagets resultat- och balansrikning kommer att framliggas
for beslut om faststillelse pa &rsstimman den 23 april 2014.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de anta-
gits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekom-
mendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa
IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall p g a géllande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODERBOLAGETS
OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgér pre-
sentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar avrundade till narmaste miljontal. Tillgangar och
skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom vissa
finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncernba-
lansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder
som varderas till verkligt virde bestar av derivatinstrument och virdepap-
per, varderade till verkligt vdrde via koncernresultatrakningen. Forvaltnings-
fastigheter varderas till verkligt virde i enlighet med IAS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rap-
portering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna dr oforandrade fran foregdende ar férutom net-
toredovisning av uppskjuten skatt.

Nya och dndrade standarder som tritt i kraft for rakenskapsaret 2013:
Upplysningskraven for IFRS 7, Finansiella instrument, har utékats och
innebar att upplysning ska lamnas for finansiella tillgangar och finansiella
skulder som har kvittats i balansrakningen.

IAS 1 har uppdaterats vilket innebar att Gvrigt totalresultat ska delas in
i tva kategorier, poster som ska aterféras och poster som inte ska aterfo-
ras via resultatrékningen. Kloverns investering i Tribona innebar att saval
omrékningsdifferenser, som virdeférandringar pa derivat, redovisas som
poster som kommer att aterforas via resultatrikningen.

Andringen i IAS 19 bestar frimst av dndrade principer fér redovis-
ning av fdrméansbestimda pensionsplaner. Da Klévern inte har nagra
férmansbestamda pensionsplaner paverkas inte bolaget.

IFRS 13 definierar verkligt virde pa ett enhetligt satt och ar ett
ramverk fér poster som varderas till verkligt virde och ska tillampas
framatriktat pa rakenskapsar som pabérjas 1 januari 2013. Standarden
far inte nagon paverkan pa Klovern varderingsmetodik, vardering eller
redovisning. Daremot infors ett antal nya upplysningskrav som paverkar
bolaget. Kl6vern klassificerar sedan tidigare derivat i niva 2, baserat
pa observerbara marknadsnoterade priser for liknande tillgdngar och
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skulder. Fastigheter klassificeras i niva 3, som reglerar poster virderade
pa icke observerbar marknadsdata. De nya upplysningskraven avseende
fastigheter aterfinns i not 10.

Nya och dndrade standarder som trader i kraft for rakenskapsar som
borjar 1 januari 2014 eller senare, vilka inte forvintas paverka bolaget:

IFRS 10 Fortydligande 6ver bestammande inflytande.
IFRS 1
IFRS 12 Upplysningar om innehav av andelar.

Redovisning av gemensamma arrangemang.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och kon-
cernen bestar enbart av belopp som férvintas atervinnas eller betalas
senare dn tolv manader raknat fran balansdagen medan omsittnings-
tillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv mana-
der raknat fran balansdagen.

Indata for virdering till verkligt virde

Niva 1 - Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder som Klgvern har tillgang till vid varde-
ringstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata 4n de noterade priser som ingériniva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

Niva 3 - Indata pa niva 3 dricke observerbara indata for tillgangar och
skulder.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterféretag
Dotterféretag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fréan
moderbolaget Klévern. Bestimmande inflytande innebar direkt eller indi-
rekt en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i
syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen om ett bestam-
mande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som
utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag kon-
solideras enligt forviarvsmetoden. Metoden innebir att forvirv av ett dot-
terféretag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvdrvar dotterforetagets tillgdngar och vertar dess skulder och eventu-
alforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvirdet faststalls genom
en férvarvsanalys i anslutning till férvirvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet fér andelarna, dels det verkliga virdet av férvarvade
identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser.
Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med férvirvstidpunkten till det datum da det bestimmande inflytan-
det upphor.

Klassificering av férvirv och goodwill
Vid férvary av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av
forvdrvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Férekomsten anstallda och
komplexiteten iinterna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvary
och lag forekomst som ett tillgangsforvirv. Vid rérelseférvary utgar full
uppskjuten skatt pa de temporira skillnaderna mellan fastigheternas
verkliga varde och deras skattemassiga restvarde. Samtliga forvarv som
gjorts under rikenskapsaret 2013 har klassificerats som tillgangsforvarv.
Nir férvary av dotterforetag innebar forvary av tillgangar som inte
utgor rérelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt varde.
Ovriga poster har inte omvarderats. Goodwill uppkommer huvudsakli-
gen genom att uppskjuten skatt berdknas enligt redovisningsméssiga
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regler och det varde uppskjuten skatt asatts mellan parter vid transaktio-
ner. Redovisningsmassigt beraknas uppskjuten skatt pa skillnaden mel-
lan verkliga vdrden och skattemassiga vdrden. Vid transaktioner virderas
uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att
forfalla till betalning samt en tidsfaktor nér eventuell betalning kommer
att ske. Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill gérs arligen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

INTAKTER

Hyresintikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart dver kontraktsperioden.

Ovriga intakter

Ovriga intakter utgdrs av intékter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt,
som redovisas som intékt vid den tidpunkt dé ersattning erhalles, intak-
ter fran hyresgarantier som redovisas under den period som garantin
avser samt forsakringsersattning.

Intakter fran fastighetsforsiljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och férmaner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande
risker och férmaner samt engagemang i den lopande forvaltningen.
Darutéver beaktas omstindigheter som kan paverka affarens utgang,
vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll. Den realiserade
virdeforandringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fast-
igheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfillet och det pris som
fastigheterna har salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade vérde-
forandringar ingar i fastigheternas verkliga virde och synliggors darfor
inte i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT
Ett rorelsesegment 4r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillgdnglig.

Koncernens verksamhet delas upp i de rorelsesegment, som féljs
upp av koncernledningen, vilket &r fyra regioner. De dri sin tur indelade i
totalt 17 geografiska affarsenheter. Varje segment har en ansvarig for den
dagliga verksamheten och rapporterar regelbundet till koncernledningen.
Koncernledningen foljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet
pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gors centralt och for-
delas inte pa segment.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA

INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

Utgérs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration
och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgérs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterbolag.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintikter pa bankmedel
och fordringar, rantekostnader pa lan. Rantekostnader inkluderar periodi-
serade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktions-
kostnader for att uppta lan.

Utdelningsintéakt redovisas nér ratten att erhalla betalning faststallts.
Lanekostnader som direkt ar hanforliga till inkép, konstruktion eller produk-
tion av stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden.
Realiserade och orealiserade vinster och férluster pa finansiella placeringar
samt derivatinstrument som anvéands inom den finansiella verksamheten
redovisas som virdeférandringar under egen rubrik i resultatrikningen.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas
i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillimpning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hanfors aven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skattemis-
siga varden patillgangar och skulder. Foljande temporara skillnader beak-
tas inte: for temporar skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar och skulder som ér tillgangsforvarv och som vid tidpunkten
for transaktionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Vidare beaktas inte tempordara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte férvintas bli dterférda inom dverskadlig
framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har berdknats efter
den gallande skattesatsen 22 procent.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt derivat

och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder,
6vriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillampar

ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsva-
rande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som
tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt virde via
resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker dar-
efter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestéar av tva undergrupper: finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt lane-
och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av en under-
grupp: finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp
nar faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det forelig-
ger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reg-
lera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen
och reglera skulden.
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En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.

Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat
satt utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfalle utvirderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
aribehov av nedskrivning.

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med virdeférandringar redovisade i resultatrakningen. Féljande derivat-
instrument férekommer; rinteswappar och rantetak. Sakringsredovis-
ning férekommer ej.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen dr upprattad enligt indirekt metod.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa sparrkonto
ar medel som utgor sékerhet for dterbetalning av lan eller for finansiering
av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga fordringar.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den forvintade inne-
havstiden dr ldngre dn ett ar utgér de langfristiga fordringar och om den
ar kortare kortfristiga fordringar.

LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som forvan-
tas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedémts individuellt.
Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk fér att hela eller delar
av fordran ej erhélls. Kundfordrans forviantade l6ptid ar kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser 1an och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
virde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller
vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantérsskulder har kort férvintad
[6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvirdet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dériallt vasentligt alla risker och formaner férknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingav-
tal. Hyreskontrakt hanférliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal leasing-
avtal ddr Klévern star som leasetagare och dven dessa leasingavtal klas-
sificeras som operationella leasingavtal, vilket innebér att leasingavgiften
kostnadsfors 6ver I6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beriknade nyttjandeperiod.
Beriknade nyttjandeperioder;

—maskiner och inventarier 3-10 ar

Bedémning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs érligen.
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Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till verk-
ligt varde, se not 10. Klovern varderar varje kvartal 100 procent av fastig-
hetsbestandet, varav 20-30 procent externt och resterande del internt.
Detta innebir att varje fastighet i bestandet externvarderas under en
rullande 12-manaders period. Varderingsmodellen som anvands av saval
de externa virderarna som Klévern, ar avkastningsbaserad enligt kas-
saflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms det verkliga
virdet pa fastigheten fére avdrag for forsaljningsomkostnader.

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Hyresintékter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning. Tillkommande utgifter som dr vardehdjande aktive-
ras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Reparationer och underhillsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras rinte-
kostnaden under produktionstiden.

Redovisning av lanekostnader

Koncernen aktiverar inte ranta i tillgdngarnas anskaffningsvirde forutom
i storre projekt dar rantan aktiveras. | 6vriga fall redovisas lanekostnaden
i den period de uppstar.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring av sadana eget-kapitalinstrument redovisas som en
6kning av eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt
mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstimman/extra bolags-
stdmma godként utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intikt hos mottagaren.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensioner klassificeras som avgiftsbestimda eller formansbestamda.
Klverns pensioner dr att betrakta som avgiftsbestimda. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i resultatrakningen nir de uppstar.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrikningen nér koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och
det drtroligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen samt att en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan géras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker dr vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forvintade framtida kassaflodet
till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvirde och, om det &r tillampligt, de risker som &r
forknippade med skulden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt drsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet fér finansiell
rapporterings uttalanden géllande for noterade féretag tillampas. RFR 2,
innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tilliampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta
ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som ska goras i forhéllande till IFRS.
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NOT1 FORTS.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderbo-
lagets finansiella rapporter.

Fakturerad forvaltning till dotterféretag

I egenskap av moderbolag tillhandahaller KIévern i sin verksamhet
|6pande dotterbolagen med tjanster avseende drift, ledning, marknads-
féring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning, IT-stod, fakture-
ringstjanster och koncerngemensamma inkép. Beloppen faktureras
dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa respektive dotterbo-
lags fastighetsinnehav.

Dotterforetag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Som intékt redovisas endast erhélina utdelningar under for-
utsattning att dessa harrér fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet.
Utdelningar som Gverstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en
aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade varde.
Virdet pd andelarna i dotterforetag prévas kontinuerligt. Om det
bokférda vardet pa andelarna overstiger det koncernmissiga gérs en
nedskrivning som belastar resultatet.

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pa samma sitt som for koncernen men med tilligg for eventuella
uppskrivningar.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska
personer

Koncernbidrag fran dotterféretag ska redovisas enligt samma principer
som utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag redovi-
sas som en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att
stdmman godkint utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finan-
siell intdkt hos mottagaren. Aktiedgartillskott frs direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras.

Eventualférpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterbolag. En eventualforpliktelse redovisas
ndr det finns ett mojligt tagande som harrér fran intraffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
hindelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas.

NOT2 INTAKTERNAS FORDELNING

2013 2012
Koncernen
Hyresintakter 2185 1934
Férsakringsersattning 19 -
Hyresgarantier 7 13
Losen av hyresavtal 9 1
Summa intéakter 2220 1948
Moderbolaget
Fakturerad férvaltning till dotterbolagen 185 140

FORVALTNINGSBERATTELSE

NOT3 PERSONAL OCH STYRELSE
Medarbetare och styrelse

Andel Andel
Medelantal anstillda 2013 kvinnor, % 2012 kvinnor, %
Moderbolaget 192 41 162 41
Dotterféretag 0 0 23 29
Koncernen totalt 192 41 185 41
Samtliga dr anstallda i Sverige.
Kénsférdelning i féretagsledningen
2013 2012

Medelantal Andel kvinnor, %  Andel kvinnor, %

Moderbolaget

Styrelsen 60 55
Ovriga ledande befattningshavare 24 26
Koncernen totalt

Styrelsen 60 55
Ovriga ledande befattningshavare 24 26

Antal ledande befattningshavare (inkl VD) i moderbolaget uppgick till 4tta
personer (8) varav tva kvinnor (2). VD ar Rutger Arnhult. Vice VD var Finans-
och IR chef Britt-Marie Nyman (jan—nov) och vice VD 4r Regionchef Stock-
holm Per-Gunnar Sabel. Ovriga ledande befattningshavare &r Ekonomichef
Mattias Rickardsson, Personalchef Elisabeth Norling, Regionchef Mellan/
Norr Hans Lindh, Regionchef Ost Mikael Forkner, Regionchef Syd Per
Johansson (jan—okt), samt tf Regionchef Syd Goran Joneskar.

Vid utgangen av 2013 bestod styrelsen i moderbolaget (inkl. VD) av
fem ledamoter (5) varav tre kvinnor (3). Styrelsens ordférande ar Fredrik
Svensson. Ledaméter &r Rutger Arnhult (VD Klévern), Ann-Cathrin
Bengtson, Eva Landén samt Pia Gideon (apr—dec). Anna-Greta Lundh
avgick vid arsstamman.

Ersittningar

Principer fér ersattning och formaner till VD och bolagsledningen beslutas
av arsstimman. Ersittning och formaner till vWD och dvriga ledande befatt-
ningshavare féreslas av ersttningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt drsstam-
mans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den tid anstill-
ningsférhallande foreligger i bolaget.

Verkstéllande direktoren har inte resultatbaserad 16n. VD har ratt till
tjanstebil, kostférman, sjukvardsférsakring och del i Kloverns vinstandels-
stiftelse. Under anstallningstiden hos bolaget far pensionspremien uppga
till hogst 35 procent av grundldnen. Pensionséldern for VD ar 65 ar. Mellan
bolaget och verkstallande direktoren géller foljande uppsdgningstider: fran
bolagets sida &r uppségningstiden tolv manader och fran verkstéllande
direktérens sida sex méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar full
[6n och samtliga fsrmaner enligt ovan under uppsigningstiden. Ersatt-
ningen avraknas mot inkomster fran annan arbetsgivare. Vid uppséagning
fran verkstallande direktorens sida utgar full 16n inklusive samtliga forma-
ner under uppsagningstiden sé linge anstéllningsférhallandet bestar.

ForvVD och 6vriga ledande befattningshavare géller marknadsmis-
siga och konkurrenskraftiga loner. Rorlig ersattning for ordinarie ledande
befattningshavare kan uppgé till ett belopp motsvarande tre manatliga
grundloner. For vWD och 6vriga ledande befattningshavare kan, under
anstallningstiden hos bolaget, pensionspremien uppga till 35 procent av
grundlonen. Pensionsaldern for vWD och 6vriga ledande befattningshavare
ar 65 ar. Uppsidgningen fran bolagets sida ar tolv manader och fran den
anstélldes sida sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare samt vVD har ritt till tjinstebil,
kostférman, sjukvardsforsakring och del i Kléverns vinstandelsstiftelse.

ForvwWD och 6vriga ordinarie ledande befattningshavare utgar for 2013
rorlig ersattning motsvarande 1,2 manadsléner. Ersattningar i form av aktiere-
laterade ersattningsprogram eller andra finansiella instrument finns ej. Ersatt-
ningar och férmaner foljer de principer som beslutats pa arsstamman 2013.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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NOT3 FORTS.
Personal och styrelse
Koncern Moderbolag

Léner, arvoden och férméaner 2013 2012 2013 2012
Styrelseordférande 280 280 280 280
Ovriga styrelseledaméter, 3,0 personer (3,5) 420 490 420 490
Verkstallande direktor

Grundlon 4000 3016 4000 3419

Rorlig ersattning - - -

Férmaner 164 162 164 162
Vice verkstallande direktor, 1,9 personer (2)

Grundlon 3128 3323 3128 3323

Rorlig ersattning 146 337 146 337

Férmaner 183 172 183 172
Ovriga ledande befattningshavare, 4,8 personer (4,7)

Grundlon 5969 5766 5969 5080

Rorlig ersattning 445 514 445 514

Férmaner 511 471 511 448
Ovriga anstéllda

Grundlén 85553 75 840 85553 63 460

Rorlig ersattning 100 - 100 -

Férmaner 5057 4084 5057 3649
Summa 105 956 94 455 105 956 81334
Avtalsenliga pensionskostnader inkl. Fora
Verkstillande direktor 1106 1068 1106 1068
Vice verkstéllande direktor, 1,9 personer (2) 1040 988 1040 988
Ovriga ledande befattningshavare, 4,8 personer (4,7) 2 145! 1663 2145 1484
Ovriga anstéllda 9717 7898 9717 6387
Summa 14008 1617 14008 9927
Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt
Styrelseordférande 88 38 38 88
Ovriga styrelseledaméter, 3,0 personer (3,5) 132 124 132 124
Verkstillande direktor 1576 1258 1576 1384
Vice verkstillande direktér, 1,9 personer (2) 1349 1443 1349 1443
Ovriga ledande befattningshavare, 4,8 personer (4,7) 2706 3127 2706 2861
Ovriga anstéllda 30095 25710 30095 21640
Summa 35946 31750 35946 27 540
Léner, arvoden, féSrmaner och sociala kostn Dagons styrelse
Dagons styrelse, 6 personer 0 1097 0 0
Summa 0 1097 0 0
Totalt 155910 138919 155910 118 801

1) Del av pensionsavsittningen avser 2012. . N
) P & Avgiftsbestimda planer

Koncernens anstallda omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som

Vinstandelsstiftelse
helt bekostas av féretaget. Betalning sker I6pande enligt faststallda regler.

Klgvern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga tillsvidarean-
stallda. Overféringen till stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbas-

belopp per anstilld och ar och baseras pa en kombination av Kléverns Koncern Moderbolag
resultat, avkastningskrav och utdelning till aktiezgarna.

Styrelsen har foreslagit en 6verféring till stiftelsen for 2013 med ett U 2012 dIE 2012
prisbasbelopp per anstilld (ingen utdelning 2012). Avsattningen belastar Kostnader for avgifts-
resultatet med 9 715 tkr. bestamd plan' 14008 11146 14008 9456

1) Exklusive Fora och l6neskatt.
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NOT4 RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Resultatet visar den [6pande verksamheten, vilket inkluderar under aret Ericsson ar Klgverns stérsta hyresgést och stod for 12 procent (13) av
forvarvade fastigheter samt gjorda investeringar. Nyckeltal daremot avser Kléverns kontraktsvirde vid utgangen av 2013. Den av Ericsson forhyrda
situationen vid respektive arsskifte varfor siffrorna i de tva tabelldelarna ytan uppgick till 146 tkvm (161) och den genomsnittliga aterstaende
inte dr helt jamférbara. kontraktstiden var 3,9 ar (4,1).

