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VISION

Klévern skapar miljer fér framtidens foretagande.

AFFARSIDE

Klovern ska med ndrhet och engagemang erbjuda

kunden effektiva lokaler i valda tillvixtregioner.

MOTTO

Var dag underlatta kundens vardag.




DETTA AR KLOVERN

KLOVERN AR ETT FASTIGHETSBOLAG som med narhet och

VD-ord
engagemang erbjuder kunden effektiva lokaler i valda tillvaxtregioner. ‘i

Ett stockholmsbolag ™ &y

Var vision dr att skapa miljoer for framtidens féretagande. Det kraver i starka '_re_gionstéder"':"'

ett aktivt byggande av stadsdelar, omraden och olika naringslivskluster.

Klvern &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige
med kommersiella lokaler som inriktning.
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2014 | KORTHET

> Intdkterna steg 14 procent till 2 521 mkr och forvaltningsresultatet kade ANTAL FASTIGHETER
24 procent till 789 mkr.

> Fastighetsportfoljen 6kade med 26 procent till 30 208 mkr. 4

> 19 fastigheter forvarvades for 4 452 mkr medan 13 fastigheter saldes for
531 mkr.

> Forvarvet av Globen City bidrog till att Region Stockholms (inklusive FASTIGHETERNAS

U | del av fastighetsportfoljen ckade till 48 t. «
ppsala) andel av fastighetsportfoljen ckade ti procen VARDE, MDKR
> En serie viktiga hyresavtal tecknades, bland annat med Tele2 och IP-Only

avseende nya huvudkontor.
> | syfte att skapa forutsattningar for saval ytterligare forvarv som att ,

utveckla befintliga fastigheter emitterades i slutet av aret preferensaktier
till ett varde av 1 875 mkr.

> Verksamheterna inom kontorshotell och self storage lanserades under HYRESVARDE, MDKR
egna varumarken: First Office respektive Big Pink.

> Styrelsen foreslar till &rsstimman, fér rakenskapsaret 2014, en utdelr_li_n_g
om 0,30 kr per stamaktie och 20,00 kr per preferensaktie. ' ,

Q4

Solid inledning pa aret Ett stort hyresavtal tecknas Forvarv, nettoinflyttning Bra avslutning pa aret sam-
samtidigt som beslut tas med Tele2. Tilltrade av och god-kostnadskontroll tidigt som ytterligare kapital
att férvarva Globen City. Globen City. bidrar till ett rekordstarkt for expansion tas in genom
resultat. en nyemission av preferens-

aktier.
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Ober 40 procent

av portfélien finns i

n

Stockholmsomrddet

KLOVERN = ETT STOCKHOLMSBOLAG
MED STARKA REGIONSTADER

2014 var ett ar priglat av strategiska forvirv och en starkt
kapitalstruktur. Klévern har pa nagra dr gitt frin att ha varit
ett bolag med tyngdpunkt pa regionstider till att idag ha 6ver
40 procent av portfoljen i Stockholmsomradet. Positionen i
huvudstaden kompletteras med vil sammansatta bestind i
storre regionsstider i Sverige. Totalt har Kl6vern 408 fastig-
heter med ett fastighetsvirde om drygt 30 mdkr.

FORVARVET AV GLOBEN CITY

Arets forsta hilft priglades av forvirvet av Globen City. Savil
finansieringen av transaktionen som processen att ta 6ver
forvaltningen i egen regi har krivt en del extra arbete. Globen
Citys geografiska lage, i det framvixande S6derstaden med
stora planerande investeringar i bland annat Slakthusom-
radet, kommer att gora detta till ett av de mest intressanta
tillvixtomradena i Stockholm. Det var i tuff konkurrens med

andra aktorer som Klévern lyckades genomfora forvirvet och
timingen var god. Avkastningskraven har sedan affiren gjor-
des, i borjan av 2014, stadigt arbetat sig nedat och da framst i

omridet utanfoér Stockholm CBD.

UTHYRNINGSMALET NADDES

Uthyrningsarbetet i Klévern var framgéngsrikt under 2014
och milsittningen om en nettouthyrning motsvarande en
procent av hyresvirdet uppnaddes. En uthyrning som det
arbetades intensivt med var IP-Only som kommer att hyra
de tvé 6versta nybyggda kontorsplanen i gamla Posthuset i
Uppsala, dir Klévern genomfor ett storre projekt med abso-
lut nérhet till centralstationen. Pa samma fastighet kommer
Klévern dven att uppfora ett hotell med cirka 200 rum med
Elite Hotels som hotelloperator, ett avtal som stricker sig

6ver 20 ar. En annan mycket betydelsefull uthyrning var
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det 12-driga hyresavtal som tecknades med Tele2 avseende
kontorslokaler i Kista. Avtalet omfattar cirka 20 000 kvm
och innebir nyproduktion av cirka 27 000 kvm pa grannfas-

tigheten till Ericssons huvudkontor pa Torshamnsgatan som
Klévern ocksd dger. Stockholm ir fortsatt en stark marknad
med en idag historiskt lig vakansgrad kring nio procent, men
dven Linkdping och Norrképing utmirker sig sirskilt med
betydande nettoinflyttning under dret.

TYDLIGARE FOKUS PA STORRE ORTER

Den stora forindringen som Klovern gjort de senaste dren dr
att ett allt tydligare fotavtryck satts i Stockholmsomridet som
idag svarar for 42 procent av bolagets fastighetsbestind. Paral-
lellt med detta har Géteborg och Malmo tillkommit som prio-
riterade orter, samtidigt som vi fortsatt att stirka positionen i
utvalda regionstider. Tillsammans med Stockholm aterfinns
over 90 procent av fastighetsvirdet i starka orter sisom Gote-
borg, Malmo, Linkoping, Norrkoping, Visteras, Uppsala,
Orebro, Karlstad och Nyképing. Pi samtliga dessa orter finns
vir egen dedikerade personal. Allt for att vi ska leva upp till
mottot "nirhet och engagemang”. Fordelen med att vara en
stor aktor, koncentrerad pd de orter vi viljer att verka i dr att det
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ger oss mojlighet att erbjuda anpassade lokaler inom vart egna
bestind, istillet for att riskera forlora en hyresgist om dennes
onskemal forindras.

INRIKTNING | HUVUDSAK PA KONTOR

Klovern idr ett bolag som fokuserar pi kontor och kontorslik-
nande fastigheter. Sett till fastighetsvirdet utgor rena kon-
torsytor nistan tvd tredjedelar. Ligger man till butiker och
restauranger, samt vird- och utbildningslokaler som ofta dr
en del av den typen av fastigheter, utgor dessa tillsammans 81
procent av fastighetsvirdet. Endast resterande 19 procent av
fastighetsportfoljens virde hinfor sig till lager/industri.

STARK OCH STABIL INTAKTSBAS

Var femte intiktskrona kommer frin stat, kommun och
landsting. Dessa hyresavtal kinnetecknas normalt av linga
kontraktstider och en trygg betalningsférmaga. Ut6ver detta
kommer 27 procent av intdkterna fran publika bolag som
med sin tillgang till kapitalmarknaden har stor méjlighet att
6verleva dven tuffare tider. Lagg dirtill att resterande 54 pro-
cent av intikterna kommer fran flera tusen olika hyresgister
frin i princip alla branscher i samhillet, utan nagon sirskild
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tyngdpunkt pd nigon sektor. Detta visar pa den bredd och
den trygghet som finns i Kloverns intikter. Tar man sedan i
beaktande att Kloverns hyrestorluster normalt endast uppgar
till nagra enstaka miljoner kronor per ér, vilket stillt i rela-
tion till ett hyresvirde om knappt 3 mdkr dr i paritet med
bankernas forvintade kreditforluster i sin foretagsutlining,
kan man fundera pa vilket kreditbetyg Klévern egentligen
borde ha.

TVA NYA VARUMARKEN

Som ett komplement till lokaluthyrningen lanserade vi dven
tva koncept under egna varumirken; First Office som idag

ir Sveriges storsta kontorshotellkedja med 54 etableringar

pa 16 orter, och Big Pink som dr var egen verksamhet inom
self storage. Kontorshotellen riktar sig till de hyresgister som
efterfrigar mindre kontorsyta, men ir dven ett utmérkt kom-
plement till uthyrningen av stérre ytor da dessa verksamheter
vixer och blir stérre. Att kunna fylla mer sviruthyrda ytor i
befintliga fastigheter med prisvirda 16sningar inom

self storage dr dven det ett mycket bra komplement fér
Kléverns uthyrningsverksamhet.

EN GLODHET TRANSAKTIONSMARKNAD

For fastighetsmarknaden som helhet blev transaktionséret
2014 ett nytt rekordar med en hégre transaktionsvolym dn

det tidigare rekordaret 2008. En god tillging till kapital, allt
ligre rintekostnader och liga vakanser bidrog till detta. For
Kléverns del forvirvades 19 fastigheter under aret for totalt 4,5
mdkr samtidigt som 13 fastigheter avyttrades f6r 0,5 mdkr.
Av summan f6r forvirv utgjorde Globen City, inklusive Start-
boxen 31 Solna, hela 3,8 mdkr. I 6vrigt tog vi det relativt lugnt
pa transaktionssidan. Vi fortsatte med styckeforvirv pd vira
utvalda orter, bland annat i Géteborg och Visteras, samtidigt
som vi passade pi att renodla portféljen genom avyttringar av
fastigheter som inte passar in i vir strategi.