Resultat per fastighetssegment och region

Intakter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec

Forvaltning 260 195 -88 -81 172 114 66 58 80 66
Foradling 47 42 —-28 -22 19 20 40 48 65 -7
Syd 307 237 -116 -103 191 134 62 57 145 59
Forvaltning 579 531 -213 -187 366 344 63 65 295 197
Foradling 28 27 -18 -20 10 7 36 26 22 25
Ost 607 558 -231 -207 376 351 62 63 317 222
Forvaltning 704 596 -230 -188 474 408 67 68 203 366
Foradling 48 48 =31 -34 17 14 35 29 17 25
Stockholm 752 644 261 -222 491 422 65 66 220 391
Forvaltning 538 495 -212 -193 326 302 61 61 131 162
Foradling 16 14 -8 -8 8 6 50 43 17 27
Mellan/Norr 554 509 -220 -201 334 308 60 61 148 189
Forvaltning 2081 1817 -743 -649 1338 1168 64 64 709 791
Foradling 139 131 -85 -84 54 47 39 36 121 70
Totalt 2220 1948 -828 -733 1392 1215 63 62 830 861

*Dagon-fastigheter r i historiken (2012) endast redovisade fran och med tilltradesdagen den 2 mars.

Nyckeltal per fastighetssegment och region

Verkligt virde, mkr Avkastningskrav', % Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Forvaltning 2734 2418 76 76 384 345 300 270 93 94
Foradling 943 818 74 79 142 151 67 79 74 61
Syd 3677 3236 7,5 7,7 526 496 367 349 89 86
Forvaltning 5373 5126 73 73 638 636 617 600 92 91
Foradling 250 315 9,4 9,2 84 96 40 47 67 61
Ost 5623 5441 74 74 722 732 657 647 90 89
Forvaltning 8607 7897 6,8 6,9 560 510 818 759 94 93
Foradling 914 1100 7,1 7,1 89 106 80 101 56 50
Stockholm 9521 8997 6,8 6,9 649 616 898 860 90 88
Forvaltning 5063 4796 74 7,5 694 652 625 589 91 90
Foradling 175 154 8,2 8,0 33 33 23 23 72 70
Mellan/Norr 5238 4950 7,5 75 727 685 648 612 90 89
Forvaltning 21777 20237 72 72 2276 2143 2360 2218 92 92
Foradling 2282 2387 7,5 7,7 348 386 210 250 66 57
Totalt 24059 22624 72 72 2624 2529 2570 2468 90 88

1) Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggratter.
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NOT5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Ernst& Young AB
Revisionsuppdrag 2380 2277 2380 2277
Skatteradgivning 348 19 348 19
Ovriga uppdrag 606 510 606 510
3334 2806 3334 2806
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag - 505 = -
Skatteradgivning 225
Ovriga uppdrag - 530 - -
= 1310 - —
NOT6 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA NOT7 FINANSNETTO
KOSTNADSSLAG 2013 2012
Koncernen
Mkr 2013 2012 Koncernen
- Resultat fran dvriga vardepapper 6 -
Fastighetskostnader L o
. Ranteintdkter, vriga 2 1
El, fjarrkyla och varme -259 -235
Kopta tjanster forvaltning och skotsel -67 -94 Summa 8 !
Reparationer och underhall -119 _gg  Moderbolaget
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald -129 109 Resultatfran Svriga vardepapper £ !
Personalkostnader _106 _82 Ranteintdkter, koncernféretag 0 8
Ovriga fastighetskostnader —145 -121 Ranteintakter, vriga 0
Avskrivningar 3 3 Anteciperad utdelning fran koncernféretag 600 500
Summa _828 733 Koncernbidrag, koncernforetag 229 40
Central administration Summa 866 549
Personalkostnader -38 -38 Koncernen
Avsittning vinstandelsstiftelse -10 0 I?antekostnader, ovriga ~658 -580
Ombudsarvoden skatteprocess 0 0 Ovriga finansiella kostnader -28 -26
IT, reklam— och lokalkostnader -12 -1 Summa -636 -606
Forvarvskostnader 0 -14 Moderbolaget
Revisionsarvoden -3 -3 Rantekostnader, dvriga -182 -78
Ovriga kostnader -15 -20 Nedskrivning andelar i dotterforetag -34 -
Summa _78 _86 Ovriga finansiella kostnader -16 -8
Summa -232 -86
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NOT& SKATTER
Koncernens resultatrikning

2013 2012
Underlag Underlag Underlag Underlag
Skatteberikning i koncernen Aktuell skatt ~ Uppskjuten skatt Aktuell skatt ~ Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 987 - 231 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar —-439 439 -392 392
investeringar -219 219 -193 193
Ej skattepliktiga vardeférandringar fastigheter 50 -50 79 -79
Ej skattepliktiga vardeforandringar derivat -289 289 97 -97
Ej skattepliktiga vardeférandringar vardepapper -49 49 -10 10
Ej skattepliktig nedskrivning goodwill 34 - 95 -
Skatteeffekt bolags- och fastighetsférsiljningar -22 - -46 -
Ejavdragsgilla kostnader 5 - 19 -
Ovriga skattemissiga justeringar -8 = 63 -
Summa resultat fran rérelsen 50 946 =57 419
Utnyttjande av balanserade underskott -46 46 - -
Nya underskott - - 64 -64
Justering for effekter av sélda fastigheter - -127 - -327
Justering for forvarvade temporara skillnader - -56 - 61
Summa skattepliktigt resultat 4 809 7 89
Darav 22,0 /26,3% uppskjuten skatt - -178 - -23
Omvirdering uppskjuten skatt till 22% = = - 133
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -1 -178 -2 10
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NOT8 FORTS.
Koncernens balansrikning
2013 2012

Underlag Skatt Underlag Skatt
Uppskjuten skattefordran
Vid arets ingang 1940 427 1510 397
Fordndring under aret -47 -10 430 13
Omvirdering uppskjuten skatt till 22% - - - -83
Uppskjuten skattefordran vid arets utgéng' 1893 417 1940 427
Uppskjuten skatteskuld?
Temporara skillnader fastigheter
Vid arets ingang 8817 1940 5666 1490
Férdndring under aret 922 203 3151 829
Omvardering uppskjuten skatt till 22% = = - -379
Temporira skillnader vid arets utgang 9739 2143 8817 1940
Férvarvade temporira skillnader fastigheter®
Vid arets ingang -3352 737 -2 865 —-753
Arets forandring genom forvary och férsiljningar -488 -107 —-487 -128
Omvirdering uppskjuten skatt till 22% - - - 145
Vid drets utgang -3 840 —845 -3352 —-736
Temporira skillnader derivat och finansiella tillgdngar
Vid arets ingang —432 595 242 -63
Férandring under aret 336 74 -190 -50
Omvirdering uppskjuten skatt till 22% - - - 18
Temporira skillnader vid arets utgang -96 -21 —432 -95
Total uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang 5033 1108 2559 673
Forandring under aret 770 169 2474 651
Omvérdering uppskjuten skatt till 22% - - - -216
Total uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 5803 1277 5033 1108

Moderbolaget 2013 2012
Resultat fére skatt 598 433
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -7 =51
Resultat efter skatt 591 382
Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang 346 397
Arets forandring -7 -51
Vid arets utgang 339 346

1) Avser faststillda underskott pa 1893 mkr (1 940). Samtliga underskott &r

virderade.

2) Uppskjuten skatteskuld beraknas mellan verkliga virden och skattemassiga

restvirden.

3) Ingar ej i underlaget for uppskjuten skatt da forvarven klassats som

tillgangsforvarv.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

NOT9 GOODWILL

Den 2 mars 2012 férvirvade Klévern AB, Dagon AB (publ). I samband

med att férvarvskalkylen upprittats, och att forvarvet klassificerats som ett
rorelseférvary, har en justering av den uppskjutna skatteskulden i balansrak-
ningen gjorts. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten
skatt beraknas enligt redovisningsmassiga regler och det virde uppskjuten
skatt asatts mellan parterna vid transaktionen. Redovisningsmassigt berak-
nas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga
varden. Nedskrivningen av goodwill ar hanférlig till forsaljningar och ned-
skrivningar av fastigheternas verkliga virde.

2013 2012
Rorelseforvary 289 384
Nedskrivning hanférlig till sélda fastigheter -0 -1
Nedskrivning hanforlig till vardeforandringar
fastigheter _34 28
Nedskrivning hinforlig till ny bolagsskatt - -66
Utgaende balans 2013-12-31 255 289
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NOT10 FORVALTNINGSFASTIGHETER VARDERING

AV FASTIGHETSINNEHAV
Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt viarde-metoden och
samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte forekom-
mit nagon férflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.
Klgvern virderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav 20 till 30
procent varderas externt och resterande internt. Detta innebir att varje
fastighet i bestandet externvarderas minst en gdng under en rullande
tolvmaénadersperiod.

Klévern har under aret externvarderat 386 fastigheter. Varderingarna
ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, det vill sdga prog-
noser baserade pa framtida kassafloden. Fastigheternas avkastningsniva
har bestdmts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa res-
pektive stad enligt ortsprismetoden. Fordndringarna under perioden i de
icke observerbara indata som tillimpas vid varderingarna analyseras vid
varje bokslutstillfalle av féretagsledningen mot internt tillganglig infor-
mation, genomférda eller planerade transaktioner samt information fran
de externa varderarna.

Samtliga externa virderingar har utférts enligt den internationella vér-
deringsstandarden. Externvarderingarna har genomforts av DTZ Sweden
och Savills.

Sammanfattning

31 december 2013
24059 mkr
Fem och tio ar

Vardetidpunkt
Verkligt varde
Kalkylperiod

Direktavkastning, for

bedémning av restvarde Mellan 5,50 och 12,00 procent
Mellan 7,00 och 14,24 procent

Normalt mellan 5 och 10 procent

Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans

FORVALTNINGSBERATTELSE

VARDERINGSMETODIK
Klévern anvander avkastningsvirdering enligt kassaflédesmodell bade
for de externa och interna varderingarna. Samma virderingsmetodik har
anvants for Kléverns samtliga fastigheter utom for byggratter och tomt-
mark, for varderingsmetodik av dessa se avsnitt Byggritter och tomtmark
nedan.

Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedoms det verkliga virdet pa fast-
igheten fére avdrag for forsaljningsomkostnader.

VARDERINGSMODELL
+ Hyresinbetalningar

— driftutbetalningar
=driftoverskott

— Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassaflode

Kénslighetsanalys

En fastighetsvardering dr en uppskattning av vardet som en investerare
ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen

ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika
parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan endast sikerstallas vid en
transaktion mellan tvé oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall anges i
fastighetsvarderingarna och ligger i en normal marknad pa +/— 5-10 pro-
cent. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar Kléverns
fastighetsvarde med +/— 1203 mkr.

Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvirdet. De olika
parametrarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning.

Kanslighetsanalys, fastighetsvirdering

Resultateffekt fastighets-

Férindring +/— virderingar, mkr

Tva procent Direktavkastning 0,5 procentenhet -1497/1725
Inflationsutveckling (Riksbankens inflationsmal) Hyresintakt 50 kr/kvm +/-1822
Driftkostnader 25 kr/kvm —/+911
Vakansgrad 1,0 procentenhet —/+357

Fastighetsinnehav och virdering verkligt virde per 31 december 2013
Verkligt Antal Hyresvirde, Uthyrnings-  Uthyrningsbar Kalkyl- Direktavkast- Avkastnings-
virde fastigheter mkr' grad, % yta, tkym ranta, % ningskrav, % krav, %
Forvaltning 2734 62 300 93 384 8,75-11,18 6,75-9,00 7,6
Foradling 943 28 67 74 142 8,70-11,40 6,20-9,54 74
Syd 3677 90 367 89 526 8,70-11,40 6,20-9,54 75
Forvaltning 5373 107 617 92 638 7,00-11,10 5,50-9,50 73
Foradling 250 17 40 67 84 10,45-11,95 8,50-10,00 9,4
Ost 5623 124 657 90 722 7,00-11,95 5,50-10,00 74
Forvaltning 8607 74 818 94 560 7,70-11,35 5,70-9,50 6,8
Foradling 914 11 80 56 89 8,60-10,20 6,75-8,00 7,1
Stockholm 9521 85 898 90 649 7,70-11,35 5,70-9,50 6,8
Forvaltning 5063 94 625 91 694 7,50-14,24 5,50-12,00 74
Foradling 175 9 23 72 33 8,10-11,20 6,25-9,00 8,2
Mellan/Norr 5238 103 648 90 727 7,50-14,24 5,50-12,00 75
Forvaltning 21777 337 2360 92 2276 7,00-14,24 5,50-12,00 7,2
Foradling 2282 65 210 66 348 8,10-11,95 6,20-10,00 7,5
Totalt 24059 402 2570 90 2624 7,00-14,24 5,50-12,00 7,2

1) I'hyresvirdet ingér kontraktsvérde for uthyrda ytor och bedémda marknadsméssiga hyror f6r vakanta ytor. Fér vakanta ytor
ar marknadsmassig hyra bedémd i de vakanta ytornas befintliga skick, vilket innebér fére ev. ombyggnationer och anpassningar.
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NOT10 FORTS.

Berikning av fastighetens verkliga virde

> Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvirde varje dr med kalkyl-
rantan/diskonteringsrantan.

> Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvinds. Dérefter diskonteras restvardet till
nuvarde med kalkylrantan.

> Vardetav eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till nuvérdet.

> Normal kalkylperiod ar fem ar.

> Inflationsutvecklingen har bedémts till tva procent (Riksbankens
inflationsmal).

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran det material
som finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa varderarnas mark-
nadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Virderingarna har beak-
tat den basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kinda uthyrningar och avflyttningar,
utgdr grunden for en bedomning av fastighetens hyresinbetalningar.

De externa virderarna har, i samarbete med Kléverns férvaltare, gjort
enindividuell bedomning av marknadshyran fér dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna
bedomer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar fér fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsavgal-
der samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar
ar baserad pé fastigheternas budgetar och utfall under de dr som Klovern
har gt fastigheterna samt de externa varderarnas erfarenheter fran jam-
férbara objekt. Fastighetens underhallsniva bedéms utifran aktuellt skick,
pagaende och budgeterade underhallsatgarder samt de externa varderar-
nas bedomning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa vérderarna utifran
fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten okar oftast behovet av
investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylrinta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran
varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en generell marknads-
risk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allméanna
ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas priori-
tering mellan olika tillgangsslag och finansieringsmajligheter. Den specifika
fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet,
standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtritt, typ av hyres-
gist och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asétts kal-
kylrantan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsférvantningar
samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms fér varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvardet utgdrs av driftéverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd,
vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvirdesberakningen gors for
varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknads-
missiga driftéverskottet och det bedémda marknadsméssiga avkastnings-
kravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestér av den riskfria rantan
samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran
de externa vérderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transak-
tioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonte-
ringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvérde till nuvarde.

Kalkylperioderna

Kalkylperioderna dr i huvudsak fem &r. Undantag ar fastigheter med betydande
kontrakt och en langre kvarvarande kontraktstid &n fem ar. Dar har en kalkylpe-
riod motsvarande den kvarvarande kontraktstiden plus minst ett ar valts.
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Byggritter och tomtmark

P4 de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran det
uppskattade marknadsvérdet vid exploateringen av byggratterna och
tomtmarken. Samtliga viarden av byggritter och tomtmark har bedomts
av de externa varderarna.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter ar besiktigade av externa varderingsman inom en
tredrsperiod. Dar det har fsrekommit storre ombyggnader, inflyttningar
eller andra omstindigheter som vésentligt paverkar virdet gérs nya
besiktningar tidigare.

INTERNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Vid de interna varderingarna bestams direktavkastningskraven efter
genomgang med de externa virderarna. Utvecklingen fér de interna vir-
deringarnas direktavkastningskrav foljer darigenom de externa vardering-
arna. De interna vérderingarna utférs i samma virderingsprogram som
de externa véarderingarna.

VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga virdet for Klverns fastigheter uppgick den 31 december
2013 till 24 059 mkr (22 624). For helaret 2013 uppgick vardeférandring-
arna till =28 mkr (=33).

De orealiserade virdeférandringarna var =50 mkr (-79) och realise-
rade virdeférandringarna uppgick till 22 mkr (46). Kl6verns fastighets-
bestand har per den 31 december 2013 varderats till ett genomsnittligt
avkastningskrav pa 7,2 procent (7,2).

Koncernen Fastigheter
Ingaende verkligt virde 2012-01-01 14 880
Anskaffningsvarde under aret férvarvade fastigheter 7459
Investeringar i fastigheterna 861
Forsaljningsintakter salda fastigheter -543
Virdeforandringar 33
Utgaende verkligt varde 2012-12-31 22624
Anskaffningsvarde under aret férvarvade fastigheter 1020
Investeringar i fastigheterna 830
Forsaljningsintakter silda fastigheter -387
Virdeférandringar -28
Utgaende verkligt viarde 2013-12-31 24059
Forvaltningsfastigheter — paverkan p arets resultat

Koncernen 2013 2012
Intakter 2220 1948
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter -828 -733

som genererat hyresintakter under perioden

Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter - -
som ej genererat hyresintakter under perioden

Under 2012 och 2013 genererade samtliga férvaltningsfastigheter hyres-
intakter.

Taxeringsvirden

Koncernen 2013 2012
Taxeringsvarden byggnader 9199 8358
Taxeringsvarden mark 3275 2336
Summa taxeringsvarde 12 474 10 694

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick den 31 december 2013
till 14 320 mkr (13 807).
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NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER
2013 2012
Moder- Moder-

Koncernen bolaget Koncernen bolaget
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan 40 9 24 7
Nyanskaffningar 2 0 8 2
Forvary av dotterforetag 0 - 11 -
Avyttringar och utrangeringar -2 0 -3 0
Summa 40 9 40
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan
Vid drets borjan -26 -5 -16 -5
Forvarv av dotterforetag 0 - -9 -
Avyttringar och utrangeringar 1 0 2 0
Arets avskrivning enligt plan pa -3 -1 -3
anskaffningsvarden
Summa -28 -6 -26 -5
Redovisat virde vid periodens slut 12 3 14 4

NOT 12 ANDELAR | INTRESSEFORETAG/ANDELAR | ANDRA
FORETAG & FINANSIELLA TILLGANGARTILL
VERKLIGT VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

2013 2012
Koncernen
Andelar i intresseféretag
Aktier i Tribona AB (publ) 488 -
Summa 488 -
Finansiella tillgangar till verkligt
virde via resultatrakningen
Aktier i Dios AB (publ) - 304
Ovriga virdepapper 22 22
Ovriga poster 10 4
Summa 32 330
Moderbolaget
Andelar i andra féretag
Aktier i Tribona AB (publ) 435 -
Aktier i Dios AB (publ) - 294
Summa 435 294

Bolaget har under aret forvarvat 11 614 399 aktier i Tribona AB (publ),
motsvarande 29,8 procent av totalt antal utestaende aktier och réster.
Tribonas organisationsnummer ar 556870-4646. Bolaget har sitt sate i
Lund. Tribona redovisas som intressebolag fran och med 7 juni 2013. Det
verkliga vardet baseras pa stangningskursen per balansdagen. | moder-
bolaget ar aktierna upptagna till anskaffningsvarde. Bolaget har under
aret avyttrat alla aktier i Dios AB (publ).