Redanibérjan av aret mirktes ett 6kat intresse for fastig-
hetsinvesteringar och detta intresse frstirktes under resten
av aret. I méinga férvirvsprocesser, dir vi tidigare kunde
vara ensamma eller méjligen konkurrera med ett fital andra
aktorer, kan det idag ofta vara ett tiotal olika intressenter
med utdragna budgivningar som resultat. Aven om de flesta
investerare fortfarande ar inhemska mirks en 6kad andel
internationella investerare. Effekten av den 6kade inves-
teraraptiten har bidragit till att avkastningskraven sjunkit

pa de flesta objekt under aret, inte minst i Stockholm och
Goteborg. Vi har dven forlorat flera budgivningar, vilket dr
hilsosamt. Om man vinner alla budgivningar betalar man
for mycket. Aven i resten av landet har avkastningskraven
sjunkit nigot, men inte alls lika mycket. Detta dr en fordel
for Klovern som kan fortsitta forvirva fina objekt i storre
regionstider med god avkastning.

RANTORNA FORTSATTER ATT SJUNKA

Pi finansieringssidan har det varit sjunkande rintor under
2014. Samtidigt dr bankernas utliningsvilja hég. Vid arets
slut uppgick Kléverns genomsnittliga rinta till 3,5 procent,
markant ligre dn motsvarande siftra vid slutet av 2013 pa
4,3 procent. Finansnettot kommer att forbittras ytterligare
allteftersom nya lin omférhandlas forutsatt att det liga
rinteldget bestar.

Pi obligationsmarknaden har det varit lite svingigt under
dret. I februari tog vi upp ett obligationslan om 1,1 mdkr
i syfte att finansiera Globen med en rinta om 3-ménaders
Stibor + 2,25 procent. Detta visade sig vara god tidpunkt att
emittera vid dd obligationsmarknaden blev nagot mer dter-
hallsam under arets andra hilft.

Under dret emitterade Klovern preferensaktier till ett
belopp om drygt 2 mdkr kronor. Intresset har varit mycket
stort, dven frin internationella investerare. Preferensaktier
ir ett bra komplement till stamaktier och lampar sig sarskilt
vil for fastighetsbolag med stabila intikter. I slutet av dret
tillkom dven B-aktier som ett nytt aktieslag i Klévern. Med
en stark balansrikning stir vi nu vl rustade for att savil for-
virva ytterligare fastigheter som att utveckla befintliga.

Det rider inget tvivel om att fastighetsmarknaden ér het.
Sa linge vakansgraden fortsitter att vara lig och det finns en
balans i antalet kvadratmeter som tillférs marknaden genom
nyproduktion - i kombination med allt ligre rintor - ser
framtiden ljus ut f6r Klovern.

Jag vill tacka samtliga medarbetare for ett hirt arbete
under 2014. Jag vill dven passa pa att tacka Kloverns aktie-
dgare for fortroendet.

Stockholm 10 mars 2015

Rutger Arnhult
Verkstillande direktor

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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INLEDNING
Affdrsidé, mal och strategi

FORVALTNINGSBERATTELSE

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Kloverns 6vergripande mal dr att generera god avkastning till aktiedgarna. | syfte att uppna

avkastningsmalet har ett antal delma

definierats och strategier utarbetats. Kléverns affarsplan

inkluderar en framatriktad vision, en affarsidé och ett motto.

Vision

KLOVERN SKAPAR MILJOER FOR FRAMTIDENS
FORETAGANDE.

Strategin dr att vara delaktig i skapandet av inre och yttre
miljéer som pa ett positivt sitt bidrar till att foretag utvecklas.
Framtidens féretagande inkluderar allt fran sma till stora foretag
med den gemensamma nimnaren att det finns en 6kande efter-

fragan pd de varor eller tjanster som foretagen tillhandahaller.

Affarsidé

KLOVERN SKA MED NARHET OCH ENGAGEMANG ERBJUDA
KUNDEN EFFEKTIVA LOKALER | VALDA TILLVAXTREGIONER.
Kléverns produkt dr lokaler. Lokalerna ska vara anpassade
efter kundens 6nskemal och behov oavsett vad dessa ar och
oavsett vilken typ av lokaler som efterfrigas.

Lokalerna ska tillhandahillas, och kunderna bemotas,
med nirhet och engagemang. Endast genom att ha en nira

kontakt med kunden kan vi férutsiga morgondagens behov.
Den nirhet och det engagemang som Klovern efterstriavar
kan bara uppnés med egen personal.

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

befolkningsmingd.

Motto

VAR DAG UNDERLATTA KUNDENS VARDAG.

Om Kléverns hyresgister kinner att bolaget gor deras liv
lattare kommer det att vara ett tungt vigande argument for
att stanna kvar som hyresgist nir hyresavtalet l6per ut och det
ar dags for omforhandling. Klévern ska underlitta kundernas
vardag. Det innebir helt enkelt att ligga steget fore och for-
utse dven morgondagens behov. N6jda hyresgister dr en viktig
forutsittning for att uppnd mélet for nettoinflyttning.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014



FORVALTNINGSBERATTELSE

INLEDNING
Afférsidé, mal och strategi

Medarbetare i Kléverns egna kontorslokaler i fastigheten Skepparen 15, Karlstad.

Strategi och mal 2015

Strategi

Mal

FINANS > Eget kapital ska utgéras av bade stam- och preferensaktier.
> Detska finnas tva typer av stamaktier: A och B.
> Ranterisken ska begransas genom att viss del av kreditportféljen ar
rantesakrad.
> Refinansieringsrisken bér begransas genom spridning av
kreditférfall och kreditgivare.

> Bankupplaning bor kompletteras med alternativa
finansieringsformer.

FORVALTNING > Foérvaltning ska ske i egen regi och med lokalt engagemang.

> Kundundersékning ska genomféras och ligga till grund for
forbattrat kundvéardsarbete.

> Forsiljningen ska effektiviseras genom produktifiering.

> Ett fokuserat uthyrningsarbete ska hja den ekonomiska
uthyrningsgraden.

> Energiférbrukningen per kvm ska langsiktigt minska.

> Effektiviteten i forvaltningen ska utvecklas genom fokus pa
forbattrad dverskottsgrad.

> Ett 6kat fokus pa miljomassiga aspekter i motet med
hyresgésterna.

TRANSAKTIONER > Forvarv och forséljningar ska ha fokus pa geografisk renodling i
OCH PROJEKT syfte att skapa effektiv forvaltning pa prioriterade orter.

> Prioritering av projekt med hogst avkastning.

> Skapavdrden genom exploatering av byggratter alternativt
nyproduktionsprojekt for egen forvaltning eller for avyttring.

MEDARBETARE > Arliga utvecklingssamtal med individuella mal kopplat till
ersattningsniva.
> Halsoundersékning med individuell stéttning for férbattrad halsa.
> Nairasamarbete med prioriterade skolor samt pa ett systematiserat
satt hantering av fragor fran universitet/hégskolor avseende
uppsatsimnen och sommarjobb.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt uppga till
riskfri ranta plus minst 9 procentenheter.
Utdelningen till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till minst 50 procent av forvaltningsresultatet.
Utdelningen till preferensaktiedgare ska langsiktigt
inte 6verstiga 30 procent av férvaltningsresultatet.
Soliditeten ska uppga till minst 30 procent.
Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr.
Kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar.

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

Overskottsgraden ska uppga till minst 65 procent.
Varmeférbrukningen ska minska med minst 12
procent fran och med 2013 till 2015.

Ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga till 91
procent.

Andelen gréna hyresavtal ska oka.

Forvarvade forvaltningsfastigheter ska i snitt ha
en langsiktig direktavkastning pa minst 6 procent
per ar.

Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa eget
kapital om minst 15 procent.

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

Fér definition av nyckeltal, se sid 142.

| 7
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Affdrsidé, mal och strategi

Mal och utfall 2014

FORVALTNINGSMAL

FORVALTNINGSBERATTELSE

Mal Utfall 2014

Syfte

FASTIGHETSVARDE

Fastighetsvardet Fastighetsvardet 6kade med

bor skatill minst 6149 mkr till 30 208 mkr. Okningen

30 mdkr. berodde pa nettofdrvirv om 3 921
mkr, investeringar om 1 021 mkr
samt vardeférandringar om 1207
mkr. Den genomsnittliga tillvéxten
de senaste fem aren uppgar till
3635 mkr.

NETTOINFLYTTNING
Nettoinflyttningen  Nettoinflyttningen var positiv

boruppga till under 2014 och malet pa en pro-
minst 1 procent cent av hyresvardet uppnaddes.
av hyresvardet per  Utfallet pa 35 mkr, motsvarar en
ar. nettoinflyttning pa 1,2 procent av
hyresvardet.

OVERSKOTTSGRAD

Overskottsgraden ~ Overskottsgraden uppgick till 65
bor langsiktigt procent under dret, vilket innebar
uppga till minst 65  att méalet uppnaddes. En positiv
procent. inflyttning skapar férutsattningar

for en stigande Gverskottsgrad.

VARMEFORBRUKNING

Virmeférbruk- Varmeforbrukningen har minskat
ningen ska minska  med totalt 10 procent under 2013
med minst 12 pro-  och 2014.

cent fran och med

2013-2015.
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Ett storre bolag, med plats pa Nasdaq Large Cap,
breddar antalet mgjliga institutionella, framfor allt
utldndska, investerare. En del av dessa har place-
ringsreglementen som innebdr restriktioner mot
att placera i bolag med borsvarde understigande
en miljard euro. Klverns borsvirde uppgick till
12,2 mdkr vid utgangen av 2014. Tillvéaxten kan ske
bade genom virdeskapande investeringar, ny- och
ombyggnation i det egna bestdndet samt genom
forvarvy av fastigheter.

M Fastighetsvarde, mkr

= Mal

Nettoinflyttningen visar nettot av hyresvardet pa
arsbasis for de hyresgéster som faktiskt flyttar in
under ett &r och de som flyttar ut. Med en positiv
nettoinflyttning dkar successivt Kléverns uthyr-
ningsgrad.

m Nettoinflyttning, %
= Mal

Overskottsgraden, driftdverskottets andel av
intakterna, ar ett viktigt nyckeltal i Kléverns interna
utvardering av fastighetsrérelsen och mats konti-
nuerligt for varje fastighet.

= Overskottsgrad, %
= M3l

Klgvern arbetar aktivt med att sianka energifor-
brukningen i fastigheterna, vilket minskar kostna-
derna och negativ miljopaverkan.

B Ackumulerad minskning av virmeforbrukning per
kvm, %
= Mal

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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FINANSIELLA MAL

INLEDNING
Affarsidé, mél och strategi

Mal Utfall 2014

Syfte

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Avkastning pa Avkastning pa eget kapital uppgick
eget kapital ska till 14,5 procent under 2014, att
langsiktigt uppgd  jamféra med maélet pa 9,9 procent.
till den riskfria ran-  Under ett antal &r, d& den genom-
tan plus minst 9 snittliga avkastningen uppgatt till

procentenheter. 11,9 procent, vilket Gverstiger det
genomsnittliga langsiktiga malet
pa 11,5 procent.

SOLIDITET

Soliditeten bor
uppga till minst 30
procent.

Soliditeten uppgick till 31,5 procent
vid slutet av 2014. Justerad soliditet
uppgick till 35,9 procent.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetacknings-
graden ska uppga
till minst 1,5 ggr.

Rantetackningsgraden uppgick till
2,0 ggrunder 2014.

UTDELNING
Utdelningen
bor langsiktigt
uppga till minst
50 procent av
férvaltnings-
resultatet.

Infor drsstimman 2015, foreslas

en utdelning om 0,30 kr per aktie
for stamaktien. For preferensaktien
foreslas utdelning om 20,00 kr
fordelat pa 5,00 kr per kvartal. Den
foreslagna utdelningen for aktiesla-
gen uppgar till 77 procent av férvalt-
ningsresultatet for 2014. Under de
senaste tio aren skulle det motsvara
en genomsnittlig utdelning om 64
procent av forvaltningsresultatet.

KAPITALBINDNING
Kapitalbindningen
ska vara minst

1,5 ar.

Kapitalbindningen uppgick till
2,1 &rvid slutet av 2014

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Avkastningen péa det egna kapitalet méaste vara
rimlig i férhéllande till riskniva och avkastning pa
andra typer av placeringar. Den riskfria rantan
mits som femarig statsobligationsranta. Malet
ska ses som ett genomsnitt under ett antal &r, da
avkastningen delvis paverkas av faktorer éver vilka
Klovern inte rader.

M Avkastning pa eget kapital, % = Mal

Samtidigt som det egna kapitalet ska utnyttjas
optimalt &r det viktigt att sékerstélla langsiktig
stabilitet och majliggora framtida intressanta
investeringar.

B Soliditet, % = Mal

Rantekostnaden ar Kloverns enskilt storsta kost-
nadspost, varfor det ar viktigt att intjdningsférma-
gan med god marginal tacker nuvarande rantekost-
nadsniva. En rintetdckningsgrad pa 1,5 ggr innebar
att resultat efter finansiella intakter verstiger
rantekostnaderna med 50 procent. Klovern har valt
en relativt forsiktig rdntestrategi genom skydd mot
rantehojningar i form av rantetak och rdnteswappar.
Detta har initialt hojt rantekostnaden, men ocksa
sakerstillt en jamnare kostnadsniva Gver tiden.

M Rintetdckningsgrad, ggr

= Mal

Forvaltningsresultatet visar hur fastighetsverk-
samheten gér inklusive finansieringskostnader
och central administration. Vid bedomning av
utdelningens storlek ska beaktas bolagets inves-
teringsalternativ, finansiella stallning och kapital-
struktur.
B Utdelning i férhallande till

forvaltningsresultat, %
= Mal

Kapitalbindningen visar den vigda genomsnittliga
aterstdende I6ptiden for Kléverns upplaning.
Malet for kapitalbindningen &r ett stt att langsik-
tigt sakerstalla bolagets finansiering.

B Genomsnittlig kapitalbindning, ar
= Mal
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KUNDER

INLEDNING
Kunder

Var dag underlattar Kl6verns medarbetare kundernas vardag. Genom nérhet och engagemang, samt
att finnas till hands pa samtliga prioriterade orter med egen personal, uppnés en bra kontakt med

hyresgésterna.

NARHET OCH ENGAGEMANG

Klovern fokuserar pa kommersiella lokaler med en bland-
ning av privata, publika och offentliga féretag som hyres-
gister. Bolaget finns representerat med egna medarbetare
pa 18 affiarsenheter runt om i Sverige. Egen personal, som
rent fysiskt finns dér hyresgisten valt att lokalisera sig, 4r en
garanti for snabb service och bra marknadskidnnedom samt
en forutsittning for hela affarsidén. Den primidra uppgiften
ar att tillhandahilla lokaler, men dven att bidra till att stirka
stiderna dir Klovern verkar.

Mottot —att var dag underlitta kundens vardag — dr djupt
rotad i bolaget. Att underlitta betyder sjdlvklart att gora sitt
bdsta 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 mota ett behov hos kunden
och inte bara silja en firdig produkt, beskriver en del om hur
Kl6vern arbetar. Kunden ir i fokus.

NETTOINFLYTTNING

Affirsplanens mal r att nettoinflyttningen ska uppgi till
minst 1 procent av hyresvirdet per ir och néjda hyresgister dr
en forutsittning. Med en positiv nettoinflyttning okar suc-
cessivt Kloverns uthyrningsgrad.

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

Uthyrningsarbetet under dret har varit framgéngsrikt och
inflyttade hyresgisters kontraktsvirde uppgick till 157 mkr
(157) och avflyttade hyresgister till 122 mkr (106). Kléverns
nettoinflyttning, det vill sdga inflyttade minus avflyttade
hyresgister under dret, var positiv och uppgick till 35 mkr
(51). Milet pa nettoinflyttning om minst 1 procent av hyres-
virdet uppnéddes da utfallet uppgick till 1,2 procent (2,0).

KOMMANDE INFLYTTNINGAR
Kontraktsvirdet for inflyttade hyresgister 2014 samt teck-
nade hyresavtal under 2014, som dnnu inte dr inflyttade,
uppgick till 226 mkr (229).
1 Uppsala har Kl6vern under édret tecknat ett tiodrigt avtal
med IP-Only. Bolaget 4r en svensk infrastrukturoperat6r
som bygger, driver och dger fiberinfrastruktur i Norden.
Fastigheten Kungsingen 10:1, 10:2, gamla Posthuset, ligger
mitt i centrala Uppsala med absolut nérhet till centralstatio-
nen, Uppsala stadshus samt nya resecentrum. Avtalet omfat-
tar nirmare 3 200 kvm och inflyttning sker 1 november
2015. I samma fastighet har Klévern sedan tidigare tecknat
avtal med Linsstyrelsen i Uppsala om 3 800 kvm. Linssty-
relsen berdknas tilltrida lokalerna under viren 2015.
Klovern har tecknat ett 12-arigt hyresavtal med Tele2
avseende kontorslokaler i Kista. Avtalet omfattar cirka

Aterstaende

Kontraktsvirde, Andel av totalt genomsnittlig Yta,
Hyresgist mkr kontraktsvirde, % kontraktstid, ar Antal kontrakt tkvm
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 295 11,0 35 34 170
WSP Sverige AB 67 2,5 54 38 31
KappAhl Sverige AB 40 1,5 12,4 3 49
PostNord AB 31 1,2 2,1 45 28
TeliaSonera Sverige AB 30 11 2,2 49 21
Arbetsférmedlingen 28 11 2,2 25 17
Landstinget Dalarna 27 1,0 5,5 48 24
Karlskrona Kommun 26 1,0 56 64 25
Ostergdtlands Léans Landsting 25 0,9 9,5 1 18
CGl Sverige AB 23 09 79 8 13
TOTALT 592 22,2 4,7 325 396
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INLEDNING
Kunder
KONTRAKTSVARDE PER VARDEINDELADE
KUNDKATEGORI HYRESKONTRAKT
% Antal
M Privata 54 Kontrakts- Antal
M Publika 27 viarde, mkr  kontrakt
Offentliga 19
| 0-0,5 7 635
| 0,5-1 530
1-3 392
3- 149
TOTALT 8706

20000 kvm och kommer att vara en del av en nyproducerad
kontorsfastighet om cirka 27 000 kvm. Tele2 beriknas till-
trida lokalerna efter halvdrsskiftet 2016. Tele2 kommer i och
med det att samlokalisera sitt svenska huvudkontor till Kista.