NOT13 KUNDFORDRINGAR
Klgvern utvarderar kundfodringarna varje kvartal och gér individuella
bedémningar av samtliga kundfordringar éverstigande 30 dagar. Fér
osakra kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra
konstaterade kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyr-
ning gors alltid en kreditbedémning av hyresgasten.

Kundfordringar i koncernen redovisas efter hansyn tagen till under aret
uppkomna kundférluster som uppgick till 4,2 mkr (4,8) inkl. avdrag for ater-
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vunna kundforluster pa 2,3 mkr (1,1), vilket motsvarar 0,2 procent (0,2) av
omsattningen. Konstaterade forluster uppgick till 2,6 mkr (3,9) och bestar i
huvudsak av avslutade konkurser. Moderbolaget har inga kundforluster.

Aldersfordelade kundfordringar

Dagar 2013 2012
0-29 25 19
30-89 2 5
90— 85 32
Osékra kundfordringar -10 -1
Totalt 102 46
Osikra fordringar 2013 2012
Osikra fordringar vid drets bérjan 10 7
Reservering for befarade kundforluster 6 7
Atervunna kundférluster -2 -1
Konstaterade forluster -4 -3
Osikra fordringar vid arets slut 10 10
NOT 14 OVRIGA FORDRINGAR

2013 2012
Koncernen
Avrakning skatter och avgifter 62 36
Utdelning 1 0
Ovriga kortfristiga fordringar 56 3
Summa 119 39
Moderbolaget
Avrakning skatter och avgifter 0 3
Utdelning 1 0
Ovriga kortfristiga fordringar 3 0
Summa 4 3
NOT15 FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER

2013 2012
Koncernen
Periodiserade fastighetskostnader 4 8
Forutbetalda hyresrabatter 22 23
Forutbetalda forsakringar 2 0
Forutbetalda tomtrattsavgalder 8 6
Forutbetalda finansiella kostnader 34 32
Pagaende fastighetsforvary 1 2
Upplupna intakter 8 6
Ovriga férutbetalda kostnader 0 1
Summa 79 78
Moderbolaget
Periodiserade fastighetskostnader 0 1
Férutbetalda forsakringar 1 0
Forutbetalda finansiella kostnader 26 26
Pagaende fastighetsforvary 1 1
Ovriga forutbetalda kostnader 1 0
Summa 29 28
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NOT 16 LIKVIDA MEDEL

2013 2012
Koncernen
Kassa och bank 84 375
Summa 84 375
Moderbolaget
Kassa och bank 97 164
Summa 97 164

NOT 17 EGET KAPITAL

Klévern forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade egna
kapital. Syftet ar att ge Kloverns aktiedgare en avkastning som uppgar till
minst den riskfria rantan plus nio procentenheter, vilket &r det méal som
har beslutats i affarsplanen. Avkastningen pa eget kapital uppgick till 11,6
procent (5,8) under 2013. Under de senaste nio aren har den genomsnitt-
liga avkastningen p4 eget kapital uppgatt till 11,6 procent.

Kléverns ambition dr att uppratthalla en Gver tiden avvagd tillgangs-
och kapitalstruktur anpassad till bolagets fastighetsverksamhet. Mélsatt-
ningen for 2013 var att soliditeten skulle vara minst 25 procent. Utfallet
blev 28,5 procent (28,1). Malsittningen for 2014 ar att soliditeten bor
uppga till minst 30 procent. Soliditetsmalet &r en forenklad konsekvens
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aven mer djupgdende analys dér eget kapital har férdelats mot de olika
riskprofiler férvaltningsfastigheter har i balansrakningen. Aktiekapitalet
bestar av tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier, bada med ett kvot-
virde om 5 kr per aktie. En preferensaktie ger en tiondels rost till skillnad
mot stamaktien som ger en rost per aktie.

Utdelning

Styrelsen i Klovern foreslar arsstimman att utdelning for rakenskapsaret
2013 ska uppga till 1,50 kr per stamaktie (1,50) samt 10,00 kr (10,00) per
preferensaktie, totalt 435 (435) mkr.

Aktiekapitalets férindring

Antal Totalt antal

Datum Antal stamaktier preferensaktier registrerade aktier Nom kr/aktie Aktiekapital, kr
Vid arets bérjan 2006-01-01 120364 259 120364 259 5 601821295
Nyemission 2006-11-22 46180067 166 544 326 5 832721630
Vid édrets slut 2006-12-31 166 544326 166 544 326 5 832721630
Aterkop egna aktier -775 500
Vid arets slut 2007-12-31 165 768 826 166 544 326 5 832721630
Aterkop egna aktier —4965 963
Vid érets slut 2008-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid édrets slut 2009-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid édrets slut 2010-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid édrets slut 2011-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Kontant nyemission 2012-01-13 34 166 544 360 5 832721800
Fondemission 2012-01-13 4163 609 170707 969 5 853539 845
Nyemission 2012-03-06 7544531 178252 500 5 891262 500
Nyemission 2012-04-10 66638 178319138 5 891595 690
Nyemission 2012-04-19 585 178319723 5 891598 615
Nyemission 2012-06-29 463 000 178782723 5 893913615
Nyemission 2012-07-09 448000 179230723 5 896 153 615
Nyemission 2012-09-14 912 500 180143 223 5 900716115
Nyemission 2012-09-17 132475 180275698 5 901378 490
Nyemission 2012-10-08 3583350 183 859048 5 919 295 240
Nyemission 2012-10-08 1105000 184964 048 5 924820 240
Nyemission 2012-10-17 116 650 185080698 5 925403 490
Forsdljning aterkopta aktier 2012 741 463
Vid arets slut 2012-12-31 161544 360 18 536 338 185080 698 5 925403 490
Forsiljning aterkopta aktier 2013 5000000
Utestaende aktier vid arets slut 2013-12-31 166 544 360 18 536338 185 080 698 5 925 403 490

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

103



FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

NOT 18 RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultatet per stam- och preferensaktie for 2013 har base-
rats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieidgare uppgaende
till 808 mkr (339). Resultatet per preferensaktierna har férdelats utifran
arets utdelning till preferensaktierna med 185 mkr férdelat pa 18,5 miljo-
ner utestaende preferensaktier. Resterande del av arets resultat, 623 mkr,
har fordelats pa 166,5 miljoner utestdende stamaktier.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2013 2012
Arets resultat hianférligt till moderbolagets 808 339
aktiedgare
Vigt genomsnittligt antal utestaende aktier
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, 167 159
miljoner
Genomsnittligt antal utestaende preferens- 19 12
aktier, miljoner
Resultat per stamaktie, kr 3,75 1,24
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 752
NOT19 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen 2013 2012
Langfristiga skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder 16071 14202
Summa 16 071 14202
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rdntebarande skulder 82 1027
Utnyttjade checkkrediter 10 -
Summa 92 1027
Outnyttjade checkkrediter 390 300

NOT20 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finansiella
risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och
kassaflode till foljd av forandringar i till exempel rédntenivaer. Klovern utsitts
framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och
regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och finansiella risker
hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den 6vergripande
malsittningen for finansfunktionen &r att tillhandahalla en kostnadsef-
fektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens
resultat till foljd av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk
betydelse behandlas i styrelsen. Ytterligare information finns i avsnittet
om Finansiering pa sidorna 51-55, Obligationer 5657 samt i Risk och
kinslighet pa sidorna 64-67.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet
for att mota kommande betalningsataganden. | samband med kvar-
talsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv méanader, ddr samtliga kassaflodespéaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ér att verifiera behovet
av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhal-
las eller endast erhillas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att hantera den
risken finns i finanspolicyn regler betriffande spridningen av kapitalbind-
ning for kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och
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placeringar. Enligt finanspolicyn bor den genomsnittliga aterstaende
[6ptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara minst 1,5 &r och hégst
40 procent av lanestocken bor forfallainom ett och samma ar. Dessutom
bor placeringar och bekraftade kreditfaciliteter hallas pa en genomsnittlig
niva som minst motsvarar forfall i kapitalbindningen under ett kvartal.
Per 31 december 2013 uppgick den genomsnittliga aterstdende [6ptiden
pa lanestocken till 2,0 &r (2,2).

Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 84 mkr (375) och
bekraftade, men ej utnyttjade, kreditfaciliteter om 761 mkr (300), dar
outnyttjad checkkredit utgér 390 (300). Dessutom fanns outnyttjade
laneramar om 545 mkr (281) som kan utnyttjas for nya forvarv eller
investeringar efter sakerstéllande av fastighetsinteckningar inom 60-75
procent av fastigheternas marknadsvarde.

Kapitalférfallostruktur

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2014 6083 5364
2015 8277 7690
2016 - -
2017 1150 1150
2018- 1959 1959
Totalt 17 469 16 163
Rénterisk

Ranterisk kan dels best av férandring i verkligt virde till féljd av forand-
ringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels férandringar i kassafléde

— kassaflédesrisk. Rantebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar
ranterisken. Langa rantebindningar innebir hogre prisrisk och korta
rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk. Av de totala ranteba-
rande skulderna pa 16 163 mkr (15 229) hade 47 procent (49) rérlig ranta
och den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 2,7
ar (3,0).

Rinteférfallostruktur

Genomsnittlig,  Ranteférfall,
Forfalloar rinta, % mkr Andel, %
Rorligt 35 7568 47
2014 56 331 2
2015 51 1592 9
2016 4,8 600 4
2017 4,7 1075 7
2018 5,2 1197 7
2019 51 900 6
2020 4,6 500 3
2021 4,9 500 3
2022 57 800 5
2023- 4,8 1100 7
Totalt 4,3 16 163 100

Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begrinsas som féljer: Minst
40 procent av den totala lanevolymen bor ha bunden rinta alternativt
vara tickt av rantetak. Swappade volymer klassificeras som motsvarande
bundna lan. Genomsnittlig terstaende 16ptid for tak och swappar bér
enligt finanspolicyn vara minst 2,5 ar, vid arsskiftet var den 4,6 &r (5,1).
Strikenivan for rantetaken far vid upptagandet max motsvara femarig
statsobligationsranta +2,0 procentenheter.

Klvern hade vid arsskiftet rantetak till en volym om 855 mkr (1 355)
och 8 595 mkr (7 718) rantebundna lan (huvudsakligen genom swappar),
totalt 9450 mkr (58 procent), jamfért med de 6 465 mkr (eller 40 pro-
cent) som var ett minimikrav enligt policyn. Lésenrintorna for rantetaken
varierar mellan 4,25 och 5,00 procent kopplat till treméanaders Stibor.
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NOT 20 FORTS.
Under 2013 uppgick vardeférandringen for rantetaken till 1 mkr (2). Det
verkliga virdet uppgick till O mkr (0) vid arsskiftet.

Vid arets slut hade Klgvern 25 ranteswapavtal som I6per till 2014—
2023. Det verkliga vardet for swapparna uppgick till =144 mkr (-432) och
virdeforandringarna uppgick till 336 mkr (=177) under aret, varav 47 mkr
var realiserat. Saval rantetak som swappar okar Kléverns prisrisk. Ran-
tetaken har vdrderats av Handelsbanken och Swedbank utifran radande
rantekurva och volatilitet for respektive [6ptid. Ranteswapparna har
virderats av Danske Bank, Deutsche Pfandbriefbank, Handelsbanken,
Nordea, SEB och Swedbank genom att framtida kassafléden diskonterats
till nuvarde.

Derivat

Aterstaende Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, arRanteniva, % varde, mkr
Nominella
ranteswappar
Handelsbanken 145 0,3 5,0 -2
Handelsbanken 100 1,1 31 -2
Swedbank 600 1,1 2,8 -12
Handelsbanken 800 11 2,8 -16
Danske Bank 400 2,1 30 -14
Swedbank 200 30 1,5 0
Danske Bank 545 31 31 -25
Nordea 30 38 4,0 -3
SEB 500 4,0 1,6 6
Swedbank 300 4.6 2,7 -9
Swedbank 200 46 2,7 -6
Pfandbriefbank 297 4.8 2,1 0
Swedbank 400 5,0 3,7 =31
Swedbank 100 5,0 1,8 2
Swedbank 400 5,1 35 -27
Swedbank 400 6,0 2,2 3
Swedbank 100 6,0 1,9 3
Swedbank 400 70 2,4 3
Swedbank 300 77 2,5 3
Swedbank 200 8,0 2,5 1
Swedbank 200 8,1 3,3 -13
Swedbank 600 8,1 3,3 -38
Swedbank 500 9,0 2,2 23
Swedbank 100 9,3 2,2 4
Swedbank 500 10,0 2,7 6
Totalt swappar 8317 5,0 2,7 144

Aterstaende  Strikeniva', Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar %  virde, mkr
Réntetak
Handelsbanken 355 0,3 5,0 0
Swedbank 500 0,3 43 0
Totalt rantetak 855 0,3 4,6 0
Totalt 9172 46 _144

1) Strikenivan dr den férvalda rianteniva da en ranteintikt som kompenserar fér
ckade rantekostnader erhalls.
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Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan full-
gbra sina ataganden gentemot Klovern. Klévern ar exponerad for kredi-
trisk i den man overskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav
av derivatinstrument i form av rintetak och ranteswappar. | syfte att
begrinsa kreditrisken vid placeringar innehaller inanspolicyn ett sérskilt
motpartsreglemente dar maximal kreditexponering fér olika motparter
anges som féljer:

Motpart Maximalt belopp

Svenska staten och statliga verk
med 100 procents statlig garanti

Obegransat

Svenska banker med heldgda dot-
terbolag

Maximalt 500 mkr per koncern
Ovriga svenska hypoteksinstitut Maximalt 100 mkr per bolag
Utlandska banker med rating lagst
Standard & Poor A- eller Moody’s
A3

Maximalt 100 mkr per koncern

Nér det géller derivatinstrument finns det inga volymbegransningar, men
derivat far endast férvarvas i syfte att anpassa ranterisken. Tillatna derivat-
instrument ar: rinteswap, rantetak respektive golv, FRA samt rinte- och
valutatermin. | den mén optioner anvinds ska de vara av riskminimerande
karaktar. Loptiden for tak och swappar far vara max tio ar.

Det finns ocksa ett visst métt av kreditrisk i den [6pande uthyrnings-
verksamheten, dvs risk for att en hyresgést inte kan betala sin hyra.
Denna drdock begriansad i och med anvandandet av férskottshyror.

Covenants och risktagande
Klgverns finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och belaningsgrad. | kreditav-
talen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda grinsvirden,
s k covenants, for just de tre nyckeltalen. Kloverns egna mal stimmer val
med bankernas krav. Kléverns mal 2013 var att soliditeten skulle uppga till
minst 25 procent. Fran och med 2014 har mélet dndrats till att soliditeten
nu borvara minst 30 procent. Bankerna har i regel 25 procent som nedre
grans. Kléverns mal dr att rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,5
gor, vilket Gverensstammer med bankernas krav. For belaningsgraden
har Klévern inget eget mal, men bankerna har i regel 65-75 procent som
grans. For 2013 uppfyller KIévern samtliga méal och krav med god margi-
nal.

Soliditeten uppgick till 28,5 procent, rantetackningsgraden 1,9 ggr,
belaningsgrad 65 procent och beldningsgrad fastigheter till 57 procent.

Kénslighetsanalys

I samband med varje kvartalsbokslut upprittas en rintekanslighets-
analys, dar effekterna pa upplaningsrinta och rantetdckningsgrad till
foljd av forandringar i korta marknadsrantor uppmits. En férandring av
korta marknadsriantor med +1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit
att KIgverns genomsnittliga upplaningsranta hade dndrats med +0,5
procentenheter, vilket skulle ha motsvarat en andring i rantekostnaderna
med +77 mkr. Rintetackningsgraden, exkl vardeforandringar, skulle ha
andrats fran dagens 1,9till 1,7 ganger.

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjanande-
férmaga och balansrékning per sista december 2013. Kinslighetsanaly-
sen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var
och en av parametrarna nedan. Rantebdrande skulder och hyreskontrakt
[6per éver flera ar, vilket innebir att nivaforandringar inte far fullt genom-
slag under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.
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NOT20 FORTS.

Verkligt virde pé finansiella instrument

FORVALTNINGSBERATTELSE

2013 2012
Finansiella Finansiella Virde- Finansiella Finansiella Virde-
tkr intakter kostnader férandringar Summa intdkter kostnader  férindringar Summa
Finansiella tillgangar och skulder vér-
derade till verkligt virde
via resultatrikningen
Virdepapper 71169 71169 - - 10299 10299
Ranteswappar avseende kassaflo- - - 335961 335961 - - -176 577 -176 577
dessakringar
Rantetak - - 1492 1492 - - 1502 1502
Summa - - 408 622 408 622 - - -164 776 -164 776
Lane- och kundfordringar
Kundfordringar - - - - - - - -
Upplupna intakter och évriga ford- 7296 - - 7296 239 - - 239
ringar
Likvida medel 587 - - 587 1187 - - 1187
Summa finansiella intdkter 7883 - - 7883 1426 - - 1426
Summa 7883 - 408 622 416 505 1426 - -164 776 -163 350
Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvirde
Skulder till kreditinstitut - -685973 - -685973 - —606464 - -606464
Leverantdrsskulder - -36 - -36 - -57 - -57
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - -509 - -509 - -116 - -116
Summa finansiella kostnader - —686518 -  -686518 - —606637 - -606637
Verkligt virde pé finansiella tillgingar och skulder
2013 2012
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Finansiella
virderade till skulder virderade virderade till skulder virderade
verkligt virde via Lane- och tillupplupet  verkligt virde via Lane- och till upplupet

tkr

resultatrakningen

kundfordringar

anskaffningsvirde

resultatrakningen

kundfordringar

anskaffningsvirde

Langfristig fordran
Kundfordringar

Upplupna intikter och férutbetalda kost-

nader
Ovriga fordringar
Likvida medel

519848

101 774
78 464

54127
84484

329443

45731
77 868

3317
375588

Summa

Langfristiga skulder

Derivat

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

519 848

143 860

318 849

16 065 383

92 265
192 803
106 128
442 653

329443

432265

502504

15146 367
82411
158 455
103 202
465922

Summa

143 860

16 899 232

432265

15956 357

Redovisade virden i balansrakningen avviker inte fran verkligt virde.
Langfristig fordran bestédr fraimst av virdepapper som ar noterade pa
NASDAQ OMX Stockholm och ingar darmed i niva 1.
Marknadsvarde pa derivat berdknas av féretagets banker med ledning
av radande rantevillkor och marknadsrintan. Berakningen har skett i
den s kniva 2, dvs med hansyn till observerade marknadsvirden. Inga
omklassificeringar har skett under perioden.

Klévern anvander rantesakringsinstrument som skydd mot fluktuationer
i den ranta som beldper pa bolagets lan. Det bokférda resultatet paverkas
av intakts- och kostnadsposter som motiveras av de olika rantesakrings-
instrumenten. Den totala rantan, som beréknats enligt god redovisnings-
sed, ingar i det deklarerade resultatet.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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NOT 21 OVRIGA SKULDER

2013 2012
Ovriga kortfristiga skulder
Koncernen
Personalens killskatt och sociala 6 5
avgifter
Utdelning aktier 93 93
Forsakringsersattning = 13
Skuld till tidigare fastighetsdgare 7 8
Skuld till képare 3 1
Ovriga poster 3 3
Summa 112 123
Moderbolaget
Personalens killskatt och sociala 6 5
avgifter
Utdelning aktier 93 93
Moms 8 8
Ovriga poster 1 -
Summa 108 106

NOT22 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER

2013 2012
Koncernen
Forutbetalda hyror for forsta kvartalet 2014/2013 353 322
Upplupna kostnader fastigheter 75 57
Upplupna rantekostnader 78 56
Upplupna personalkostnader 30 21
Ovriga poster 3 3
Summa 539 459
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 36 10
Upplupna personalkostnader 20 21
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 10 -
Ovriga poster 3 3
Summa 69 34

I'upplupna kostnader fastigheter ingar en reservering av totalt 30 mkr for
uteblivna hyresintakter pa grund av hyrestvist med Ericsson angdende
inflyttningstidpunkt i nybyggnation pé fastighet Isafjord 1 Kista, Stock-
holm. Ericsson har hos Lansstyrelsen deponerat hyrorna fér perioden
fjarde kvartalet 2012 till och med forsta kvartalet 2014, vilket sammanlagt
uppgar till cirka 90 mkr.
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NOT 23 OPERATIONELL LEASING

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet

som forfaller per ar. Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens arsvirde.
Den vanligast forekommande I6ptiden vid nytecknade kontrakt ar 3-5

armed en uppsagningstid pa 9 manader. Kléverns genomsnittliga kon-

traktstid uppgar till 3,5 ar (3,4). Omsattningshyror ingar i tabellen med

6,4 mkr (4,7).

Andel av
Forfalloar Kontraktsvarde, mkr kontraktsvirde, % Yta, tkvm
2014 553 24 538
2015 498 21 457
2016 407 18 427
2017 300 13 261
2018 116 5 93
2019 50 2 39
2020 80 3 68
2021 36 2 28
2022 135 6 112
2023- 144 6 137
Totalt 2318 100 2161

Koncernens leasade tillgangar inklusive tomtratter utgérs av operationella
leasingavtal och uppgar till 35,2 mkr (32,2).

NOT 24 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Stillda sakerheter
Fastighetsinteckningar' 16449 15078 - -
Summa stillda sikerheter 16449 15078 - -
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till forman - - 11149 10 662
for dotterbolag
Ovriga eventualforpliktelser 4 4 - -
Summa eventualférpliktelser 4 4 11149 10 662

1) Avser stllda sakerheter for krediter.

Som ett led i koncernens verksamhet &r koncernbolagen involverade i
mindre tvister. Ingen av dessa tvister bedéms vara vasentliga for koncer-
nen utom det som beskrivs i Not 22. Klévern hade under 2013 ett stérre
skattedrende. Skatteverket hade tidigare beslutat att upptaxera Kl6vern
med cirka 77 mkr for beskattningsaret 2008, vilket kan medféra en skatte-
kostnad pa cirka 21 mkr. Efter 2013 ars utgang har Kammarratten beslutat
i Kloverns favor.
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NOT25 NARSTAENDE

Dotterféretag / Org.nr / Siite

Antal andelar

FORVALTNINGSBERATTELSE

Andeli %' Bokfértvirde

. Salda Képta

Ar tjanster tjanster Fordran Skuld
Koncernen
Andra narstaende 2013 5 5 - 1
Andra narstaende 2012 8 15 - -
Moderbolaget
Dotterféretag 2013 185 6 11338 3471
Dotterforetag 2012 140 6 7085 684
Andra narstaende 2013 - 1 - -
Andra narstaende 2012 - 9 - -

Moderbolaget har en nirstdenderelation med sina dotterféretag, se not
26. Transaktioner med narstaende r prissatta pa marknadsméssiga villkor.
Hyresavtal om uthyrning till Arvid Svensson AB har ett arligt kontrakts-
varde uppgédende till 2 mkr (3). Hyresavtal om uthyrning till Quality Hotel
Visterds har ett arligt kontraktsvirde uppgaende till 2 mkr (2). Hyresavtal
om uthyrning till Hakonsgarden Hotell & Konferens AB har ett arligt kon-
traktsvarde om 1 mkr (1). Hyresavtal om uthyrning till Svevia AB har ett
arligt kontraktsvarde om 1 mkr (1). KIévern AB har tecknat ett hyresavtal om
forhyrning av M2-Gruppen med ett arligt kontraktsvarde om 0,7 mkr (0,6)
Tjénster har under aret kdpts for 3,2 mkr av Svevia AB i huvudsak avseende
sndréjning. Fredrik Svensson dr VD i Arvid Svensson AB, Pia Gideon dr
ledamot i Svevia AB:s styrelse och Ann-Cahtrin Bengtson &r styrelseord-
férande i Hakonsgarden Hotell & Konferens AB. De ar ocksa ordférande
respektive ledamater i KlGverns styrelse. Rutger Arnhult ar Kléverns VD och
ledamot i styrelsen samt dgare av M2-Gruppen. Erséttningar till VD, vice
VD, ledande befattningshavare och styrelse framgér av not 3.

NOT26 ANDELAR|KONCERNFORETAG

Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid drets borjan 1699 673 183492
Anskaffningar 3574 1516231
Férsaljningar -100 -50
Redovisat virde vid periodens slut 1703 147 1699673
Ackumulerade aktiedgartillskott

Vid drets borjan 136 551 136 551
Arets aktiedgartillskott 10000 -
Redovisat virde vid periodens slut 146 551 136 551
Summa 1849698 1836224

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterforetag framgar nedan.
Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterféretags arsredovis-
ningar.

Klévern Strand AB, 80000 100 126 395
556442-0098, Nykoping

Klvern Strom AB, 104 000 100 53631
556603-1067, Nyképing

Klévern Komp Strém AB, 1000 100 100
556688-5256, Nykdping

Klévern Adam AB, 1000 100 107 700
556494-9699, Nykoping

Klovern Komp Adam AB, 1000 100 100
556643-6647 Nyképing

Klavern Barkenlund AB, 1000 100 1766
556554-8772, Nyképing

Klévern Bobby AB, 1000 100 8138
556594-9780, Nyképing

Klévern Komp Bobby AB, 1000 100 100
556678-9938, Nyképing

Klovern Charbel AB, 1000 100 100
556594-9814, Nyképing

Klévern Dante AB, 1000 100 100
556594-9830, Nyképing

Klévern Efraim AB, 1000 100 100
556594-9855, Nykoping

Klévern Frippe AB, 1000 100 100
556634-5657, Nykoping

Klévern Ett AB, 1000 100 15974
556610-3106, Nykoping

Klovern Komp Ett AB, 1000 100 100
556613-4085, Nykoping

Klévern Karl AB, 1000 100 5139
556708-7985, Nyksping

Klgvern Love Holding AB, 100000 100 100
556797-0602, Nykoping

Klévern Gerhard AB, 1000 100 100
556634-5723, Nykoping

Klévern Helmut AB, 1000 100 100
556634-5731, Nykdping

Klévern Ingmar AB, 1000 100 100
556634-6598, Nyksping

Dagon AB, 556431-0067, 23580999 100 1519055
Nykoping

Klévern Linus AB, 50000 100 50
556896-7409; Nyképing

Klévern Verner AB, 50000 100 10050
556896-7474, Nykoping

Ovriga dotterbolag, vilande 600
Summa 1849698

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av

rosterna for totalt antal aktier.
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NOT 27 KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Betalda rintor
Erhéllen rianta 2 1 0 0
Erlagd ranta -611 -550 -178 -102

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Justering fér poster som inte
ingar i kassaflodet
Avskrivningar pa inventarier 3 3 1 1
Summa 3 3 1 1

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Moderbolaget

2013 2012
Investering i finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag -13 -478
Andelariandra foretag -142 -25
Fordringar hos koncernféretag -2 249 -324
Summa -2404 -827

NOT 28 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter periodens utgang har Klovern tecknat avtal om férvarv av en fastig-
het i Visteras medtilltrade preliminart i oktober, till ett forvarvspris om
175 mkr. KlGvern har dven tecknat avtal om att silja en fastighet i Akalla,
med frantrade 1 april, till ett fastighetsvarde av 180 mkr. Klovern teck-
nade den 10 mars avtal om att slutfora forvirvet av Globen City, omfat-
tande fastigheterna Arenan 2, 3, 6 och & i Stockholm samt Startboxen 3

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

i Solna. Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 140 000 kvm och utgors
till storsta delen av kontorsytor. | februari har ett icke-sékerstéllt obliga-
tionsldan om 1100 mkr med en |6ptid om fyra &r har emitterats. | mars
tecknade Klévern avtal om férvirv av en fastighet i Mjérdevi Science Park
i Linkoping fér 266 mkr.

NOT29 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS kraver att sty-
relsen och féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska erfa-
renheter och ett antal andra faktorer som under radande férhéllanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att bedéma redovisade virden pé tillgangar och skul-
der som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna
och antagandena ses 6ver regelbundet.

Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs
om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period andringen
gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Bedomningar gjorda av styrelsen och foretags-
ledningen vid tillimpningen av IFRS som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter avser varde-
ring av forvaltningsfastigheter, vilket beskrivs ndrmare i not 10.

NOT30 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, 4r ett svenskregistrerat aktiebo-
lag med sate i Nykoping. Moderbolagets aktier ar registrerade pa Nasdag
OMX Stockholm Mid Cap. Adressen till huvudkontoret ar Bredgrand 4,
111 30 Stockholm och adressen till servicekontoret &r Box 1024, 611 29
Nyképing. Koncernredovisningen fér &r 2013 bestar av moderbolaget och
dess dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av
koncernens och féretagets stillning och resultat, samt att férvaltningsberattelsen fér koncernen respektive moder-
bolaget ger en rittvisande 6versikt Gver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stallning och resul-
tat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Nyképing 14 mars 2014
Styrelsen i Klovern (publ), org.nr 556482-5833

Fredrik Svensson
Ordférande

Ann-Cathrin Bengtson
Ledamot

Pia Gideon
Ledamot

Rutger Arnhult
Verkstdllande direktér

Eva Landén
Ledamot

Vér revisionsberittelse har avgivits 17 mars 2014
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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VINSTDISPOSITION

UTDELNING

Utdelningen ska lingsiktigt 6verstiga 50 procent av for-
valtningsresultatet. Forvaltningsresultatet visar hur fast-
ighetsverksamheten gar inklusive finansieringskostnader
och central administration. Vid bedémning av utdelningens
storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella
stillning och kapitalstruktur.

Infor drsstimman 2014, foreslir styrelsen en utdelning
om 1,50 kr per aktie f6r stamaktien. For preferensaktien
foreslas en utdelning om 10,00 kr per aktie, lika fordelat Gver
fyra kvartal.

Nuvarande forslag innebir att utdelningen under
2014 uppgér till 68 procent av férvaltningsresultatet for
2013. Under de senaste nio aren skulle det motsvara en
genomsnittlig utdelning uppgiende till 62 procent av forvalt-
ningsresultatet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslir att till drsstimmans férfogande stiende
vinstmedel i moderbolaget disponeras enligt foljande:

Balanserat resultat 244260 147 kr
Arets resultat 591393 305 kr
Summa 835653452kr
Att delas ut till stamaktiedgarna 249 816 540 kr
Att delas ut till preferensaktieigarna 185363 380 kr
I ny rikning balanseras 400473 532 kr
Summa 835653452kr

Per den sista december 2013 uppgick antalet registrerade
stamaktier i Kl6vern till 166 544 360 och totalt antal regist-
rerade preferensaktier till 18 536 338.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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VINSTUTDELNING

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Styrelsens férslag

I forslag till vinstdisposition for rikenskapsaret 2013 foreslar
styrelsen aktiedgarna, pa drsstimman den 23 april 2014, att
limna utdelning med 10,00 kr per preferensaktie, fordelat
lika 6ver fyra kvartal och 1,50 kr per stamaktie. Dirutover
foreslar styrelsen att aktiedgarna pd drsstimman bemyndigar
styrelsen att for stamaktien faststilla avstimningsdag till den
28 april 2014 med utbetalningsdag den 2 maj 2014.

Till avstimningsdagar for preferensaktien foreslas 30 juni,
30 september, 30 december 2014 samt 31 mars 2015, med
tillh6rande utdelningsdagar 3 juli, 3 oktober 2014 samt

7 januari och 7 april 2015.

Till drsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat 244260147 kr
Arets resultat 591 393 305 kr
Summa 835653452 kr

Styrelsen foreslir att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktiesigarna utdelas

1,50 kr per stamaktie, totalt 249 816 540 kr
10,00 kr per preferensaktie, totalt 185363 380 kr
I ny rikning balanseras 400473 532 kr
Summa 835653452kr

Berikningen ovan dr baserad pa totalt antal registrerade
stamaktier, 166 544 360, och totalt antal registrerade
preferensaktier, 18 536 338.

Styrelsen foreslar vidare att stimman beslutar att samt-
liga nya preferensaktier — totalt 1 853 633 preferensaktier
—som kan komma att emitteras med stdd av stimmans
bemyndigande vid drsstimman, ska ge ritt till utdelning frin
och med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken, innebdrande en forsta utdelning om
2,50 kr per preferensaktie med niarmast f6ljande avstim-
ningsdag enligt ovan.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for
styrelsen att besluta om nyemission kommer en utdelning
for tillkommande preferensaktier om maximalt 18 536 330
kr att delas ut. Av det disponibla beloppet kommer minst
381937 202 kr att atersta efter utdelningarna om maximalt
453 716 250 kr.
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Kléverns ekonomiska stillning
Kloverns finansiella mal f6r 2013 var:

> att avkastningen pd eget kapital lingsiktigt ska uppga till
den riskfria rintan plus minst nio procentenheter.

> att soliditeten ska uppgi till minst 25 procent.
> attrintetdckningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

> att utdelningen langsiktigt bér uppgi till minst 50 procent

av férvaltningsresultatet.

> att kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar.

For ar 2013 uppniddes de finansiella malen. I drsredovis-
ningen framgir att Kl6verns soliditet uppgar till 28,5 procent
i koncernen och 38,1 procent i moderbolaget. Efter den fore-
slagna utdelningen blir soliditeten 27,3 procent i koncernen
och 36,2 procent i moderbolaget. Foreslagen utdelning utgor
6,0 procent av eget kapital i koncernen och 8,1 procent av
eget kapital i moderbolaget.

Styrelsens motivering
Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de
krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfor
inte risker i storre omfattning dn vad som normalt forekom-
mer i branschen.
Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stillning innebir att utdelningen dr forsvarlig
i forhillande till de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen bedémer att den foreslagna utdelningen inte
kommer att paverka Kloverns formaga att fullgora sina
forpliktelser pa kort och ling sikt eller att gora nodvindiga
investeringar.

Nykoping 14 mars 2014

Styrelsen i Klovern (publ), org. nr 556482-5833

m
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FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberittelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstdmman i Klovern AB, org.nr 556482-5833

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Klovern AB for rakenskapsaret 2013 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 70-82. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
5-112.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen
och verkstallande direktéren bedémer &r nédvandig fér att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprittar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar dandamalsenliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
ten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering
av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och
av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar
iredovisningen, liksom en utvardering av den Gvergripande presentatio-
nen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
70-82. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker d4rfér att arsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av férslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinsteller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning for Klovern AB for 2013. Vi har dven utfort en lagstadgad genomgang
av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret fér forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 70-82 4r upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vésent-
liga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren ar ersattnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat r tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillrdcklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vésentligt mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vitillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i frvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats, och dess lagstadgade infor-
mation dr férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Gvriga delar.