Avtal tecknat under 2014, med inflyttning under forsta
kvartalet 2015, har skrivits med Kalmar kommun om 2 000
kvm. Avtalet ir tioarigt och avser kontorsfastigheter.

Under andra kvartalet 2015 beriknas Folksam tilltrida
2400 kvm kontorslokaler i Linkoping. Avtalet stricker sig

under 7 ar.

KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE

Kléverns affirsinriktning innebir att 99 procent av kon-
traktsvirdet utgors av kommersiella hyreskontrakt. Vid drs-
skiftet svarade privata foretag for 54 procent (54), publika
foretag for 27 procent (27) och offentlig verksamhet fr 19

FORVALTNINGSBERATTELSE

procent (19) av kontraktsvirdet. Totalt hade Klovern 8 700
hyreskontrakt (8 100) med 5 100 hyresgister (4 900) vid
utgingen av dret. Den genomsnittliga kontraktstiden upp-
gick till 3,3 ar (3,5).

De 10 storsta kundernas andel av Kloverns kontrakts-
virde uppgick vid arsskiftet till 22 procent (22) och den
genomsnittliga kontraktstiden fr dessa var 4,7 ir (5,0).

Totalt uppgick Kléverns kontraktsvirde till 2 679 mkr
(2 318) vid arets utging.

KUNDFORLUSTER

Kléverns kundforluster dr fortsatt mycket liga. Det nira
samarbetet med kunderna, tillsammans med god kinnedom
om den lokala marknaden, r de viktigaste forklaringarna till
att kundférlusterna dr laga. Under 2014 uppgick de till 1 mkr
(4) eller 0,05 procent (0,2) av de totala intikterna.

OMSATTNINGSHASTIGHET
Att begrinsa omsittningen av hyresgister paverkar resultatet
i positiv riktning genom lagre intdktsbortfall pa grund av
firre vakansperioder samt ligre kostnader for hyresgistan-
passningar. Genom strukturerade kundméten med hyresgis-
terna kan behoven férutses och trognare kunder uppnas.
Under 2014 uppgick omsittningen av hyresgister till 4,7
procent (4,8) och genomsnittet under de senaste tio ren upp-

gartill 6,2 procent.

NKI-NO)D KUND-INDEX
En N6jd kund-unders6kning genomférs vartannat ar. Detta
har inte gjorts under 2014, utan nista tillfille att genomfora
ensidan dr under 2015.

Viarbetar stindigt for att 6ka vir kundnéjdhet och att
var dag underlitta kundens vardag.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Kléverns nyrenoverade fastighet Kopparhammaren 2. Aven Kloverns fastighet Gryt 21
till hoger i bild, bada vackert beléigna intill Strommen mitt i centrala Norrképing.

FASTIGHETSFORTECKNING OCH OVERSIKT
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MARKNADER
Svensk ekonomi och fastighetsmarknad

FORVALTNINGSBERATTELSE

SVENSK EKONOMI OCH
FASTIGHETSMARKNAD

Den svenska ekonomin utvecklas positivt men hammas av en fortsatt svag export — inte minst

till euroldnderna. Genom en expansiv finanspolitik och laga rantor har dock privat och offentlig
konsumtion kunnat hallas uppe vilket ar en betydande drivkraft for hur landets ekonomi utvecklas.
Offentliga finanserna ar i grunden ocksa i bra skick och statsskulden ar lag.

Avsnittet Svensk ekonomi och fastighetsmarknad respektive Storre
transaktioner och hiandelser (sid. 14-17) ar skrivna av Forum

Fastighetsekonomi AB.

EKONOMI

Den globala ekonomin ir fortsatt svag. Tillvixttakten for
euroomréidet stagnerade under andra halviret 2014 och
inflationsnivan ir fortsatt mycket lag. Aven tysk ekonomi har
bromsat in. Ljuspunkter d&r USA och Storbritannien som lig-
ger tore i konjunkturcykeln. Positivt fér hela virldsekonomin
ir ocksa att oljepriset fallit kraftigt sedan i somras.

Aveni Sverige dr inflationen mycket lag. Riksbanken,
som sinkte repordntan till till -0,10 procent i februari 2015,
bedémer att det forst dr limpligt att héja repordntan under
andra halviret av 2016.

Den svenska tioariga statsobligationsrintan sjonk gradvis
under édret frin drygt 2 procent till strax under 1 procent.
Marknadsrintorna har uppvisat ungefir samma utvecklings-
monster.

Trots att antalet sysselsatta stigit kraftigt under 2014,

SVENSK EKONOMI BNP"—ARLIG PROCENTUELL
% FORANDRING
10
Euro-

8 Sverige' omradet? USA?
6 2012 -0,3 -06 28
4 2013 1,3 -04 22
5 2014 2,7 09 23
o 2015P 2,6 1,1 34

wom 7 W amyee 33 17 29
M Arbetsloshet!
= BNP? 2017P 2,3 19 25
= KPI?
1) SCB/AKU, procent av arbetskraften, 1) SCB, Riksbanken

december 2) IMF

2) SCB, Riksbanken P=Prognos

3) SCB, arsmedeltal

motsvarande cirka 80 000 personer, s har arbetslésheten
bara fallit tillbaka marginellt.

FASTIGHETSMARKNADEN

De relativt goda ekonomiska férutsittningarna i landet kan
siledes aterspeglas i en fastighetsmarknad som kan beskrivas
som stabil och positiv. Savil lokaler som bostdder efterfragas
och hyresutvecklingen idr generellt sett positiv. Konkur-
rensen hirdnar om de fastighetsobjekt som kommer ut pa
marknaden. Vid jimf6relse med flera andra tillgéngsslag
upplevs f6r narvarande fastigheter som en stabil investering
med tillfredsstdllande ekonomisk avkastning.

Mojligheterna till stérre andel bankfinansiering i sam-
band med fastighetsk6p fortsatte att forbattras under 2014.
Belidningsgrader kring 50—65 procent har under det senaste
dret varit en timligen etablerad nivd men som nu ser ut att
ha stigit. Detta har ocksé stimulerat prisuppgingen. Anvin-
dandet av alternativa finansieringsformer, som exemplelvis
foretagsobligationer och preferensaktier, 6kar ocksa.

Det forhojda intresset for fastighetsinvesteringar samt de
forbittrade linemajligheterna till liga rintenivier har pressat
avkastningskraven och dirmed péaverkat fastighetspriserna
uppat.

Prisuppgéingen och hyresutvecklingen idr tydligast och
starkast i landets storsta stdder och tillvixtregioner. Men
utvecklingen giller — dock inte pd samma omfattande sitt —
dven o6vriga landet.

Bostadshyresfastigheter och samhillsfastigheter efterfri-
gas mest men kontor och logistikfastigheter dr ocksd mycket
attraktiva objekt liksom handelsfastigheter i bra ligen.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden ékade kraftigt
under 2014 och blev nagot av ett rekordir. Den samlade
transaktionsvolymen landade pa knappt 160 miljarder kro-
nor vilket dr cirka 60 miljarder mer in féregiende dr. Det dr
framforallt svenska aktorer som varit aktiva och dominerat
marknaden. De utlindska forvirven motsvarade drygt 15
procent av volymen.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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KONJUNKTURUTVECKLING KLOVERNS HUVUDORTER

MARKNADER '|5

Svensk ekonomi och fastighetsmarknad

Forandring Férandring Férandring Férandring
Folkmingd folkmiangd folkmingd Arbetstillfillen?,  Varavoffentlig  arbetstillfillen  Arbetsléshet?, arbetsloshet
2014, antal Tar, % 104ar, % antal sektor?, % Tar, % % 1ar, %
Boras 106 966 1,1 7,7 55187 31,3 0,8 8,0 -0,5
Goteborg 540786 1,5 11,5 320259 239 1,4 8,8 -0,7
Halmstad 95321 1,4 8,0 46281 342 0,8 8,8 -0,4
Kalmar 64 607 0,9 6,0 33404 35,5 1,1 7,8 -0,9
Karlskrona 64267 0,4 4,7 30576 43,2 0,1 10,0 -0,8
Karlstad 88349 0,8 7,6 49311 34,0 0,3 8,3 -0,8
Linképing 151702 1,1 10,2 77 169 30,5 1,9 7,2 -1,0
Malma? 317375 17 17,0 162941 26,5 0 149 01
Norrképing 135096 1,0 8,4 61418 30,3 1,4 12,6 -0,2
Nykoping 53472 1,0 73 24191 319 2,3 8,0 -0,3
Stockholm?® 912401 1,8 18,3 635673 15,6 2,1 6,6 -0,4
Uppsala 207 611 1,3 13,3 98 270 37,7 1,8 54 -0,8
Viésteras 143 543 1,2 8,8 70473 24,9 2,1 9,1 -1,1
Orebro 142 325 1,3 1,4 71925 354 0,7 8,7 -1,0
Riket i helhet 9737559 11 7,6 4610204 27,9 0,9 8,0 -0,5
Kélla: SCB och Arbetsformedlingen .
1) Avser november 2014.
2) Enligt RAMS 2013
3) Avser snitt 2014. Enligt Arbetsformedlingen (8ppet sékande och sékande i i program med aktivitetsstsd,
andel av den regsiterbaserade arbetskraften 16-64 ar).
4) Uppgifterna avser Malmé stad.
5) Uppgifterna avser Stockholm stad. R
@ Himdsand/Sollefted
Kontorshyresnivierna har utvecklats mycket positivt f6r
moderna och bra beligna kontorslokaler. Detta giller i syn- MELLAN/NORR
nerhet i storstadsomraden och i regionstider. For 6vriga
delmarknader giller ssmma monster men inte lika tydligt. e
alun/Sater
Det dldre kontorsbestindet far nu st tillbaka till forman
f6r moderna och yteffektiva kontorslokaler som efterfragas @ Uppsdla  STOCKHOLM
iallt hogre grad. Lokalhyresgister efterfrigar dven i storre arlstad @ Visterés @ Kista.. @ storstockholm
.. . T, arlsta B |
utstrickning "gréna” hyresavtal. Orebrd® ek
Butikshyresnivaerna runt om ilandet har statt stilla eller @ Nyksping
gatt ned. I takt med att konsumtionen nu har ékat och dven ® Norrksping
. R ] s . @ Linkoping
fortsittningsvis forvintas 6ka dr trenden nu att attraktiva
butikslokaler har potential f6r hogre hyresnivéer. O O A
. .. . Goteborg OST
Hyresnivierna for industri- och lagerlokaler har gene-
rellt sett legat relativt stilla under ett antal ar. Undantaget dr Halmstad @ |
. .. o . . Kalmar
moderna logistiklokaler ddr nigot stigande hyresnivéer kan ®
SYD @ Karlskrona
noteras.
Malmé @
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STORRE TRANSAKTIONER

OCH HANDELSER

Under aret har ett stort antal storre affarer pi den svenska
marknaden genomforts.

> Starwood Capital kopte Sveareal frin DnB NOR f6r 6,8
mdkr.

D Carnegie forvirvade av Obligo bolaget Hyresbostider i
Sverige II med cirka 700 000 kvm bostider for 6,5 mdkr.

Hemfosa gjorde en bytesaffir med Hems6 motsvarande ett

\2

Vv

sammanlagt virde om 4,4 mdkr.

\4

Klévern férvirvade Globen City, inklusive Startboxen 3 i
Solna, frin The Carlyle Group for ett fastighetsvirde upp-
gaende till 3,8 mdkr.

Heimstaden kéopte bolaget Henry Stihl Fastigheter for
3,7 mdkr.

Norska Olav Thon Gruppen férvirvade fem svenska kop-
centrum av Steen & Strem for 3,25 mdkr.

\'

v

v

Lénnbacken forvirvade Roxanne med 34 fastigheter for
3,0 mdkr.

Pi Nasdaq Stockholm noterades sex nya fastighetsbolag;

v

Hemfosa, Stendérren, Besqab, Oscar Properties,
D. Carnegie & Co och NP3.

Nedan foljer en sammanstillning av nigra ytterligare storre
transaktioner och hindelser 2014 inom var och en av Kloverns

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

REGION STOCKHOLM:

Kista, Globen, Storstockholm och Uppsala

> Kungsleden forvirvade av Areim, genom bolag, sam-
manlagt fyra kontorsfastigheter i Kista Science City. Det
underliggande fastighetsvirdet uppgick till drygt 2 mdkr.

\4

Skanska och Alecta genomférde en bytesaffir om sam-
manlagt 2,3 mdkr. Skanska silde kontorsprojektet Entré
Lindhagen och kdpte Snickan 8 ("KPMG-huset”) frin
Alecta.

Estancia forvirvade i Uppsala den centralt beldgna fastig-

\4

heten Luthagen 71:1, via en bolagstransaktion, av familjen
Norén. Fastigheten omfattar ett helt kvarter och inrymmer
drygt 10 000 kvm lokaler och nira 8 000 kvm bostéder.

> Marginalen Group forvirvade kontorsfastigheten Gron-
landet S6dra 13 fran Fabege. Kopeskillingen var 500 mkr

for den cirka 8 200 kvm stora fastigheten som ligger nira
Adolf Fredriks kyrka.

> Klévern tecknade ett 12-4rigt hyresavtal med Tele2 avse-
ende kontorslokaler i Kista. Avtalet omfattar cirka 20 000
kvm och kommer att innebira nyproduktion av cirka
27000 kvm kontor vid Torshamnsgatan.

REGION OST:

Linkoping, Norrképing, Nyképing, Karlskrona och Kalmar

> Kl6vern forvirvade fyralokalfastigheter av Prospecta
Forvaltning i Kalmar for 100 mkr. Total uthyrningsbar
area uppgar till cirka 13 500 kvm.

\%

Klovern forvirvade fastigheten Idéskaparen 2 i omridet
Mjirdevi i Linképing frin Ericsson f6r 266 mkr kronor.

v

Tribona képte av AxFast genom bolag den drygt 28 000
kvm stora logistikfastigheten Adaptern 1 i Norrkoping.
Det underliggande fastighetsvirdet uppgick till 173 mkr.

v

Galjaden Fastigheter forvirvade fastigheten Glasburken 1
i Linkdping frin Arla. Fastigheten har 7 000 kvm lokaler.

> Kalmar Kommunbolag AB silde fastigheten Elefanten 1,
mer kind som Industriparken, f6r 140 mkr till Fastighets-
partner P&E. Lokalerna omfattar cirka 32 000 kvm.

REGION MELLAN/ NORR:
Visteras, Karlstad, Orebro , Falun/Sater och Harnésand/Solleftea

> Icentrala Karlstad piborjade Fastighets AB L E Lundberg
bygget av ett nytt 5 700 kvm stort kontorshus.

> Tribona silde till Saltingen Property Invest fastigheten
Saltingen 11 Visteras for ett fastighetsvirde om 1 075
mkr. Byggnaden omfattar cirka 100 000 kvm och ér fullt
uthyrd till ICA Fastigheter.

I Falun omférhandlade Corem Property Group hyreskon-
traktet med NKT Cables till ett nytt kontrakt pa tio ar
som omfattar totalt 42 500 kvm och ett kontraktsvirde om
cirka 155 mkr.

> Wermlands Invest forvirvade av K/S Karlstad Bymidte
fastigheterna Hoken 13 och 14 i Karlstad for 134 mkr.

Fastigheterna ligger i Karlstads centrum och omfattar
5600 kvm bostider och 2 200 kvm lokaler.

\%
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REGION SYD:

Goteborg, Malmé, Boras och Halmstad

> Soderport Fastigheter AB forvirvade en fastighetsportfolj
av Volvo-koncernen for 1,8 mdkr.

\%

Kungsleden kopte kontorsfastigheten "Isblocket” i Hyllie i
Malmé £6r 165 mkr av Otto Magnusson Byggnads AB.

> Balder kopte av DnB Scandinavian Property Fund, via
bolag, fastigheten Inom Vallgraven 1:13 (Radisson Blu
Scandinavia Hotel) i centrala Goteborg. Det underlig-
gande fastighetsvirdet uppgick till 700 mkr.

\

1 Goteborg forvirvade Vasakronan av NCC fastigheten
Heden 46:3 £6r det underliggande fastighetsvirdet
860 mkr. Byggnaden omfattar cirka 20 000 kvm.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

MARKNADER
Storre transaktioner och hindelser
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Interiérbild fran Relaxen, ldngst upp i fastigheten Arenan 3, Globen City.

SveaReal hyrde sammanlagt ut 31 500 kvm lager i fastig-
heten Rydahog 11 Boris till Speed Logistics i Bords.

Castellum, via det helidgda dotterbolaget Harry Sj6gren,
forvirvade i Halmstad av Alecta nio fastigheter i hogsko-
leomridet for 645 mkr.

I centrala Géteborg pibérjade Skanska sitt 7 500 kvm
stora kontorsbygge Ullevi Terrasser som beriknas sta klart
iboérjan av2016.

I Malmé képte Atrium Ljungberg av Profi Fastigheter
Sverige AB lokalfastigheten Dimman 11 for 265 mkr.
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Region Stockholm

REGION

STOCKHOLM

Region Stockholm bestar av affiarsenheterna
Kista, Globen, Storstockholm och Uppsala.

Stockholm ir Kléverns storsta region sett till uthyrningsbar
yta, hyresvirde och fastighetsvirde. Ytan bestir frimst av
kontorSfaStigheter’ @ Hirndsand/Solleftea

Kloverns storsta inflyttade hyresgist under 2014 var ICA
Fastigheter Sverige AB, som under slutet av dret flyttade in i
fastigheten Fyrislund 6:6 i Uppsala.