Stockholm den 17 mars 2014
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad Revisor

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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Region Syd

REGION SYD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Syd

ORESUND
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
- Brudbuketten 11 Derbyv. 24, Russg. 8, Malmé 1988/1988  Kontor 1346 1346 1,6 100 6,6
- Dragor 1 Ov. 6, Malmo Tomt Ovrigt* 0 0 3,6
‘ Flygfyren3 Hojdroderg. 25, Malmé 1990/1990  Kontor 4567 62 475 120 5224 5,6 97 26,6
Filtsippan 8 Regnvatteng. 2, 1990/1990  Industri/lager 3975 3975 3,2 100 20
Rimfrostg. 1, Malmé
Getingen 5 Sallerupsv. 90, T 1962/1962  Industri/lager 5520 2890 8410 4,6 99 18,1
Singelg. 1,3, 5, Malmé
‘ Cjuteriet 21 Limhamnsv. 113, Malmé Tomt Ovrigt* 0,1 100 4.8
Kajan 33 Limhamnsv. 104, Malmé Tomt Ovrigt* 0 0 11
m Krukskarvan 9 Stenyxeg. 32, Malmo T 1981/1981  Industri/lager 2130 2130 1,7 100 1,2
Kullen 1" Hanég. 9, 11, 1961/1961  Industri/lager 9340 70995 5165 85500 29,5 69 162,8
Kosterog. 11,13, 15, Malmé
iKY Stigladret 10 Sadelg. 16, Betselg. 6A-B, T 1978/1978  Industri/lager 857 2128 2985 2,6 100 16,2
Malmé
Suffléren 4 Axel Danielssonsv. 261, 1988/1988  Kontor 4270 843 5113 6,7 100 22,5
Malmo
m Sunnand 12:26 C:a Staffanstopsv., Burlv Tomt Ovrigt* 0 0 12
m Trénsbettet 2 Travbaneg. 4, Malmé 1989/1989  Industri/lager 982 2730 3712 2,2 87 14,4
VAl Ventilen 4 Kamaxelg. 7,9, 11, T 2003/2003  Industri/lager 610 1795 2405 22 100 12,4
Ventilg. 8, Malmo
Vinstorp 26:58 Hans Hanssons Géard, Tomt Ovrlgt‘*’ 0 0 0,5
Lomma
AR Visterbotten 11 Estlandsg. 2,4, 6, 1971/1971  Ovrigt* 2159 3949 2632 6665 15405 13,4 79 10,5
Fosiev. 4,6, 8, Malmo
PARPY Visterbotten 9' Ystadsv. 15, 17, 19, 1929/1929  Butik 3340 1908 10249 5000 20497 17,6 84 533
Fosiev. 2, Malmo
yE®ZY Custavshem 2! Gustavshemsv. 9, Lund 1972/1972  Industri/lager 150 2164 2314 1,7 97 10,7
Gustavshem 6 Gustavshemsv. 1, Lund 199071990  Ovrigt* 296 1371 2936 4603 6,1 92 0
B8 «artsens Skifferv. 25, Lund 1992/1992  Industri/lager 4650 4650 44 100 20,1
¥¥4 Nordanvinden 3 Nordanv. 5,79, 1966/1966  Butik 595 1996 2591 3 100 16
Ostanv. 2, Lund
Ekstaven 2 Industrig. 4, Spang. 1, 1979/1979  Butik 444 2767 4493 7704 4,5 89 23,8
Hissleholm
Harberget 1 O. Boulevarden 60, 1950/1970  Ovrigt* 1620 6 286 2306 4218 4,4 100 26,6
O. Vallg. 60, Kristianstad
- Kidet 1 Foreningstorget 4-6, Eslov Tomt Ovrigt* 0 0 0,4
Kristianstad 4:7 O. Kasenrg. 3, Croniusg. 4, 1904/1929  Kontor 5747 3634 5231 14612 10,6 91 11,6
Kockumsg, Kristianstad
Képmannen 4 Andra Avenyn 3 mfl, 1950/1973  Ovrigt* 157 115 160 1282 1714 2,2 95 12,7
Hissleholm
- Piken 4 Kabing. 38, Helsingborg 1980/1980  Kontor 2509 2509 2,2 100 6,4
- Programmeraren 9 Metallg. 23, Angelholm Tomt Ovrigt* 0 100 8
- Ratten 6 Rattg. 7, Landskrona T 1991/1991  Industri/lager 946 1055 2001 13 36 4,7
B reooret Féreningstorget 4, 6, Eslv 1966/1966  Kontor 3047 159 3206 22 91 106
- Triangeln 3 Industrig. 61 mfl, Helsingborg 1950/1950  Industri/lager 1478 3922 70 5470 2,2 100 0
Urmakaren 2 Disponentg. 1, 1949/1949  Ovrigt* 140 140 0 100 2
Industig. 3, Ystad
B vrmakarens Disponentg. 7, Ystad 1952/1952  Industri/lager 100 100 200 0 100 18
B vabareny Herrestadsg. 2, Ystad 1957/1957  Industri/lager 686 686 03 0 07
- Urmakaren 10 Herrestadsg. 8, Ystad 1893/1929  Ovrigt* 0 0 1,9
B vabaren 13 Fridhemsg. 43, Ystad 1909/1929  Ovrigt* 9 90 0 100 14
B vrmakaren s Industrig. 1A, Ystad 1959/1959  Industri/lager 841 9 937 02 100 13
B vaaren 7 Industrig. 18, Ystad 1970/1970  Industri/lager 0 0 2
B8 umaaren s Herrestadsg. 10, 12, Ystad 1974/1974  Butik 1672 1672 07 0 3
B vaaren 2 Disponentg. 11, Ystad 1973/1973  Industri/lager 936 936 0 100 26
Urmakaren 22 Disponentg. 13, 1956/1956  Industri/lager 420 420 0 100 0
Fridhemsg. 41, Ystad
Urmakaren 23 Herrestadsg. 6, 1965/1965  Industri/lager 3527 480 4007 0 0 1,7
Disponentg. 3, 5, Ystad
SUMMA ORESUND 44460 120174 32302 24446 221382 1370 86 555,8

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

Forvirv under 2013
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Region Syd
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BORAS
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
Ekholma 7 Hultag. 15-17, Boras 2000/2001  Industri/lager 1758 3392 5150 3,2 74 20,9
Gjutaren 10 Norrby Tvarg. 7, 1966/1966  Industri/lager 1705 7235 8940 4,6 90 14,7
Norrby Langg. 18, Bords
Grévlingen 5 Skaraborgsv. 21,21 A, Borés 1887/1990  Kontor 6755 625 7380 7 86 48,1
Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14, 16, 18, 20, 1955/1988  Ovrigt* 1895 2629 282 3806 8612 71 99 346
Asboholmsg. 12, Boras
Katrinehill 8 Asboholmsg. 16, Boras 1959/1959  Kontor 5159 1255 6414 51 98 23,6
Kuggen 1 Verkstadsg. 14, Boras 1992/1996  Industri/lager 1872 1872 12 100 76
Laxéringen 1 Tullkammareg. 1,3, 5,7, Borés 1943/1960  Kontor 1442 1335 2777 1,4 78 8,7
Milen 7 Solvarvsg. 4, 6, Boras 1969/1989  Industri/lager 2405 7543 9948 52 60 24,7
Muttern 2 Verkstadsg. 12, Boras 1963/1989  Industri/lager 442 1842 2284 1,5 95 72
Niten 6 Verkstadsg. 2-4, Borés 1974/1974  Industri/lager 2401 1657 4058 2,2 42 73
Nackrosen 3 Katrinedalsg. 1,3, 1990/1990  Kontor 3908 1360 5268 5,4 91 26,3
Asboholmsg. 25, Boras
Raklinjen 2 Killbacksrydsg. 6, 8, Boras 1968/1970  Industri/lager 7876 7876 39 100 15,3
Rotorn 3 Masking. 4, Boras 1972/1975  Industri/lager 3037 3037 1,4 97 77
Uranus 16 Bryggareg. 18, 20, Borés 1949/1960  Industri/lager 4696 2494 7190 3.2 87 11,2
SUMMA BORAS: 25469 46473 2564 6300 80806 52,4 86 2579

“* Bestar av utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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Region Syd
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GOTEBORG (inkl Lerum, Mélndal och Partille)
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
Gamlestaden 39:13'  Slakthusg. 8, Goteborg 1963/1963  Industri/lager 4920 5942 328 11190 11,4 90 39
Hastagaren 3' Idrottsv.14-16, MéIndal 2002/2002 Industri/lager 9022 39042 48064 38,4 100 173,4
Kallebdck 17:1 Solhusg. 11, Géteborg 1992/2000  Kontor 22097 22097 21,7 100 93,8
Lexby 11:236 Laxfiskev. 4B, Partille 2007/2007  Industri/lager 14756 14756 10 100 70,2
Mellby 5:120 Ogérdesv. 19, Partille 1990/1990  Kontor 3256 1836 5092 5,4 88 26,7
Stockrosen 7 Norra Ag.32, Mélndal 1947/1997  Kontor 3004 1718 4722 53 88 31,6
Savenas 169:1 von Utfallsg. 21, Géteborg 1975/1975  Industri/lager 318 7273 7591 53 97 18,4
Sivends 170:13 von Utfallsg. 16, 16A, Géteborg 1979/1979  Kontor 1921 155 2076 1,7 100 8,4
Séavenas 170:14 von Utfallsg. 16B-C, 1991/1991  Kontor 5290 5290 4,9 99 252
Goteborg
Tingstadsvassen 27:2 Tackjarnsg. 1, Goteborg T 1962/1962  Kontor 2758 1110 3868 31 100 10,7
Tuve 86:2 Hildedalsg. 1, Géteborg T 2007/2007  Industri/lager 5301 5301 4,6 100 24,7
Tynnered 1:15 Femvigsskilet 4, Géteborg T 1979/1979  Industri/lager 2600 2600 2,5 100 16,6
Toérnrosen 4 Flojelbergsg. 14C, MolIndal 1989/1989  Kontor 2159 1325 3484 4,5 84 13,1
Ugglum 9:242 Industriv. 2, 4, 6, 51, 53, 55, 1989/1989  Kontor 9631 4775 310 1270 15986 14 90 60,4
57, Partille
Berg 1:82 Taljstensv. 1, Lerum 1999/1999  Ovrigt* 501 60 895 1456 1,5 100 0
Berg 1:91 Téljstensv., Lerum Tomt Ovrigt 0 0 0,7
Fodret 14 Kungegardsg. 1, Tomt Ovrigt 0 0 0
Norrlandsg. 6C, Alingsas
Tollestorp 7:6 Tollestorpsv. 2A—F, Lerum 1990/1990  Industri/lager 3235 3235 1,8 63 9
Ugglum 9:243 Industriv., Partille Tomt Ovrigt 0 0 33
Olslanda 10:81 Hantverksv. 21, Lerum 1990/1990  Kontor 1716 1716 0,8 100 4,1
Olslanda 1:255 Grabov. 13, Lerum 1974/2011  Ovrigt* 3234 3234 23 100 0
SUMMA GOTEBORG 66593 88018 638 6509 161758 139,2 96 629,3

* Bestar av utbildning, vard, bostdder, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013

Férvarv under 2013
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Halmstad

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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FORVALTNINGSBERATTELSE

=
HALMSTAD
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % varde, mkr
Eketdnga 24:37  Kristinebergsv. 18-20, 1989/1990  Industri/lager 746 960 10 1716 0,8 76 6,3
Halmstad
Eketanga 24:49  Kristinebergsv. 22, Halmstad 1989/1989  Industri/lager 2007 3317 5324 2,8 48 17
Eketanga 5:417  Industriv. 1, Halmstad 1962/1962  Industri/lager 396 3168 3564 1,5 93 8,9
Flakten 1 Svetsareg. 16, Halmstad T 1974/1974  Industri/lager 12679 12679 57 50 17
Fotbollen 17 Bolmeng 11, Halmstad 1929/1929  Kontor 480 480 0,4 100 0
Fregatten 7 Svetsareg. 8, Halmstad 1978/1978  Kontor 1517 1517 1 100 54
Halmstad 2:25  Stationsg. 37, Halmstad Tomt Ovrigt* 0 0 0
Halmstad 2:28'  Stationsg. 37, Halmstad 1920/1929  Industri/lager 2316 9567 2351 200 14434 14,3 97 58,8
Halmstad 2:49  Strandg 1, 3, Halmstad 1911/1953  Kontor 2943 2943 2,2 64 13,7
Orkanen 1 Stationsg. 52, Halmstad 1930/1930  Industri/lager 183 1148 75 1406 0,5 24 2,7
Orkanen 2 Stationsg. 50, Halmstad 1948/1948  Industri/lager 1300 1300 0,4 0 13
Ostkupan 3 Stalverksg. 1, Halmstad 1950/1950  Kontor 7021 5619 12 640 5,4 95 28,2
Slattern 2 Kundv. 15, Halmstad 2008/2008 Butik 3616 3616 3,6 100 19,8
SUMMA HALMSTAD 17609 37758 5967 285 61619 38,6 82 1791
“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Forvarv under 2013
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
Yta, kvm
Industri/ B Yta, Hyres- Ek.uthyrning.  Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, %  virde, mkr
SUMMA REGION SYD 154131 292423 41471 37540 525565 367,2 89 1622,1
SUMMA KLOVERN TOTALT 1149915 946317 206428 320999 2623659 2569,9 90 12474,5

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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REGION OST
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KALMAR

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Ost

Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-

Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr

Apotekaren 20 Storg. 28, 30, V. Sjég. 13, Kalmar 1965/1965  Butik o 100 817 182 1870 2,8 96 20,4

Borret 10 Désebackev. 5, Kalmar 1976/1976  Industri/lager 1153 9723 10876 6,8 97 21,7

Fredriksdal 1 Lorensbergsleden 1, 3, Kalmar 1975/1975  Ovrigt* 750 1108 1640 3498 2,7 93 0

Guldfisken 2 Postg. 2, Kalmar 1947/1947  Kontor 1530 404 1095 3029 3 99 19,6

Gumsen 31' Verkstadsg. 3, Kalmar 1950/1960  Industri/lager 6171 11580 1153 6115 25019 13,8 90 39,7

Koljan 24 N.V.18,S. Malmg. 7, Kalmar 1967/1967  Kontor 3989 1093 615 1091 6788 7 90 13,9

Korpen 18 Fabriksg. 31, Kalmar 1976/1976  Kontor 2072 70 1402 3544 4,1 95 26,1

Korpen 20 Fabriksg. 29, Nyg. 30, Kalmar 1979/1979  Ovrigt* 2383 101 3898 6382 7,6 88 0

Lirlingen 5 Kaggensg 40,42, 44, 1960/1960  Kontor 3404 3N 805 48 4568 52 99 30,2
Stromg. 7, Kalmar

Matrosen 1 Tjarhovsg. 1,3, 5,7, Kalmar T 1995/1995  Kontor 1663 596 2259 3.4 100 10,8

Méstaren 28 Kaggensg. 30, Fiskareg. 20, 1962/1962  Butik 567 21 748 1336 2 98 14,6

Kalmar
Tenngjutaren 1 Stromg. 2, Larmg. 40, Kalmar 1974/1979  Kontor 1286 68 297 1651 1,9 100 12,7
SUMMA KALMAR 25739 24579 4138 16364 70820 60,3 94 209,7

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KARLSKRONA (inkl Viixjé)

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Ost

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
- Fregatten 16 Langg. 7, Karlskrona 1980/1980  Ovrigt* 5935 5935 6,2 100 0
B carvaren2s Langg. 11, Karlskrona 1974/1974  Industri/lager 3625 3625 1.9 100 77
Gullbernahult 1 Koloniv. m.fl, Gullberna Park, Tomt Ovrigt* 0 100 0
Karlskrona
ZY Gullbernahult 12 Adonisv. Gullberna Park, Tomt Ovrigt* 0 0 1,5
Karlskrona
Gullbernahult 13 Adonisv. Gullberna Park, Tomt Ovrigt* 0 0 1,5
Karlskrona
Gullbernahult 21 Storéren, Masskir, 1961/1961  Ovrigt* 650 176 5307 6133 58 95 6,4
Gullberna Park, Karlskrona
Yl Cullbernahult 26 Ljungskir, Tvegélja, 1956/1956  Ovrigt* 1719 1784 650 8736 12889 11,6 99 19,3
Gullberna Park, Karlskrona
] cuibernahultst Koloniv. 58,60, 62, Karlskrona 1993/1993  Ovrigt 105 4201 4306 44 100 27,8
Gullbernahult 82  Flaggskar, Soderskar, 1958/1958  Kontor 3012 1477 733 2077 7299 4.2 73 18,7
Gullberna Park, Karlskrona
m Hammaren 1 Gullbernav. 22, Karlskrona 1974/1974  Kontor 4296 1082 5378 3,5 100 7
BB rirpinelian 1 vaderg. 9, Karlskrona 2009/2009  Ovrigt* 960 960 24 100 0
Psilander 60 Glandsg. 1, Karlskrona 1939/1995  Kontor 14470 14470 13,5 100 945
Skeppsbron 1 Skeppsbrokajen 4a, 4b, 6, 2012/2012  Kontor 2727 280 3007 8 100 44,8
Karlskrona
iEY Skeppsbron 2 Landbron 3, Ostra Hamng. 2, Tomt Kontor 200 200 400 1 0 0
4, Karlskrona
B ricenn Kvarnv. 2, Vaxjo 1982/1982  Kontor 8200 8200 83 100 2,8
B aien s Kvarnv. 26, 28, Viixjo 1982/1982  Industri/lager 5300 5300 33 100 19,5
SUMMA KARLSKRONA 35274 13749 1663 27216 77902 74,1 97 296,2

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FASTIGHETSFORTECKNING ]23
Region Ost

LINKOPING
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ B Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
- Ackordet 10 Industrig. 15, Linkoping 1954/1954  Butik 953 88 3331 4372 4,2 86 20,7
l Amor 1 Platensg. 26, Linképing 1929/1990  Kontor 3292 3292 4,6 100 29,8
n Antennen 15 Mellang. 9, Linképing 1986/1986  Kontor 7345 3027 972 464 11808 8 68 33,6
- Antennen 16 Bangardsg. 6, Linképing 1986/1986  Kontor 0 0 0
‘ Antennen23  Industrig. 11A-C, Linképing 1986/1986  Kontor 0 0 19
‘ Antennen 24 Industrig. 11A-C, Linkoping 1947/1972  Kontor 0 0 4,2
Antennen 5 Bangardsg. 4, Linképing 1954/1988  Industri/lager 930 1873 23803 1,1 98 838
m Antennen 6 Industrig. 9, Linkoping 1954/1988  Industri/lager 0 0 0
l Antennen 9 Alkag. 4-6, Linkdping 1948/1988  Kontor 3798 2494 6292 4,7 94 22,8
n Beridaren 12 Platensg. 29, Hertig Karlsg. 1929/1959  Kontor 3640 345 95 271 4351 4,9 84 26,5
5A-D, Linkdping
n Brevduvan 17 Kungsg. 20, S:t Larsg. 18, 20, 1916/1978  Kontor 7181 165 257 7603 8,6 69 45,4
Linképing
m Brevduvan20  Ag.31, S:t Larsg. 24, Linképing 1990/1990  Kontor 3404 72 509 38 4023 56 100 40,2
m Brevduvan 21 Klosterg. 19, Ag. 33-37, Linkoping 1991/1991  Kontor 8938 68 348 234 9588 12,6 100 85,9
n Bromsaren 4 Stureg. 1, Stt Larsg. 1-3, 1958/1992  Kontor 5816 55 1528 3047 10446 14,7 98 90,2
Linkoping
n Bavern 13 Hertig Karlsg. 2 A-C, 4 A-B, 1981/1981 Kontor 5496 395 5891 7.4 90 38,6
Linksping
B sivern2 Platensg. 25, Linképing 19401940 Ovrigt* 996 996 08 98 0
Dahlian 18 S:tLarsg. 30, Storg. 38, Linkoping 1963/1963  Butik 1778 319 2249 298 4644 8,2 99 47,6
n Elefanten 17 Barnhemsg. 2, Storg. 80, 82, 1978/1985  Kontor 6298 6298 93 99 41,2
Linképing
B coiens Gillbergag. 23, 25, Linksping 1975/1975  Butik 1340 1059 1409 96 3904 27 88 16,9
m Ganymeden7  Roxeng.9, 11, Linképing 1963/1973  Industri/lager 4625 9438 440 422 14925 6,6 Al M1,
n Garvaren 9 Florag. 10, Norra Oskarsg. 27A-D, 1946/1960  Kontor 3674 590 4264 33 94 18,4
Roxeng. 18, Linképing
ﬂ Glasberget 1 Attorpsg. 7-23, Linkdping 1989/1992  Kontor 7138 895 1575 9608 8 83 44,5
Glasbiten 1 Attorpsg. 2, Linkoping 1977/1977  Industri/lager 4160 4160 4,2 100 16,4
Glasbiten 7 Roxtorpsg. 9, Linképing 1973/1989  Industri/lager 2021 9591 11612 1,2 89 42,2
Glasblasaren 7' Tornbyv. 1, Linképing 1929/1929  Butik 3449 804 5191 794 10238 12,8 82 75,4
Guvernéren 13 N Oskarsg. 18, Linkoping 1968/1971  Industri/lager 1024 1897 360 3281 1,6 73 10
m Gymnasten2  Roxeng. 7, Linkdping 1977/1977  Kontor 1772 310 2082 2,1 99 10,9
Garden 1 Gottorpsg. 1, Linképing 1987/1987  Kontor 1449 75 1524 1,2 46 6,3
m Idégivaren 1 Teknikringen 4, Linképing 1989/1989  Kontor 3720 166 3886 41 82 24,4
ﬁ Idélaran 1! Teknikringen 2, Teknikringen 6, 1986/1999  Kontor 15604 15 22 15641 21,7 97 105,1
6A, Diskettg. 11, Linkoping
Idéskissen 1 Teknikringen 3, Link6ping 1984/1984  Ovrigt* 4726 4726 5 100 0
ERRE Idétivlingen4  Wallenbergsg. 4, Teknikringen 8, 1990/2001  Kontor 20777 684 670 345 22476 26,2 80 158,9
Linksping
Kvarnen 4 Stationsgatan 14,16,18, Linképing 1935/1955  Butik 2003 907 2205 5115 34 72 17
m Kattaren 7 Laskolvsg. 4, Linkdping 1971/1972  Industri/lager 140 14750 14 890 58 88 32,3
m Magasinet 1 Hagalundsv. 3A, Linképing 1929/1929  Industri/lager 635 635 0,2 100 2,8
Magneten 2 Finndg. 12, Linkoping T 1980/1980  Industri/lager 102 6127 6229 3,5 98 20,5
Masugnen 1 Torvingeg. 1, Linkoping 1975/1975  Butik 391 663 1054 0,7 100 3,6
Masugnen 2 Torvingeg. 3, Linkdping 1972/1977  Industri/lager 3461 3461 2,3 100 8,4
Megafonen4  Finndg. 10, Linkdping T 1980/1980  Industri/lager 0 0 0
Mekanikern22 G Tanneforsv. 17A, 1947/1998  Industriflager 5219 12762 2962 20943 13,9 97 44,4
Vimarkg. 1,3,5,7,9, Linképing
Navbdssan 1 Lasblecksg. 7,9, Linkoping 1980/1983  Industri/lager 11209 11209 52 75 30,1
Navhalet 3 Lasblecksg. 5, Linkdping 1991/1991  Industri/lager 2778 3684 6462 3.8 88 19,8
Oboisten 2' Barhallsg. 1,10, Linképing 1952/1952  Industri/lager 73 8993 568 9634 34 83 21,2
Paletten 1 Gumpekullav. 8, Ottarg. 3, 1980/1980  Kontor 5339 34] 8 5638 53 9 24,6
Linképing
m Tannefors 1:89  Hagalundsv. 3B, Linkoping 1986/1986  Industri/lager 1071 1071 0,5 100 4,6
m Tannefors 1:90 Hagalundsv. 3B, Linkoping Tomt Ovrigt* 0 0 0
SUMMA LINKOPING 141116 102606 20488 16915 281125 253,4 89 1354,3