Stockholmsregionen dr landets mest expansiva del. Folk-
mingden i Stockholms lin 6kar med cirka 35 000 personer
per ar och Uppsala ir en avlandets snabbast vixande kom-

Falun/Sater @
muner. Det planeras f6r stora infrastruktursatsningar, kraftig

utbyggnad av bostider och dven en omfattande nyproduktion @ Uppsala  STOCKHOLM
av kontor, lager, hotell och handelslokaler. Regionen ar dir- arlstad @ Vasterds @ Kista..:l SQOVSIOCWO'W

med landets mest expansiva omrade for olika byggprojekt. Orebrd® oven

Universiteten och hégskolorna hiller mycket hog interna- @ Nykoping

tionell klass, Stockholm ir en betydande kunskaps- och @ Norrksping

forskningsregion. Niringslivet 4r mycket diversifierat och @ Linksping

dven internationaliserat. Méinga av de tekniskt inriktade ) @ Borés

foretagen finns placerade i Uppsala eller i Kista. Den offent- Goteborg

liga sektorn dr ocksd mycket omfattande, andelsmassigt dr Halmstad @ i

den sirskilt stor i Uppsala. Det svenska finanscentrumet
finns i Stockholm. @ Karlskrona

Stockholmregionen stir normalt f6r nara 40 procent av

. . . Malmo

den samlade transaktionsvolymen ilandet. Regionen har de g

hogsta hyresnivierna och fastighetsvirde per kvadratmeter.

Sker det forindringar inom hyres- och fastighetsmarknaderna ~ KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av

2 SO . . | REGION STOCKHOLM regionens

s sker det oftast forst i Stockholmsregionen. Internationella Kontrakts-  kontrakts- Yta,

placerare brukar prioritera Stockholmsmarknaden fére andra Hyresgést virde, ke vérde, % thvm

regionala marknaderi Sverige. Telefonaktiebolaget L M Ericsson 258 23,1 131
WSP Sverige AB 52 4,7 21
Eniro Sverige AB 22 2,0 8
CGl Sverige AB 20 1,8 1
Kistamadssan AB 20 1,7 16
TOTALT 372 333 187

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Region Stockholm

.

Konferensrum i fastigheten Arenan 3 i Globen City.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

28% 42% 489 90%

NYCKELTAL PER ENHET PER 31 DECEMBER 2014

Enhet Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Kista 323 554 6735 93
Globen 115 306 3848 91
Storstockholm 230 226 2050 85
Uppsala 109 158 1743 82
REGION STOCKHOLM 777 1244 14376 90
KLOVERN 2792 2983 30208 90

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Region Ost

REGION

OST

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

Region Ost ir Klverns nst storsta region virdemassigt.
I regionen utgors merparten av fastigheternas yta av kon-
torsfastigheter. Storsta inflyttade hyresgist under aret var @ HiarmissandSollefes
Linkopings universitet, som flyttade in i den nyrenoverade
fastigheten Kopparhammaren 2 i Norrkoping.

Region Ost motsvaras av tva delgeografiska omriden.
Samtliga ingdende kommuner dr regioncentra med timligen
stabila ekonomier och god befolkningsutveckling. I det norra
delomridet bor det narmare 500 000 personer, vilket gor det Falun/Siter @
till en av landets folktitaste regioner. Enbart grannstidderna

Linképing och Norrk6ping har tillsammans cirka 285 000 @ Uppsala
invinare. Det s6dra omridet av Region Ost har en befolk- Vasterds @ Kista@ @ Storstockholm
. . Karlstad @ @ Cloben
ning om nistan 400 000 personer. Srebrd®
Isynnerhet det norra delomréidet har en bra grundstruktur @ Nyksping
ndr det giller vigar, jarnvigar, flyg och hamnar. Hir finns ® Norrksping
@ Linkoping

flera av de viktigaste nationella vig- och jirnvigssystemen som
E4:an, E22:an och S6dra stambanan. I Nyképing finns lan- @ ®@Boris 3
dets tredje storsta flygplats, Skavsta och biade Linkdpings och Goteborg osT

Norrkopings flygplatser har reguljira internationella flyglinjer. Halmstad @
Den norra delen av Region Ost har fordelen av att ligga pa en e

till tva timmars pendlingsavstand till Stockholmsomradet. @ Karlskrona

I sodra delen har bide Kalmar och Karlskrona utvecklats

till egna sjilvstindiga regioncentra. I Kalmar fir Linnéuni- e

versitetet en allt storre betydelse f6r utvecklingen av regionens

ndringsliv — inte minst tack vare familjen Kamprads stiftelse

och dess donationer. KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av
I REGION OST Kontrakts- ;Zilt?':l?tnss- Yta,
Hyresgist virde, mkr virde, % tkvm
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 38 58 39
Karlskrona Kommun 26 4 25
Ostergdtlands Lins Landsting 25 39 18
TeliaSonera Sverige AB 16 2,5 10
Linkdpings Kommun 16 2,5 12
TOTALT 121 18,8 104

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Region Ost

Studenter i nyrenoverade fastigheten Kopparhammaren 2, Norrképing. Linképings universitet dr hyresgdst.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

\

27% 24% 21% 91%

NYCKELTAL PER ENHET PER 31 DECEMBER 2014

Enhet Uthyrningsbaryta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Linkoping 307 284 2598 91
Norrképing 182 178 1543 &9
Nyképing 12 106 912 88
Karlskrona 73 71 n 98
Kalmar 84 72 595 92
REGION OST 758 n 6360 91
KLOVERN 2792 2983 30208 90

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014



MARKNADER
Region Mellan/Norr

REGION

FORVALTNINGSBERATTELSE

MELLAN/NORR

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

Mellan/Norr dr Kloverns tredje storsta region baserat pa
fastighetsvirde. Storst andel av ytan bestéir av kontorsfastig-
heter. Detta giller alla affirsenheter i regionen férutom Vis-
terds, som frimst bestér av lager- och logistikfastigheter samt
Falun/Siter som frimst bestir av virdfastigheter.

Kloverns storsta inflyttade hyresgist under aret var Pen-
sionsmyndigheten som flyttade in i fastigheten Kanoten 10
i Karlstad.

Inom Region Mellan/Norr finns starka regionstider som
Orebro, Visteras, Falun och Karlstad. Dessa stider har upp-
visat en positiv befolkningstillvixt under flera ér.

Var och en av de starka regionstiderna representerar rela-
tivt stora geografiska omréden. De dr dirmed viktiga for de
omkringliggande kommunerna. Det finns i de flesta orter en
vil utbyggd samhillsservice i form av sjukhus, skolor, hégsko-
lor och viktiga myndigheter. Dessa orter dr ocksa samtidigt
viktiga knutpunkter for sina respektive regioners niringsliv.
Detta innebir att det finns behov av och efterfriagan pa lokaler.
Flera av orterna har ocksd ur transportsynpunkt ett strategiskt
lige. Tillgangen till tig, flygplatser och vigsystem dr god.
Karlstad har goda kommunikationer till Oslo och Orebro har
utvecklats till en viktig logistikort. Aven detaljhandel ér 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 pigar eller planeras
dven manga projekt avseende nyproduktion av sivil bostider
som lokaler.

@ Hirndsand/Solleftea

MELLAN/NORR

Falun/Sater @

@ Uppsala
Visterds @ kista@ @ Storstockholm
Karlstad @ ® @ Globen
Orebro
@ Nyksping
@ Norrksping
@ Linkdping
o @ Boris
Goteborg
|
Halmstad @ Kalmar@
@ Karlskrona
Malmo @

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av

| REGION MELLAN/NORR Kontrakts- l:i%}':;:ﬁ:‘:_ Via,
Hyresgist virde, mkr virde, % tkvm
Landstinget Dalarna 27 46 24
Transportstyrelsen 16 2,7 17
Fortifikationsverket 14 2,5 16
PostNord AB 13 2,2 12
TeliaSonera Sverige AB 12 2,1 10
TOTALT 82 14,1 79

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Region Mellan/Norr

23

i

Vy éver ljusgdrden i fastigheten Barkassen 8 i Karlstad. Detta dr ett av Kloverns kontorshotell under varumdirket First Office.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

> S

26% 22% 19% 39%

NYCKELTAL PER ENHET PER 31 DECEMBER 2014

Enhet Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvirde, mkr Verkligt varde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Viésterds 271 233 2069 86
Karlstad 198 202 1826 91
Orebro 76 67 755 97
Falun/Sater 99 81 526 90
Hérnosand/Solleftea 90 72 449 83
REGION MELLAN/NORR 734 655 5626 89
KLOVERN 2792 2983 30208 90

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Region Syd

REGION

SYD

Region Syd bestar av affarsenheterna Géteborg,
Malmé, Boras och Halmstad.

Fastighetsbestindet i Region Syd och dess affirsenheter
bestir till storsta del av lager- och logistikfastigheter. Denna
fastig}ietst}ip stir £6r 59 proc?nt.av de.n totala ytan i regionen. @ HiarmissandSollefes

Storsta inflyttade hyresgist i Region Syd under dret var
Otto Bock Scandinavia AB, som flyttade in i Visterbotten 9
i Malmo.

Region Syd utgér ett av landets mest befolkningsrika
omriden och med en befolkningsutveckling som ir stark.
Exempelvis vixer Géteborg med 6 000 personer arligen

Falun/Sater @
och Skanes folkméingd okar i snabbare takt dn riketi 6vrigt.

I regionen finns flera av landets stérsta industrier. Vistra @ Uppsala
Gotaland dr landets viktigaste industriregion och dr dven Visterds @ Kista@ @ Storstockholm
. .. . . . . Karlstad @ @ Cloben

det lin som ir storst pa export i Sverige. Den ekonomiska Orebrd®

tillviixten i Oresundsregionen har under flera ar varit hogre in @ Nykoping

ilandet som helhet. Hir finns dven flera storre och etablerade @ Norrksping

o N ) N - Link ™
utbildningssiten. Omrédet har en vil utvecklad infrastruktur @ Linksping
med bra vigsystem, flygplatser, hamnar och jirnvigsnit. @ ©®Boris
. . . Goteborg
Nya, mycket omfattande, infrastruktursatsningar planeras i
regionen, bland annat det sa kallade Vistsvenska paketet.
Halmstad @ Kal
Med stor befolkning och starkt niringsliv representerar almar @

regionen mycket av det som fastighetsinvesterare eftersoker. SYD Q e

Hyres- och fastighetsmarknaderna dr aktiva och det sker

= . Malmos @

dven en del nyproduktion av lokaler.
KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Af‘d5|3V

reglonens

IREGION SYD Kontrakts-  kontrakts- Yta,
Hyresgist virde, mkr virde, % tkvm
KappAhl Sverige AB 38 1,4 48
RUAG Space AB 16 46 16
|F Friskis & Svettis 14 473 1
Lindex AB 10 3,0 15
HMS Industrial Networks AB 8 2,3 7
TOTALT 86 25,6 97
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Region Syd

Interirbild fran fastigheten Visterbotten 9, Malmoé.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

» »
199% 129 13% 90%

NYCKELTAL PER ENHET PER 31 DECEMBER 2014

Enhet Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvérde, mkr Verkligt varde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Goteborg 179 151 1636 98
Malmao 202 128 1423 86
Boras 81 52 423 85
Halmstad 61 42 364 82
REGION SYD 523 373 3846 90
KLOVERN 2792 2983 30208 90

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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BYGGRATTER

FASTIGHETERNAS VARDE FINANS

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Fastigheten Dragér 1i Malmé, dven bendmnd Dragérkajen.

FASTIGHETSFORTECKNING OCH OVERSIKT
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

FASTIGHETSINNEHAV

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsvardet 6kade med 26 procent (6). Nettoinflyttningen uppgick till 35 mkr (51) och hyresvirdet
6kade med 413 mkr (102). Den ekonomiska uthyrningsgraden var oférindrad, 90 procent, och den
ytmassiga uthyrningsgraden sjonk med 1 procentenhet till 81 procent.

FASTIGHETSBESTAND OCH HYRESVARDE
Klsvern hade vid utgangen av 2014 totalt 408 fastigheter
(402) beligna i 40 kommuner (43).

Det totala fastighetsvirdet uppgick till 30 208 mkr
(24 059), den uthyrningsbara ytan var 2 792 tkvm (2 624) och
hyresvirdet uppgick till 2 983 mkr (2 570) vid drets utging.
Okningen av fastigheternas virde berodde pa forvirv om
4452 mkr (1 020), forsiljningar om 531 mkr (387), investe-
ringar om 1 021 mkr (830) samt virdefoérindringar med
1207 mkr (-28). Virdeférindringen ir frimst en foljd av
ligre avkastningskrav, ligre kostnadsniva och positiv net-
toinflyttning.

INTAKTER OCH SNITTHYRA

Intikterna uppgick till 2 521 mkr (2 220) under 2014.
Intiktsokningen forklaras frimst av nettoforvirv och positiv
nettoinflyttning.

For jimforbart bestind steg intikterna med 1 procent,
vilket frimst beror pé en stark nettoinflyttning.

Snitthyran péd férvaltningsfastigheter beridknas utifran
kontraktsvirde och uthyrd yta och uppgick till 1 158 kr per
kvm per sista december. Snitthyran varierar mellan olika
regioner beroende pé typ av fastigheter, fastigheternas lige
samt den lokala hyresmarknaden.

KPI for oktober 2014 var ligre jimfort med foregéende
ar och paverkar dirmed inte kontraktsvirdet for 2015.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna 6kade, frimst beroende pé ett visent-
ligt storre bestind for 2014, och uppgick till 878 mkr (828).
For jimforbart bestind minskade fastighetskostnaderna
med 3 procent (7), frimst beroende pi den milda och snofat-
tiga vintern. Virmeforbrukningen uppgick till 96 procent
(98) av en normaldrskorrigerad forbrukning beroende pé
hégre genomsnittstemperatur.
Kundforlusterna fortsitter att vara mycket liga och
uppgick till 1 mkr (4) eller 0,05 procent (0,2) av de totala
intikterna.

FASTIGHETSKOSTNADER FOR JAMFORBART BESTAND', KR/KVM

2014 2013
Driftkostnader 170 183
Tomtrattsavgald 12 12
Underhall 29 24
Fastighetsskatt 42 43
Fastighetsadministration 59 62
TOTALT 312 324

1) Avser fastigheter som dgts under hela 2013 och 2014.

DRIFTOVERSKOTT

Driftoverskottet uppgick till 1 643 mkr (1 392). Okningen
beror till stor del pé ett storre fastighetsbestind for hel-
dret, men ocksi en positiv nettoinflyttning. For jamforbart
bestind steg driftéverskottet med 4 procent till 1 370 mkr
(1316).

OVERSKOTTSGRAD
Kléverns 6verskottsgrad, inklusive engangseffekter, uppgick
till 65 procent (63). Overskottsgraden miits som driftover-
skottets andel av intdkterna. I férvaltningsbestandet uppgick
6verskottsgraden till 67 procent.

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

med uthyrningsgraden.
JAMFORBART BESTAND'

2014-12-31 2013-12-31 Forandring, %
Yta, tkvm 2456 2452 0
Verkligt varde, mkr 23726 22 475 6
Avkastningskrav, % 7,0 72 -3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 0
Ytmissig uthyrningsgrad, % 81 81 0
mkr 2014 2013
Intakter 2138 2110 1
Fastighetskostnader -768 -794 -3
DRIFTOVERSKOTT 1370 1316 4

1) Avser fastigheter som 4gts under hela 2013 och 2014.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETSBESTANDETS

UTVECKLING

mkr %
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2000 80
1000 60

W Hyresvarde, mkr
= Ekonomisk

FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

29

Hyresgdster i fastigheten Arenan 8, Globen City.

HYRESVARDE PER REGION
%

B Stockholm 42

HYRESVARDE PER LOKALTYP
%

W Kontor 56

0 uthymingsgrad, % Ost 24 Industri/lager 20
0506 070809 10 11 12 13 14 Overskottsgrad,% Me\lan/Norr 22 Utbildnmg/vérd/i)’vrigt 13
Syd 12 Butik 11
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
STOCKHOLM 404 1913 165 1035 49 1867 57 1798 675 1684
OsT 332 1216 177 596 64 1060 100 1107 673 1037
MELLAN/NORR 276 1100 220 607 88 1134 135 1060 719 947
SYD 136 1007 21 671 37 996 22 1084 406 835
TOTALT 1148 1416 773 720 238 1251 314 1195 2473 1158

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

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014



FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden, kontraktsvirdet i for-
hillande till hyresvirdet, var of6rindrad jaimfort med fore-
giende ar och uppgick till 90 procent (90) vid utgingen av
2014. For forvaltningsfastigheter uppgick uthyrningsgraden
till 92 procent och f6r foridlingsfastigheter till 57 procent.
Uthyrningsgrad mitt som yta uppgick till 81 procent (82),
medan den for férvaltningsfastigheter uppgick till 86 procent
och for foridlingsfastigheter 1ag pi 44 procent.

NETTOINFLYTTNING
Nettoinflyttningen var positiv under aret. Den enskilt storsta
inflytten var Linkopings universitet med 5 500 kvm i fastighe-
ten Kopparhammaren 2 i Norrkdping. Samtliga fyra kvartal
uppvisar positiv nettoinflyttning . Kléverns nettoinflyttning
uppgick till 35 mkr (51) pa arsbasis, baserat pd inflyttade hyres-
gister om 157 mkr (157) och avflyttade om 122 mkr (106).
Genomfoérda uthyrningar paverkar hyresvirdet och
hyresintikterna forst nir hyresgisterna flyttar in.
Utover inflyttade hyresgister under 2014 har ytterligare
avtal om 69 mkr (72) tecknats med inflyttning 2015 och
framat. Kontraktsvirdet for inflyttade hyresgister samt teck-

nade hyresavtal, som dnnu inte ir inflyttade, uppgick till
226 mkr (229).

KONTRAKTSSTRUKTUR

Klovern har totalt 8 700 hyreskontrakt (8 100). Av hyres-
kontrakten, mitt som andel av kontraktsvirdet, forfaller 25
procent (24) inom ett dr. Den genomsnittliga kontraktstiden
har sjunkit till 3,3 ar (3,5). Av det totala kontraktsvirdet,
exklusive tilligg, var 84 procent (81) indexerat mot konsu-

mentprisindex (KPI).