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Ost

NORRKOPING
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b, T 1983/1983  Kontor 1146 58 1204 1,2 94 4
Norrkoping
Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93, 1968/1968  Kontor 3114 143 1364 266 4887 77 92 511
Norrkoping
Kabeln 1 Bangérdsg. 5, Lindov. 1940/1993  Kontor 3091 1666 130 4887 4.4 97 12,5
25,27, Vaxthusg. 2, 4,
Norrképing
LA Kopparhammaren2' N Grytsg. 8,10, 14, 1929/1999  Kontor 24065 4246 1096 7264 36671 388 85 166,4
Norrkoping
Kopparhammaren7  Kungsg. 56, N Grytsg. 2,4,6, 1929/1929  Kontor 3377 121 990 4488 8,7 95 0
Norrksping
n Kopparn 10 Kopparg. 11, Norrkoping 1980/1989  Kontor 4090 2897 6987 56 100 42,2
m Kvarnholmen 4 Dalsg. 7, Norrképing 1993/1993  Kontor 8149 1616 9765 15,5 100 75,4
R viimens Kopparg. 18, Norrképing 1969/1982 Industriflager 755 2623 610 3988 3 98 159
B veimens Kopparg. 10, Norrksping 1963/1963  Industri/lager 6900 6900 21 0 197
n Malmen 8 Kopparg. 10, Norrképing Tomt Ovrigt* 0,9 100 1,5
LR Omformaren7' Hagag. 10, Norrképing 1951/1968  Industri/lager 85 4760 4178 3065 12088 77 98 21,3
Platinan 1 Platinag. 1, Norrkoping 1988/1988  Butik 4375 4375 3,4 100 14,4
m Regulatorn 3 Kabelv. 15, Norrképing 1996/1996  Industri/lager 1325 2287 580 513 4705 3 38 14,9
m Relzet9 Stathégav. 48, Norrképing 1960/1993  Industri/lager 5348 22196 1621 2978 32143 17,5 69 82,7
Ritsaren 10 Industrig. 7-9, Masking. 23, 1964/1986  Butik 586 209 4851 5646 4.8 98 18,4
Norrkoping
Rotfjarilen 1 Svdrmareg. 1,3, Norrképing 1992/1993  Kontor 4346 1453 5799 59 96 22,9
B s Kopparg. 28, Norrksping 1988/1988  Industri/lager 6866 6866 30 100 318
m Statorn 10 Malmg. 4, Norrképing 1938/1978  Industri/lager 1747 1758 1085 61 4651 3.8 97 14,9
Stjarnan 15 Slottsg. 114, 116, Norrksping 1958/1958  Kontor 8603 226 2571 810 12210 14,2 92 69,8
Stjdrnan 16 Slottsg. 114,116, Norrképing 1958/1958  Kontor 0 0 0
Svardet 8 Hospitalsg. 17 mfl, 1967/1976  Kontor 7638 15 365 8018 12,5 100 56,6
Norrképing
| - Fredsg. 30, 32, Katrineholm 19511951 Owrigt* 19 56 2491 2566 28 100 0
SUMMA NORRKOPING 77484 58480 22696 20184 178844 166,6 89 736,4

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Ost

NYKOPING
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
Ana 11! Gistabudsv. 2 mfl, 1940/1978  Kontor 13492 12875 5014 31381 23 75 98,2
Spelhagsv. 3 mfl, Nykoping
- Ana 12 Spelhagsvgaen 1, Nyképing 1984/1984  Industri/lager 2710 520 3230 19 61 91
‘ Ana 13 Nyckelv. 14, Nyképing Tomt Ovrigt* 0 0 0,7
Bagaren 20 O Storg. 5, S:t Anneg. 6, 1962/1962  Butik 400 802 681 1883 2 91 14
Nyképing
/A Biografen 19 V Storg. 18, 20, Brunnsg. 29, 1929/1987  Butik 170 19 1531 856 2576 36 100 279
Nykoping
m Brandholmen 1:9  Pontong. 11, Nyképing 1962/1970  Industri/lager 251 7453 97 7801 39 99 231
n Bradgarden 3 Folkkungav. 1, Nykoping Tomt Ovrigt* 0,2 88 0
m Fors 11" Repslagareg. 43, Nykdping 1929/1987  Kontor 8658 2052 506 11216 12,3 90 52,9
m Furan2 Dominv. 11, Nyképing 2001/2001  Ovrigt* 17 3807 3824 4,7 100 0
Glédlampan 16 Bagareg. 2,4, Hamnv. 6, 1929/1929  Butik 243 570 813 1 98 2,8
Nykoping
Glodlampan 17 Bagareg. 2,4, Hamnv. 6, 1929/1929  Kontor 535 535 0,8 100 2
Nykoping
Gripen 1 V Storg. 25, Nyképing 1929/1986  Butik 475 691 1166 1,7 99 12,7
B oeies Brunnsg. 35, Nyksping 1940/1940  Butik 487 335 822 07 100 4
Jarlen 1 Nyckelv. 14, Nyképing 1899/2003  Kontor 680 680 1 100 55
Kungshagen1:6 O Skeppsbron 1, O Langdg 4, 1929/1989  Ovrigt* 380 325 693 1398 1,6 97 8,5
6, Nykoping
Lansen 13 Gasverksv. 2,0 Lingdg. 5,7, 1977/1991 Kontor 3887 2410 6297 6,5 91 351
Nyképing
Mjslkflaskan 8' Bagareg. 3 A-C, Fruingsg. 4, 1929/1940  Ovrigt* 2477 833 157 4999 8466 8,9 87 0
Kungsg. 16, Nyképing
BB yicpings Bruk1 v kvarng. 64, Nyksping 1929/1983  Kontor 1926 10 270 2206 3 97 137
m Nyképings Bruk 7V Kvarng. 62, Nykoping 1910/1991  Kontor 1638 205 1843 1,8 93 13,8
Skolden 2 Gasverksv. 15, Nyksping 1989/1989  Kontor 1927 73 2000 17 93 93
m Spelhagen 1:7 V Skeppsbron 6, Nyképing 1929/1929  Industri/lager 5747 5747 1,5 46 78
ﬂ Spéanten 7 Spelhagsv. 4,6, 8, Nykoping 2009/2009  Butik 1280 1280 14 100 10,9
paerry Standard 17' V Storg. 2-6, 8, 10, Baga- 1969/1993  Kontor 3057 72 2944 550 6623 10,3 100 73,1
reg. 29, Frudngsg. 28, 30,
Nykoping
E Stensoétan 5 Idbacksv. 8 B, Nykdping 1971/1985  Butik 338 2160 2420 4918 3,4 100 13,4
m Séven4 Norrkopingsv. 9, Nyképing 1987/1987  Ovrigt* 1853 1853 2,4 100 0
- Fabrikatet 1 Materialv. 3, Nyképing 1980/1980  Industri/lager 647 1830 819 1423 4719 37 85 13,7
- Fabrikatet 4 Materialv. 3, Nykoping Tomt Ovrigt* 0 0 0,5
- Fabrikatet 5 Materialv. 3, Nykoping Tomt Ovrigt* 0 0 0,3
SUMMA NYKOPING 41181 36056 15732 20308 113277 103,0 89 453,1
* Bestar av utbildning, vard, bostdder, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
Yta, kvm
Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % virde, mkr
SUMMA REGION OST 320794 235470 64717 100987 721968 657,4 90 3049,7
SUMMA KLOVERN TOTALT 1149915 946317 206428 3209992623 659 25699 90 12474,5
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING
Region Stockholm

KISTA
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
Alptands 2 Torshamnsg.7,7A,9, Haukadalsg. T 1981/1981  Kontor 3030 3030 2,3 56 19,3
1, Stockholm
- Alptands 3 Torshamnsg. 1, 3, 5, Stockholm T Tomt Ovrigt* 0,5 100 1,2
‘ Borg 1 Torshamnsg. 16, Stockholm T 1977/1977  Kontor 1411 141 0,8 6 0
Borg 2 Strémbg. 3, Stockholm T 1981/1981  Industri/lager 4655 4655 52 100 274
Borg3 Strémog. 5, Stockholm T 1978/1978  Industri/lager 1837 1837 2,2 100 1,9
B coc Strémbg. 7, Vagdg. 8, Stockholm T 1980/1980  Industriflager 1208 5104 105 6417 67 97 a6
VA Borgarfiord4  Kistagangen 10, Torshamnsg. T 1983/1983  Kontor 15470 6 15476 19,1 100 135
31-33, Stockholm
n Ceysir 1 Osterég. 4, Stockholm T 1979/1979  Industri/lager 5110 5110 5,4 100 34,8
B cesi2 Ostersg. 2, Stockholm T 1980/1980 Industrijlager 2250 5097 165 7512 74 90 39,4
m Gullfoss 3 Osterég. 1,3, Stockholm T 1979/1983  Kontor 5526 1993 7519 1,3 90 49,6
BB cuifosss  vidersg. 6, Stockholm T 1979/1983  Kontor 3477 3477 23 23 18,5
P Helgafjdll 1 Torshamnsg.22,24A-D, 26 A-B, T 1979/1979  Kontor 10673 1572 12245 233 98 79,3
Stockholm
LY Helgafjall 2! Torshamnsg. 28 A-B, 30 A-E, T 1981/1981 Kontor 25366 1528 53 26947 29,5 64 164
32 A-D, 34 A-B, Stockholm
BEH reisafislis Torshamnsg.36,38,40,Stockholm T 1980/1990 Industriflager 3965 10502 14467 251 100 916
U[TVA Helgafjall 4' Torshamnsg. 42, 44, 46, Stockholm T 1998/1998  Kontor 16778 225 17003 341 100 218
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsg. 20, T 1978/1988  Kontor 13987 262 1567 267 16083 239 90 160
Stockholm
Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54, 2001/2002  Kontor 24414 30 6 24450 49,1 100 329
Stockholm
yIiB%¥) Hilton 3' Gustav Ill:s Boulevard 40-46, 2003/2003  Kontor 17 546 669 261 6 18482 49,8 93 418,6
Stockholm
YERVZY |safjord 1! Grénlandsgangen 6, 1976/2008  Kontor 64896 9237 74133 142,6 100 918
Torshamnsg. 21, 23, Stockholm
B «rarramis3  Farsg.5,7, Stockholm T 1985/1985 Kontor 6921 234 7155 15 100 81,5
P13 Knarrarnas4  Firdg. 3, Isafjordsg. 19, 21, T 1985/1985  Kontor 6573 1024 488 8085 6,9 61 64,9
Stockholm
Knarrarnds 9 Knarrarnasg. 15, Stockholm T 1984/1986  Kontor 4748 19 3 4870 99 93 63
m Lidardnde 1 Torshamnsg. 18, Stockholm 1979/2008  Industri/lager 2855 16 406 685 19946 310 96 165,2
Roros 1 Norgeg. 1, Stockholm T 1985/1985  Kontor 2888 28 2916 4,2 71 17,9
m Skafta 1 Torshamnsg. 19, Stockholm Tomt Ovrigt* 0 0 0
m Slaggteglet2  Voltav. 4, Stockholm 1929/1975  Kontor 1775 205 1980 2,1 90 1,9
B2 vrmatinet 3 Esbog.8, Stockholm T 1977/1977  Industri/lager 14757 14757 12,8 100 80
SUMMA KISTA 235757 71357 3271 9578 319963 522,6 94 32416

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Stockholm

STORSTOCKHOLM
Yta, kvm Hyres-
Tomt- Byggar/ Industri/ B Yta, virde Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm mkr grad, % virde, mkr
- Kista
- Brynjan 5 Solfagrav. 33, 35, Huddinge 1965/1965  Industri/lager 758 1603 192 2553 2,5 73 11
‘ Baglampan 35 Ranhammarsv.21, Stockholm 1967/1967  Industri/lager 7318 537 7855 72 98 256
- Domnarvet 11 Domnarvsg. 35, Stockholm T 1978/1978  Kontor 1895 1778 3673 4,2 100 26,5
‘ Ekplantan 1 Djupdalsv. 17,19, Sollentuna 1988/1988  Kontor 2600 2600 32 100 17
B evipsens Ellipsv., Huddinge 1997/1997  Kontor 2800 2800 26 100 16,3
Férstugan 1 Fullersta Torg 18, 20, Huddinge 1989/1989  Kontor 1600 1600 3,2 100 21,1
‘ Johannelund 7 Krossg. 10,12, 14,16, 18, T 1969/1969  Kontor 14029 8259 505 869 23662 19,9 42 62,9
Sorterarg. 23, Stockholm
n Jordbromalm 6:3 Armaturv. 4, Haninge 1979/1984  Industri/lager 27620 5 27625 18,1 100 136,9
m Jordbromalm 6:20 Armaturv. 4, Haninge 1979/1984  Industri/lager 0 0 0
n Jordbromalm 6:76 Armaturv. 4, Haninge 1979/1984  Industri/lager 0 0 0
m Kallhill 9:36 Galgbacken 3, Jarfalla 1993/1993  Industri/lager 5150 5150 41 0 0
Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4, Taby 1988/1988  Kontor 4094 4094 4,9 91 29,4
m Kannringen 2 Enhagsslingan 6, 8, Taby 1991/1991  Kontor 1972 34 2006 2,6 99 14,1
m Kardborren 13 Kanalv. 15,17, Taby 1981/1981  Kontor 12501 332 1374 14207 18 97 90,4
m Konsumenten 3 Konsumenty, Varuv. 7, Stockholm T 1966/1966  Industri/lager 10500 10500 9,7 100 48
Linjalen 60 Mattbandsv. 12, Taby 1991/1991  Kontor 2873 950 3823 39 87 229
m Linjalen 61 Tillverkarv. 9, Taby 1990/1990  Industri/lager 778 778 0,8 100 6,7
m Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10, Taby 1989/1989  Butik 600 750 1350 11 100 6,8
Linjalen 66 Linjalv. 9, 11, Taby 1990/1990  Industri/lager 3815 108 3923 33 100 19,4
Linjalen 7 Mattbandsv. 4, Tiby 1989/1989  Industri/lager 800 800 0,7 100 4,4
BE ivieiens Mattbandsv. 6, Tby 1989/1989  Industri/lager 600 600 05 100 3.2
Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11, Téby 1990/1990  Kontor 5082 3321 70 6 8479 8,6 95 47,4
B Lunas. 1,3, 5,7, Huddinge 1987/1990  Kontor 4205 1894 613 6712 66 85 a5
m Mandelblomman 1 Kronofogdev. 54, Stockholm 1983/1983  Industri/lager 750 3493 969 1681 6893 6,4 91 27
m Mitstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5, Tiby 1991/1991  Kontor 3815 3815 3,7 70 253
Opalen 40 Cymnasiev. 22, Huddinge 1985/1985  Kontor 770 770 1 100 57
Rektangeln 3 Pyramidb. 2, 4, Huddinge 1986/1986  Industri/lager 1529 1407 2936 2,7 82 22,7
m Revisorn 3 Bergkillav. 31C, Sollentuna 1988/1988  Kontor 1108 30 1138 1 85 59
m Ringpdrmen 6 Bergkallav. 36, Sollentuna 1990/1990  Kontor 4125 3577 7702 6,9 76 42,4
m Roslags-Nasby 24:44  Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 530 2181 27N 31 100 1,3
Roslags-Nisby 24:45  Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 0 0 0
Roslags-Nasby 25:7  Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 0 0 0
m Roslags-Nisby 25:8  Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 0 0 0
m Sjohjalten 2 Dombherrev. 9, 11, Sollentuna 1991/1991  Kontor 3209 182 3391 4 82 21,7
m Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20, Téby 1991/1991  Industri/lager 197 630 827 0,8 100 5,4
Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18, Taby 1991/1991  Industri/lager 1634 258 1892 1,8 100 11,9
m Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16, Taby 1992/1992  Kontor 1010 554 1564 1,6 100 17,4
BB sysvinkeino Ritarslingan 22, Taby 199171991 Industri/lager 960 960 05 100 5
Stenen 1 Krossg. 15, 17, Sorterarg. T 1970/1970  Kontor 9974 1388 11362 92 68 356
31, 33, 35, Stockholm

Stenmjolet 1 Siktg. 1, 3, Stockholm T 1960/1960  Butik 702 1087 1776 1320 4885 55 70 40,4
Stenmjolet 2 Siktg. 3A-3B, Stockholm T 1960/1960  Butik 800 1407 2617 4824 4,5 60 10,8
Svinghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25, Taby 1990/1990  Ovrigt* 776 447 445 2544 4212 4,4 96 0
Svénghjulet 2 Enhagsslingan 5,7,9, 11,13, Taby 1989/1989  Kontor 1660 12 1323 2995 38 100 18,9
LYY Svinghjulet3 Enhagsslingan 15,17, 19, 21, Taby 1991/1991 Kontor 4329 579 4908 5.4 90 329
Timmerhuggaren2  Vendev. 90, Taby 1969/1969  Kontor 6751 2340 1225 265 10581 14,9 93 74,6
LYErYY Tryckaren 3! Reprov. 6, Viggbyholmsv. 81, Taby 1945/1992  Kontor 1585 1426 585 3596 33 82 15,9
Valen 2 Kommunalv. 1,3, 5, Huddinge 1987/1987  Kontor 4248 232 4480 7,5 99 51,6
m Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-B, Tiby 1987/1987  Kontor 2103 675 219 2997 3.2 93 15
m Vixelladan 1 Enhagsv. 7, Taby 1978/1983  Kontor 241 455 2866 2,9 73 16,8
BB ixeiizcan 3 Enhagsv. 9, Taby 1978/1978  Kontor 1335 228 337 1900 15 65 83
Akerby 10 Kemistv. 6, Taby 1975/1989  Kontor 756 12 399 1167 1,2 87 6,7
SUMMA STORSTOCKHOLM 106 823 98759 12189 12391 230162  226,5 85 1180,7

“* Bestar av utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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]32 FASTIGHETSFORTECKNING
Region Stockholm

i

D S|

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
| 1.Akademiska Hus

1 2.Vasakronan
3.Uppsala Kommuns Industrihus
| 4.Castellum
5.Uppsala Akademiférvaltning

‘ 7. Klgvern
0 150 300 450 600

HE Kommersiella MM Industri = Special

FORVALTNINGSBERATTELSE

P Pl
UPPSALA
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % varde, mkr
Bolinderna33:2' Kungsingsv. 15 mfl, Uppsala 1991/1991  Kontor 18 645 371 86 19102 26,6 86 143
Fyrislund 6:6' Rapsg. 7, Uppsala 1921/2003  Ovrigt* 18142 16009 1716 24268 60135 97,1 86 548,7
Kungsingen 10:1  Bévernsgrand 17,19, 21, 1920/1966  Kontor 5624 1597 591 952 8764 10,1 50 67,4
Kungsg. 48, 50, Uppsala
Kungsingen 10:2  Bavernsgrind 17,19, 21, 1920/1966  Kontor 0 0 6,3
Kungsg. 48, 50, Uppsala
Kungsdngen 24:3  Kungsingsg. 7074, Uppsala 1998/1998  Butik 696 5665 6361 9 100 53,6
Kungsidngen 29:1  Vimpelg.2, Uppsala 1985/1985  Kontor 2319 342 1813 4474 58 96 30
Fyrislund 6:15 Rapsg. 21, Uppsala Tomt Ovrigt* 0 0 0
SUMMA UPPSALA 45426 18319 9871 25220 98836 148,6 85 849,0
“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Forvirv under 2013
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
Yta, kvm
Industri/ Yta, Hyresvirde Ek.uthyrning. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm mkr grad, % virde, mkr
SUMMA REGION STOCKHOLM 388006 188435 25331 47189 648961 897,7 90 52713
SUMMA KLOVERN TOTALT 1149915 946317 206428 3209992623659 2569,9 90 12474,5
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FORVALTNINGSBERATTELSE FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

REGION MELLAN/NORR
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FALUN/SATER

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % virde, mkr
Falun 8:31 Surbrunnsv. 28, Falun 1941/1941  Industri/lager 449 449 0,1 100 37
Falun 8:9' Bataljonsv., Soldatv. m.fl, Falun 1908 m fl Kontor 18589 9934 1209 8063 37795 29,4 93 99,7
Hogbo 1:22! Hogbo 5,6, 11,13, 15, Falun 1929/1929  Ovrigt* 145 5556 5701 6,7 99 54
Kvarnberget 1:6  Pelle Bergs Backe 3, Falun 1977/1977  Kontor 83840 1523 870 245 11478 84 43 28,4
Skonvik 1:15 N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl, 1930/1930  Ovrigt* 4825 5030 3953 28739 42547 36,5 90 0,7
Sater
Skonvik 1:17' N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl, 1985/1985  Ovrigt* 0 0 0
Sater
Skanvik 1:21 N. Uppfartsv., Jénshyttev. m.fl, 2010/2010  Ovrigt* 0 0 0,4
Sater
Skonvik 1:6' N. Uppfartsv., Jonshyttev. m.fl, 1929/1929  Ovrigt* 0 0 57
Sater
SUMMA FALUN/SATER 32254 17081 6032 42603 97970 81,1 87 144,0
* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. 1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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FASTIGHETSFORTECKNING FORVALTNINGSBERATTELSE
Region Mellan/Norr
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Mellan/Norr

KARLSTAD
Yta, kvm
Byggar/ Industri/ B Yta, Hyres- Ek. uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
Barkassen 7' Lagergrens g. 2, 4, Karlstad 1990/1990  Kontor 1714 53 569 12336 17,7 93 109,8
Barkassen 9 Lagergrens g. 8, Karlstad 1991/1991  Kontor 6867 289 7156 9 83 54,4
- Bjornen 13 Fredsg. 10, Karlstad 1906/1962  Kontor 3800 3600 40 7440 7.9 97 34
‘ Bjérnen7 Jarnvagsg. 7, Karlstad 1965/1965  Kontor 1380 216 398 1330 3324 53 98 38
‘ Blasten 3 Stormg. 6, Karlstad 1975/1975  Industri/lager 473 1615 2088 1,4 89 38
Blasten 4 Stormg. 8, Karlstad 1975/1979  Kontor 2341 2341 19 100 54
m Brisen 4 Sunnanvindsg. 8, Karlstad 1973/1978  Kontor 1045 1045 1,1 100 54
n Bromsen 1 Blockg. 6, Karlstad 1967/1967  Butik 729 861 1590 1,2 100 54
BB sromsen 13 sparg 12, Karlstad 1967/1967  Butik 0 0 2
n Bromsen 6 Ramg. 7, Karlstad 1967/1977  Industri/lager 1660 1742 204 3606 33 100 8,1
B s:icen 10 Sagverksg. 35, Karlstad 1959/1988  Kontor 0 0 0
| = ERER Elverumsg. 7, Karlstad 1959/1991  Kontor 0 0 125
m Bilgen 9 Sagverksg. 33, Karlstad 1959/1988  Kontor 2822 2822 2,3 100 32
m Druvan 13 Tingvallag. 17, Karlstad 1947/1947  Butik 1875 77 1985 348 4285 6,5 100 46,6
m Ekorren 11 Malmtorgsg. 6, Karlstad 1929/1992  Kontor 3986 501 2068 6555 7,5 85 33,5
Fjadern 14 Kolvg. 1, Karlstad 1966/1971  Butik 1323 29 2685 4037 2,3 58 9,1
m Fjadern 16 Bromsg. 4, Karlstad 1991/1991  Kontor 2704 1653 4357 37 87 22,8
m Freja 13 Drottningg. 6, Karlstad 1965/1976  Kontor 3317 354 2059 958 6688 8,6 94 51,5
Gripen 11 Herrgardsg. 20, Karlstad 1962/1986  Ovrigt* 1508 3 162 2715 4388 5 94 0
m Créstegen 2 Strag. 3, Karlstad 1990/1990  Kontor 2664 8 16 2688 2,5 85 17,8
Gangjarnet 2 Blockg. 29, Karlstad 1964/1974  Industri/lager 158 2814 2972 2,1 100 76
m Hammaren 21 Gjuterig. 27, 29, Karlstad 1990/1990  Industri/lager 774 1172 1946 13 87 6,3
Herrhagen 110 Hamnpirsg. 4, Karlstad 1986/1987  Ovrigt* 475 1040 1515 13 100 16
Hybelejen 17 Verkstadsg. 20, Karlstad 1929/1985  Kontor 2905 54 2959 2,8 99 0
Kanoten 10 Lagergrens g. 7, Karlstad 1989/1989  Kontor 8869 726 477 10072 14,7 88 99,4
Kanoten 9 Kanikendsbanken 12, Karlstad 1990/1990  Kontor 8894 8894 93 100 65,8
m Kulingen 4 Ostanvindsg. 17, Karlstad 1976/1976  Industri/lager 7640 450 8090 48 98 15,5
Mercurius3'  VTorgg. 10-12, Karlstad 1929/1939  Butik 7 74 1820 2605 37 90 297
Monitorn 9 O Torgg. 2A, Karlstad 1993/1993  Kontor 2910 96 344 3350 51 88 31
Passadvinden3  Regnvindsg. 17, Karlstad 1990/1990  Industri/lager 303 3375 3678 2,6 91 8,7
m Pinassen 2 Tullhusg. , Karlstad Tomt Ovrigt* 0 0,3 100 34
m Regnvinden 1 Dagvindsg. 7, Karlstad 1981/2005  Industri/lager 471 5286 9997 7,4 96 38,7
n Skepparen 15 Orrholmsg. 4, 6, Tullhusg. 6, 19541954 Ovrigt* 2665 270 92 19022 22049 27 89 1,2
Sjomansg. 1, Karlstad
m Slaggan 13 Sagverksg. 20, Karlstad 1981/1981  Industri/lager 302 882 566 1750 1,1 100 5
Spirren7 Rattg. 6, Karlstad 1968/1968  Kontor 834 598 488 1920 12 92 56
m Stolpen 1 Ventilg. 5, Karlstad 1964/1964  Kontor 3971 73 285 4329 3 53 18,7
m Stolpen 6 Ventilg. 1, Karlstad 1991/1991  Kontor 410 50 175 635 0,4 36 2
Styrmannen 5 Hamntorget 1-3, Karlstad 1991/1991 Kontor 6931 267 7198 8,8 100 60,4
Sagen 1 Faktorig. 13, Industrig. 1, 1986/1986  Kontor 3213 3213 3 100 14,5
Karlstad

Sigen2 Faktorig. 15v 1988/1988  Kontor 161 16M 16 100 83
Sagen9 Lantvidrnsg. 8, Karlstad 1972/1972  Industri/lager 938 1402 2340 1,2 56 39
Silgen 6 A\Vg. 39, Karlstad 1929/1949  Kontor 1574 1574 2,1 100 10,5
Tornadon 2 Blekeg. 9, Karlstad 1975/1975  Industri/lager 303 12854 13157 78 94 20,1
Tvitten 3 Romstadsv. 2, Karlstad 1929/1986  Kontor 2041 504 2545 2,1 94 11,9
Tangen 15 Gjuterig. 28, Karlstad 1991/1991  Butik 984 990 1974 13 63 58
Ugnen 1 Sagverksg. 32, Karlstad 1989/1989  Kontor 880 807 1687 1,1 89 39
- Uroxen 14 Kungsg. 28, Kristinehamn 1954/1954  Kontor 1675 1291 40 3006 2,7 96 0
SUMMA KARLSTAD 108775 49197 15978 27862 201812 207,0 92 983,4

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2013
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FASTIGHETSFORTECKNING FORVALTNINGSBERATTELSE
Region Mellan/Norr
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FORVALTNINGSBERATTELSE FASTIGHETSFORTECKNING ]37
Region Mellan/Norr

VASTERAS
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ B Yta, Hyres- Ek. uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr
- Allmogekulturen’5  Svalgéngen, Vasteras 1966/1991  Butik 5359 450 5501 3622 14932 9,9 79 44,6
Bogserbaten 1 Saltdngsv. 22, Visteras Tomt Ovrigt* 0 0 1
Briggen3 Saltangsv. 14, 16, Vasteras 1963/1973  Industri/lager 115 5047 5162 58 94 16,4
. Finnslatten 2 Hydrov. 1,3,5,7,9, 1966/1990  Kontor 5945 5945 4,4 100 22,6
Turbov. 2, 4, 6, Visteras
‘ Friledningen 18 Elledningsg. 5B, Visterés 1988/1988  Industri/lager 940 940 0,4 100 4,2
n Gastuben 5 Bjorndv. 8, Visterds 1943/1943  Butik 2442 2442 2,5 100 12,5
Gustavsvik 13 Sjohagsv.3,5,7, 1957/1962  Kontor 12877 11529 450 5000 29856 18,4 86 72,8
Stensborgsg. 2, Vasteras
m Icander 1 Stensborgsg. 1, Vésteras 1987/1987  Butik 2992 8 3000 1,2 100 8,1
n Inge 10 Smedjeg. 8, Vasteras 1939/1960  Butik 528 265 3532 1550 5875 6,2 92 36,1
m Klas 8 Smedjeg. 13, Vasteras 1956/1956  Butik 1506 146 2196 1624 5472 8,7 95 36,5
UIBRVY Kryssen 3! Regattag. 7-31,33-53, 1940/1980  Industri/lager 3431 11877 220 3936 19464 12,8 84 443
Visteras
m Leif 19' Hantverkarg. 2, Vasteras 1929/1964  Butik 5605 720 12815 1755 20895 334 91 196,4
Manfred 6 Erik Hahrs gata 2, Vasteras 1929/1987  Ovrigt* 1783 183 2311 4277 53 99 36,9
W Omformaren 6' Betongg. 1, Wijkmansg. 7, 1962/1985  Industri/lager 2267 6956 638 9861 6,3 67 33,6
Viésterés
Regattan 46 Regattag. 8-28 etc, Visteras 1940/1970  Industri/lager 1838 11000 m 12949 6,8 78 40,7
Ringborren 13 Tallmatarg. 7, Visteras T 1930/1962  Kontor 1627 1627 1,2 100 55
y¥EvXY Ringborren 15 Tallmatarg. 8, Ringborreg. 1, 1960/1990  Industri/lager 4563 13299 447 690 18999 13,9 76 57,3
Vasteras
Sigurd 3 Sigurdsg. 27,29, 31, 33, 35, 37, 1932/1989  Industri/lager 2382 5091 2547 10020 10,9 97 336
Vasteras
Sigurd 7 Sigurdsg. 23, Vésteras 1929/1929  Industri/lager 3213 3213 0,5 0 2,5
m Sjohagen 12 Sjohagsv. 14, Visteras 1952/1980  Industri/lager 329 6729 7058 4,6 93 17,3
Skonerten 2 Saltangsv. 18, Vasteras T 1966/1986  Industri/lager 265 4455 4720 19 12 17,6
m Stensborg 2 Sjohagsv. 2, Vasteras 1957/1977  Kontor 755 134 889 0,8 70 39
ﬂ Stensborg 4 Sjghagsv. 4, Visteras 1989/1989  Ovrigt* 18 1526 1544 1,6 82 0
m Traversforaren 3 Traversg. 4, Vésterds 1990/1990  Butik 2572 2572 34 100 10,9
m Turbinen 1 Stenbyg. 2-4, Visteras 1968/1986  Industri/lager 17757 17757 8 100 54
Verkstaden 11! Metallverksg. 19, 21, 1929/1956  Industri/lager 2649 14068 2660 778 20155 13,3 87 37,5
Pressverksg. 4, Visteras
Visteras 2:5 Stensborgsg. 4, Visteras 1982/1989  Kontor 1450 1450 1,5 90 6,6
- Drotten 2 V Langg. 6, Koping 1988/1988  Kontor 2365 1100 8 3473 4 98 17,6
- Nifelhem 6 Stora Gatan 12, Koping 1967/1967  Butik 527 760 804 592 2683 21 81 79
- Valpen3 Bjorkg. 5, 7, Eskilstuna 1992/1992  Ovrigt* 4308 4308 42 100 0
. Vampyren 9 Kriebsensg. 8, Kungsg. 25, 1969/1969  Butik 3937 982 6679 4824 16422 236 95 182,1
Eskilstuna
SUMMA VASTERAS 62103 116719 45976 33162 257960 217,6 88 1061,0
“* Bestar av utbildning, vard, bost4der, laboratorium och motion. Forviarv under 2013

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING FORVALTNINGSBERATTELSE
Region Mellan/Norr
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A
HARNOSAND/SOLLEFTEA
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % virde, mkr
Cedern 1 Industrig. 5, Harnésand 1976/1976  Industri/lager 1652 610 2262 13 96 0
Seminariet 16' Kastellg., Gansviksv., Harnésand 1912/1960  Kontor 2259 53 2040 4352 3,6 64 0
Adelstenen 6'  Brunnshusg, Nybrog, Tradgardsg, 1912/1947  Ovrigt* 10349 1082 15314 26745 23,4 85 0
Gansviksv, Harnésand

On 2:41" Kusthgjden, Sélstensgrand, 1944/1975  Kontor 19770 7026 315 2378 29489 249 89 313

Officersgrand, Harnésand
Foraren 3 Séderleden 3, Sollefted 1949/1949  Industri/lager 1284 1284 0,5 100 0
Remsle 13:64' Nipan, Solleftea 1929/1929  Kontor 16914 7692 2360 2649 29615 209 98 50,5
SUMMA HARNOSAND/SOLLEFTEA 49292 18789 2675 22991 93747 74,6 89 81,8

“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr
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OREBRO
Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-

Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % virde, mkr
Barkenlund 11 Vasastrand 11, Orebro 1934/1989  Kontor 2517 302 23819 42 100 22,6
Bleckslagaren2  Handelsg. 5, Orebro 1969/2007  Industri/lager 18 842 18842 10,7 100 53,9
Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3, Orebro 1998/1998  Kontor 5002 136 164 5302 71 89 28,8
Faraherden 1 Riag. 1,3, Orebro 1992/1992  Kontor 1765 5 752 2522 31 100 18,7
Importéren 2 Skvadronv. 5, Orebro 1970/1970  Industri/lager 1055 1510 2565 13 75 75
Lantmannen 2 R_adiatorv. 7, Skvadronv. 2, 1972/1974  Industri/lager 1306 4025 3428 1549 10308 6,7 94 271

Orebro
Olaus Petri3:234 O Bang. 7, Orebro 1979/1979  Ovrigt* 1964 2462 9 4683 9118 8,6 99 0
Oxbacken 7 Krontorpsg. 1, Orebro 1981/1988  Kontor 2942 2942 4.4 100 14,9
Pigan 1 Riag. 53, Orebro 1992/1992  Kontor 931 931 1 100 0
Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1,35, Orebro 1970/1970  Kontor 17078 972 962 19012 18 99 79
Vindrutan 1 Vasthagag. 3, Orebro 1975/1992  Butik 85 675 555 1315 2,2 100 8,7
SUMMA OREBRO 34560 28203 4248 8665 75676 67,3 97 261,2
“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Forvirv under 2013
Yta, kvm

Industri/ . Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-

Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  virde mkr grad, % virde, mkr

SUMMA REGION MELLAN/NORR 286984 229989 74909 135283 727165 647,6 90 25314
SUMMA KLOVERN TOTALT 1149915 946317 206428 3209992623659  2569,9 90 124745
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FEMARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Resultatrikning, mkr 2013 2012 20m 2010 2009 Balansrikning, mkr 2013 2012 20Mm 2010 2009
Intakter 2220 1948 1364 1243 1254 Goodwill 255 289 - - -
Fastighetskostnader -828 -733 =507  -498  -474 Férvaltningsfastigheter 24059 22624 14880 13493 12032
Driftéverskott 1392 1215 857 745 780 Maskiner och inventarier 12 14 8 9 10
Andelariintresseféretag 488 - - - -
Central administration -78 -86 -7 -64 -66 Uppskjuten skattefordran - - - - 48
Finansnetto -678 -605 358  -242 221 Finansiella tillgangar 32 330 - - -
N - till verkligt vdrde via
Forvaltningsresultat 636 524 428 439 493 -
resultatrakningen
.Resu\tata“ndelari > - - B B Ovriga fordringar 300 163 94 129 83
intresseforetag
Likvida medel 84 375 1 36 24
S tillga 25230 23795 14993 13667 12197
Virdeforandringar 28 33 435 208 g3  ummatlgangar
fastigheter
Virdeforandring derivat 337 -175 =225 23 34 Eget kapital och skulder
Virdeforandring 71 10 - - - Eget kapital 7198 6696 4740 4516 4112
fi iella tillga
nansieta igangar Uppskjuten skatteskuld 861 681 276 103 -
krivni ill -34 — - - -
Nedskrivning goodwi ’ > Rantebarandeskulder 16163 15229 9345 8517 7646
Resultat fére skatt 987 231 638 760 296 Derivat 144 32 242 1 31
Leverantorskulder 193 158 49 157 104
Aktuell skatt -1 -2 0 -4 -9 ~
uelska Ovriga skulder 132 140 34 53 15
Uppskjuten skatt -178 110 -173 -151 -50
Ppsxjuten 5@ Upplupna kostnader och
Arets resultat 808 339 465 605 237 forutbetalda intakter 539 459 307 308 289
Ovrigt totalresultat -2 - - - - Summa eget kapital
och skulder 25230 23795 14993 13667 12197
Totalresultat 806 339 465 605 237
Kassaflédesanalys, mkr 2013 2012 2011 2010 2009
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 657 712 341 507 490
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1625 -2457 -953 -1165 -373
Kassaflode fran finansverksamheten 677 2109 587 670 -160
Totalt kassafléde -291 364 -25 12 -43
Ingaende likvida medel 375 n 36 24 67
Utgéede likvida medel 84 375 11 36 24
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Nyckeltal, aktie 2013 2012 2011 2010 2009
Borsvirde, utestdende aktier, mkr 7527 6670 4165 5467 3682
Utestaende stamaktier vid arets utgang, miljoner 166,5 161,5 160,8 160,8 160,8
Utestaende preferensaktier vid drets utgang, miljoner 18,5 18,5 - - -
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 166,3 158,9 160,8 160,8 160,8
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 18,5 11,8 - - -
Totalt antal registrerade stamaktier vid arets utgang, 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
miljoner
Totalt antal registrerade preferensaktier vid arets utgang, 18,5 18,5 - - -
miljoner
Antal aktiedgare 35818 31651 27213 27754 29943
Utlandsk dgarandel, % 17 18 16 17 14
Borskurs stamaktie vid arets slut, kr 28,50 25,60 25,90 34,00 22,90
Borskurs preferensaktie vid arets slut, kr 150,00 136,75 - - -
Utdelning stamaktie, kr 1,50' 1,50 1,25 1,50 1,25
Utdelning preferensaktie, kr 10,00' 10,00 10 - -
Direktavkastning stamaktie?, % 5,3 59 4.8 4,4 55
Direktavkastning preferensaktie 2, % 6,7 73 - - -
Totalavkastning stamaktie®, % 17,2 3,7 -19,4 54 31,3
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % 68! 83 79 55 4
Kursfériandring stamaktie, % 1,3 -1,2 -23,8 485 258
Resultat per stamaktie, kr 3,75 1,24 2,89 3,76 1,48
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 7,52 - - -
Kurs/resultat per stamaktie (P/E-tal) 8 21 9 9 15
Eget kapital per aktie, kr 38,90 3718 29,48 28,08 25,57
Kassaflode per aktie, kr —1,57 1,97 -0,16 0,07 -0,27
Fastigheternas varde per aktie, kr 129,99 122,24 92,54 83,91 74,83
1) Baserat pa féreslagen utdelning.
2) Baserat p4 féreslagen utdelning fér narmast foregdende rakenskapsar, %.
3) Kursutveckling samt betald utdelning under aret, %.
Nyckeltal, fastighet 2013 2012 2011 20710 2009 Nyckeltal, finans 2013 2012 2011 2070 2009
Antal fastigheter 402 387 255 250 217 Avkastning pa eget kapital, % 11,6 58 10,1 14,0 58
Uthyrningsbar area, tkvm 2624 2529 1561 1528 1392 Soliditet, % 28,5 28,1 31,6 33,0 33,7
Hyresvirde, mkr 2570 2468 1554 1486 1385 Justerad soliditet, % 31,4 319 358 351 354
Verkligt varde fastigheter, mkr 24059 22624 14880 13493 12032 Belaningsgrad, % 65 64 63 63 63
Direktavkastningskrav Belaningsgrad fastigheter, % 57 59 63 63 64
vardering, % 72 72 Ul 72 72 Réntetickningsgrad, ggr 1,9 1,9 2,2 2,8 3,2
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 88 89 89 89 Genomsnittlig rinta, % 43 43 42 36 27
Uthyrningsgrad yta, % 82 8 80 79 80 omenittigrintebindning ar 27 30 27 24 32
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,5 3.4 2,8 2,8 3,0 Genomsnittlig
Overskottsgrad, % 63 62 63 60 62 kapitalbindning, ar 2,0 2,2 1,9 2,0 1,8
Rantebarande skulder, mkr 16163 15229 9345 8517 7646
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DEFINITIONER

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa
restvardet.

DRIFTOVERSKOTT Totala intakter minus
kundférluster, drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration, tomtrattsavgélder
och fastighetsskatt.
FASTIGHETSKOSTNADER Avser direkta fast-
ighetskostnader sdsom el, vatten, varme, repa-
rationer, underhall, hyresgdstanpassningar,
tomtréttsavgalder, fastighetsadministration
och fastighetsskatt.

FASTIGHETSTYP Fastighetens huvudsakliga
anvandning med avseende pa lokaltyp. Inom
en fastighetstyp kan drfor ytor som avser
andra andamal &n den huvudsakliga anvand-
ningen forekomma.
FORVALTNINGSFASTIGHETER Fastigheter i
|6pande och aktiv férvaltning.
FORVALTNINGSRESULTAT Resultat fore vér-
deforandringar och skatt.
FORADLINGSFASTIGHETER Fastigheter med
pagaende eller planerade om- eller tillbygg-
nadsprojekt som innebar en hogre standard
eller anvandning av lokalerna.
FORADLINGSVINST Férsaljningspris minus
investerat kapital.

HYRESINTAKTER Debiterade hyror jamte
tilligg, till exempel erséttning for virme och
fastighetsskatt.

HYRESVARDE Kontraktsvarde plus bedémd
marknadshyra fér ej uthyrda ytor vid &rets
utgang.

KONTRAKTSVARDE Lokalhyra, index och
hyrestillagg enligt hyresavtal.
NETTOINFLYTTNING Inflyttade hyresgasters
kontraktsvarde minus avflyttade hyresgasters
kontraktsvarde.
OMSATTNINGSHASTIGHET Kontraktsvirdet
for avflyttade hyresgéster under aret, i relation
till genomsnittligt kontraktsvarde under aret.
INTAKTER Summan av hyresintékter och
6vriga intdkter.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK Kon-
traktsvarde i forhallande till hyresvarde vid
arets utgang.

UTHYRNINGSGRAD, YTA Uthyrd yta i rela-
tion till total uthyrningsbar yta.
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
OREALISERADE Férdndring av verkligt varde
efter avdrag for gjorda investeringar.
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
REALISERADE Genomférda fastighetsférsilj-
ningar efter avdrag for fastigheternas senast
redovisade verkligt varde och omkostnader vid
forséljning.

OVERSKOTTSGRAD Driftéverskott i procent
av totala intakter.

OVRIGA INTAKTER Intakter fran hyresgaran-
tier och utlésen av hyresavtal.

OVRIGA KOSTNADER Kostnader som ej &r
direkt hanforliga till den normala fastighets-
driften.

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL Arets resul-
tat i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD Rantebirande skulder efter
avdrag for marknadsvarde pa noterade aktiein-
nehav samt likvida medel i relation till fastighe-
ternas verkliga varde vid periodens utgang.
BELANINGSGRAD FASTIGHETER Rante-
birande skulder med sakerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid
periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD Forvaltningsre-
sultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

SOLIDITET Redovisat eget kapital i relation till
redovisade totala tillgangar vid arets utgang.

SOLIDITET, JUSTERAD Redovisat eget kapital
justerat for virdet pa derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld dverstigande 5 procent
av skillnaden mellan skattemassigt varde samt
verkligt vérde pé fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgdngar vid periodens slut.

BERAKNING NYCKELTAL 2013

AKTIE

DIREKTAVKASTNING Aktieutdelning avse-
ende respektive ar i relation till bérskurs i slutet
avsamma ar.

OMSATTNINGSHASTIGHET Totalt omsatt
antal aktier i relation till antal utestdende aktier.

TOTALAVKASTNING Aktiens kursutveckling
och betald utdelning under samma ar i relation
till borskursen vid arets borjan.

EGET KAPITAL PER AKTIE Eget kapital i
forhallande till antalet utestdende stam- och
preferensaktier per balansdagen. Preferensak-
tier har i samband med likvidation av bolaget,
foretradesatt till 150 kr av eget kapital jamte
periodens andel av ackumulerad ratt till arlig
utdelning om 10 kr.

P/E-TAL Borskurs vid arets slut i relation till
resultat per aktie.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE Periodens
ackumulerade andel av arlig utdelning om 10

kr per preferensaktie utifran antal utestaende

preferensaktier vid varje kvartalsskifte.

RESULTAT PER STAMAKTIE Periodens resul-
tat, efter avdrag for resultat till preferensaktier,
i relation till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

MEDARBETARE

FORADLINGSVARDE PER ANSTALLD For-
valtningsresultat exklusive finansnetto plus
I6nekostnader inklusive [6nebikostnader divi-
derat med genomsnittligt antal anstallda.
PERSONALOMSATTNING Antalet tillsvida-
reanstéllda, som var anstallda vid arets bérjan
och slutat under aret, i relation till antalet
anstéllda vid inledningen av aret.

_ ) Kontraktsvirde, mkr 2318
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % = 100x ; = 90
Hyresvirde, mkr 2570
N Driftoverskott, mkr 1392
Overskottsgrad, % = 100x o =
Totalt intdkter, mkr 2220
. X . Resultat efter skatt, mkr 808
Avkastning pa eget kapital, % = 100x L i = 16
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6957
) ) Rantebarande skulder fastigheter, mkr 13663
Beladningsgrad fastigheter, % = 100x i o =
Fastigheternas verkliga virde, mkr 24059
. Eget kapital, mkr 7198
Soliditet, % = 100x - = 285
Totalt tillgdngar, mkr 25230
Stamaktiens direktavkastning, _ oo Aktieutdelning, kr 150 o,
% Borskurs vid narmast féregdende rsslut, kr 28,50 '
) ) Kursutveckling och betald utdelning, kr (2,90+1,50)
Stamaktiens totalavkastning, % = 100 x =172

Borskurs vid arets borjan, kr

25,60
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ARSSTAMMA 2014

Aktiedagarna i KIévern AB halsas varmt valkomna till
arsstdimma onsdag 23 april 2014 klockan 16.00 pa
Kistamédssan i Kista, Stockholm. Kallelse, foreslagen
utdelning samt upplysning om anmalan finns pad www.

klovern.se.

RAPPORTDATUM
Delarsrapport januari-mars
Delarsrapport januari—juni

Onsdag 23 april 2014
Torsdag 10juli 2014

Delarsrapportjanuari—sept  Onsdag 22 oktober 2014
Bokslutskommuniké 2014~ Onsdag 11 februari 2015

KLOVERN AB

Nyckelvagen 14, Box 1024, 611 29 Nykoping

Tel: 0155-44 33 00, Fax: 0155-44 33 22

info@klovern.se, www.klovern.se

KONTAKTPERSONER
Rutger Arnhult, VD, 070-458 24 70,
rutger.arnhult@klovern.se

Lars Norrby, IR, 076-777 38 00,
lars.norrby@klovern.se

man .ttt i o gy

K ]1-_II"I. ERM | sewrra sore e sgmgarg

Pa www.klovern.se finns senaste nytt, lediga
lokaler, information om aktien, finansiell statistik

samt mycket mer.

Omslag bilder

Framsida: Fastigheten Fyrislund 6:6,
hus 14 i Uppsala. Baksida: Fastighe-
ten Fors 111 Nyképing.

Kloverns arsredovisning har producerats
av Klévern i samarbete med Intellecta
Corporate. Bilderna har i huvudsak tagits
av Mans Berg och Per-Erik Adamsson.
Bilden pa Glasbiten 7, sidan 38, har
tagits av Katja Kircher, bilden tillhér
Landstinget i Ostergétland. Forum
Fastighetsekonomi AB har bidragit till
Marknadsavsnittet. Byggstatistik AB

har bidragit med diagram till stérsta
fastighetsigare i respektive affarsenhet.

el MAR,(’
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ZO'l 3 Klovern har under aret

tilltratt 23 fastigheter
om totalt 1 020 mkr. Dessa férvarv
har sketti samtliga fyra regioner.
Bland annat férvarvades en stor
logistikenhet i Jordbro, soder om
Stockholm, med en uthyrningsbar
area om 28 000 kvm. | december
forvarvades tva kontorsfastigheter i
Goteborgsomradet, omfattande
9800 kvm. Klovern har dven kom-
municerat att man avser att koncep-
tualisera kontorshotellen under det
gemensamma namnet First Office.
Renodlingen av fastigheter har fort-
satt under dret och totalt har Klévern
salt 12 fastigheter for 387 mkr. Fast-
ighetsvarde 24 059 mkr.

ZO'l Rutger Arnhult
tilltradde som VD i
januari 2012. KIvern har under aret
forvarvat totalt 137 fastigheter om
7 459 mkr, varav 124 vid férvarvet
av Dagon. | och med kopet av
Dagon etablerade sig Klovern pa nya
expansiva marknader i bland annat
Oresund och Géteborg. Elva fastig-
heter avyttrades for totalt 543 mkr.
Fastighetsvédrde 22 624 mkr.

ZO'l '| Klévern har under
aret forvarvat atta
fastigheter till ett pris om 315 mkr
och sélt fem fastigheter for totalt
48 mkr. | bérjan av december
lamnades ett offentligt uppképs-
erbjudande pa samtliga aktier i
Dagon AB (publ). Gustaf Hermelin
avgick som VD vid arsskiftet. Fast-
ighetsvarde 14 880 mkr.

ZO'l Klévern férvirvade

en stor fastighets-
portfolj om 37 fastigheter med en
totalyta pa 157 tkvm. Av fastighe-
terna dr 31 belagnai Linkdping,
fyrai Norrképing och tvd i Orebro.
Kopeskillingen uppgick till 1 055
mkr. Klovern saljer totalt nio fastig-
heter till ett virde om 368 mkr samt
forvarvade ytterligare en fastighet
for 12 mkr. Fastighetsvirde 13 493
mkr.

ZOO Kistamassan fardig-
stélls i maj och intill
missan tas det forsta spadtaget till
Victoria Tower. Klvern salde fyra
fastigheteri Karlstad, Linkdping
och Nykoping till virde av 162 mkr
och férvarvade fem fastigheter i
Borés, Kista och Nykoping, samt 17
tomtratter i Karlstad, fér totalt 179
mkr. Fastighetsvarde 12 032 mkr.

ZOO Kistamassan
dppnade i bérjan

av september. Forsaljning av tre
fastigheter i Karlstad, Kista och
Nykoping till ett pris om 327 mkr.
Tre fastigheter forvarvades i Kista
for totalt 135 mkr. Fastighetsvérde
11 895 mkr.

ZOO Klgvern traffade avtal
om att uppféra den
nya Kistamassan samt omférhand-

lade och nytecknade avtal med
Ericsson om cirka 50 tkvm. Enhe-
terna Kalmar och Eskilstuna samt
ytterligare tolv fastigheter saldes till
ett pris om 1236 mkr. Forvdrv om
totalt 47 fastigheter i bland annat
Karlstad, Vésterds och Nyképing till
ettvarde av ndra en mdkr. Fastig-
hetsvédrde 12 154 mkr.

ZOO Genom forvarv av
Pfizers huvudkon-
tor i Uppsala fér 235 mkr starktes
Kloverns satsning pa Science och
Business Parks. | juni férvarvades
sju fastigheter i Nykdping till ett
varde av 245 mkr. | slutet av 2006
forvirvade Klovern 46 fastigheter
i Kista och Taby for drygt 4 mdkr.
Fastighetsvarde 10 701 mkr.

ZOO Sammanlagt 36 fast-
igheter séljs for 557

mkr. Klovern forvarvar fastigheter,

huvudsakligen i Linkoping och

Norrkoping, for 1 700 mkr. Fastig-
hetsvirde 5968 mkr.

ZOO I januari etablerar
sig Klévern i Boras
genom forvary av fastigheter for
210 mkr. Under éret sker dven eta-
blering i Visteras genom férvary av
totalt 41 fastigheter med ett vdrde
om 1 mdkr. Férsiéljning av totalt
20 fastigheter for 307 mkr. Fastig-
hetsvarde 4 193 mkr.

2003 Klgvern noteras pa
borsens O-lista.

I augusti forvdrvas fastigheter

i Kalmar, Karlstad, Linkoping,
Norrképing, Orebro och Kumla for
1107 mkr. Under aret siljs 15 fast-
igheter pa oprioriterade orter till ett

virde om 185 mkr. Fastighetsvirde
2890 mkr.

ZOOZ Déavarande IT-
bolaget Adcores
verksamhet delas upp och Adcore
AB namnandras till Klovern AB
med inriktning mot fastigheter.
Klgvern forvarvade sitt forsta
bestdnd bestaende av Postfastig-
heter fér 1,3 mdkr. Under aret
forvarvades fastigheter i Nyképing
och Norrképing. | december till-
tradde Gustaf Hermelin som VD.
Fastighetsvdrde 1876 mkr.
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