RESULTAT OCH NYCKELTAL
I tabellerna pa nista sida visas resultatposter och nyckeltal
uppdelade pa Kloverns regioner och férvaltnings- respektive
foradlingsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter avses fast-
igheter ilépande och aktiv forvaltning. Foradlingsfastigheter
ir fastigheter med pdgéende, planerade om- eller tillbygg-
nadsprojekt som innebir en hogre standard alternativt dnd-
rad anvindning av lokalerna. Det nuvarande driftéverskottet
paverkas av projekt eller uthyrningsbegrinsningar infor
foradlingen av fastigheten. Tabellen visar resultat for den
l16pande verksamheten, vilket inkluderar under aret kopta
och salda fastigheter samt gjorda investeringar.

Nyckeltal avser situationen vid respektive drsskifte,
varfor siffrorna i de tva tabellerna inte dr helt jimforbara.
Jamforbarheten mellan dren dr begrinsad pa grund av net-

toforviarvunder 2013 och 2014.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2014: FORVARV

Uthyr-
Fastighets- ningsbar  Kvartal
Stad Fastighet kategori yta, kvm tilltrdde
Goteborg  Gamlestaden 39:14  Industri/lager 1000 Q1
Linképing  Idéskaparen 2 Kontor 23650 Q1
Stockholm  Arenan 2 Kontor 53372 Q2
Stockholm  Arenan 3 Kontor 16 606 Q2
Stockholm  Arenan 6 Kontor 30467 Q2
Stockholm  Arenan 8 Kontor 14333 Q2
Solna Startboxen 3 Kontor 19218 Q2
Partille Ugglum 1:76 Butik 4263 Q2
Goteborg  Kortedala 36:23 Industri/lager 8620 Q2
Karlskrona  Del av Karlskrona 4:10 Ovrigt* 0 Q3
Kalmar Elefanten 3 Kontor 8412 Q3
Kalmar Gumsen 41 Kontor 2042 Q3
Kalmar Timotejen 1 Kontor 1552 Q3
Kalmar Rybsen 1 Kontor 1112 Q3
Orebro Del av Olaus Petri 3:119 Ovrigt* 0 Q4
Norrképing Rotfjarilen 2 Industri/lager 830 Q4
Uppsala Fyrislund 6:8 Industri/lager 7613 Q4
MaIndal Stockrosen 2 Butik 3039 Q4
Visterdas Képmannen 5 Butik 16 909 Q4
TOTALT 213038
FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2014: FORSALJNING
Uthyr-
Fastighets- ningsbar  Kvartal
Stad Fastighet kategori yta, kvm frantride
Koping Nifelhem 6 Butik 2683 Q1
Stockholm  Slaggteglet 2 Kontor 1980 Q1
Uppsala Fyrislund 6:15 Ovrigt* 0 Q1
Stockholm  Varmvattnet 3 Industri/lager 14757 Q2
Landskrona Ratten 6 Industri/lager 2001 Q2
Kristianstad Kristianstad 4:7 Kontor 14612 Q2
Kristianstad Hérbédrget 1 Ovrigt* 4218 Q2
Karlstad ~ Gripen 11 Ovrigt™ 4388 Q3
Harnosand Cedern 1 Industri/lager 2262 Q3
Sollefted  Foraren3 Industri/lager 1284 Q3
Lomma Vinstorp 26:58 Ovrigt* 0 Q4
Alingsds  Fodret 14 Ovrigt* 7700 Q4
Karlskrona Hammaren 1 Kontor 5378 Q4
TOTALT 61263

* Bestdr av utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.
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VARDEINDELADE

NETTOINFLYTTNING KONTRAKTSTID YTA PERREGION HYRESKONTRAKT
mkr Ar % Antal
200 4
100 3 ‘

0 2
-100 1
2200 0 W Mellan/Norr 28 B 7635 <0,5mkr

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 mOst 27 B 530 0,5-1mkr

W Inflytt W Genomsnittlig terstiende Stockholm 26 392 1-3mkr
B Avflytt kontraktstid Syd 19 149 >3 mkr
= Netto

RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Intdkter, mkr

Kostnader, mkr

Driftéverskott, mkr

Overskottsgrad, %

Investeringar, mkr

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013

Stockholm 985 752 -318 261 667 491 68 65 401 220
Ost 636 607 219 -231 417 376 66 62 214 317
Mellan/Norr 571 554 -216 -220 355 334 62 60 212 148
Syd 329 307 -125 -116 204 191 62 62 194 145
- Forvaltning 2414 2081 -796 743 1618 1338 67 64 624 709

- Foradling 107 139 -82 -85 25 54 24 39 397 121
TOTALT 2521 2220 —-878 —828 1643 1392 65 63 1021 830

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

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

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Stockholm 14376 9521 6,4 6,8 777 649 1244 898 90 90
Ost 6360 5623 72 74 758 722 71 657 91 90
Mellan/Norr 5626 5238 73 7,5 734 727 655 648 89 90
Syd 3846 3677 73 7,5 523 526 373 367 90 89
- Forvaltning 27315 21777 6,9 72 2474 2276 2797 2360 92 92

- Foradling 2893 2282 70 7,5 318 348 186 210 57 66
TOTALT 30208 24059 6,9 7,2 2792 2624 2983 2570 90 90

1) Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggratter.
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FASTIGHETSRORELSEN
Transaktioner

FORVALTNINGSBERATTELSE

Globen City

TRANSAKTIONER

Klovern har under aret 6kat fastighetsinnehavet i Stockholmomradet rejilt genom férvarvet av Globen
City samt kompletterat befintligt bestand pa ett flertal av de prioriterade orterna. Férvérv har skett i

samtliga fyra regioner.

FORVARV

Arets storsta affir var forvirvet av Globen City, innefattande
fastigheterna Arenan 2, 3, 6 och 8 i Stockholm samt Start-
boxen 3 i Solna, for ett sammanlagt fastighetsvirde om 3,8
mdkr. Total uthyrningsbar yta uppgér till cirka 140 000 kvm
och utgors till storsta del av kontorsytor. Globenomrédet dr

ett av de riktigt attraktiva kontorsligena soder om Stockholm
city och kommer att fi en dn mer central placering i och med
utvecklingen av Séderstaden. Efter detta forvirv utgér Region
Stockholm knappt hilften av Kloverns totala fastighetsvirde.

I Linkoping forvirvades Idéskaparen 2 som utgérs av en
modern kontorsfastighet om 23 600 kvm. Sdljare var Erics-
son som vid férsiljningen tecknade ett 10-arigt hyresavtal.
Képeskillingen uppgick till 266 mkr. Med detta forvirv for-
stirkte Klovern sin ledande position i Mjirdevi Science Park
och i Linkoping som helhet.

1 Goteborgsomridet forvirvades under dret fyra fastig-
heter for ssammanlagt 121 mkr. Frin Hemfosa férvirvades
fastigheterna Kortedala 36:23 och Partille 1:76 dir de
storsta hyresgisterna ir Axfood, Handelsbanken och Thys-

sen Krupp. Frin en egenbrukare forvirvades fastigheten
Gamlestaden 39:14 och frin Sigillet forvirvades fastigheten
Stockrosen 2 i Mélndal. Den sammanlagda uthyrningsbara
ytan for de fyra fastigheterna uppgar till cirka 17 000 kvm.

Kloverns enhet i Visterds har fitt ett stort tillskott av
handel med forvirvet av fastigheten Képmannen 5 avIKEA
Fastigheter for 175 mkr under borjan av dret. Fastigheten var
vid forvirvstidpunkten under total ombyggnad och utgors nu
av cirka 16 600 kvm dagligvaru- och volymhandel med
Willys, Systembolaget och Rusta som st6rsta hyresgister.

I Kalmar forvirvades i borjan av sommaren fyra fastigheter
som kompletterar det befintliga bestandet pa orten vil. Fastig-
heternas uthyrningsbara area uppgér till 13 500 kvm och utgérs
av kontors-, butiks- och lagerytor. I Uppsala frvirvades fast-
igheten Fyrislund 6:8 och i Norrképing fastigheten Rotfjdrilen
2. Sammanlagd képeskilling for dessa sex fastigheter uppgick
till 148 mkr. Under 4ret har dven tvi mindre markforvirv
genomforts for att kunna komplettera och forddla befintliga
fastigheter. I Karlskorna forvirvades del av fastigheten Karls-
krona 4:10 och i Orebro del av fastigheten Olaus Petri 3:119.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Idéskaparen 2, Linkdping

Under december méinad tecknades avtal om forvirv av tvd
kontors- och lagerfastigheter i Orebro samt tre fastigheter

i Viisterds. Den ena fastigheten i Visterds dr en modern och
centralt beligen kontorsfastighet och de andra utgérs av han-
dels- och lagerfastigheter i handelsomridet Erikslund. Den
sammanlagda uthyrningsbara arean uppgar till cirka 31200
kvm och samtliga fastigheter berdknas tilltridas under forsta

kvartalet 2015.

FORSALJNINGAR
Klévern har under aret fortsatt den geografiska renodlingen
och forvaltningseffektiviseringen genom att silja 13 fastighe-
ter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 61 000 kvm.
Det totala forsiljningspriset uppgick till 531 mkr.

I Kristianstad sildes fastigheterna Hirberget 1 och
Kristianstad 4:9 med en total uthyrningsbar yta om cirka
18 800 kvm till Hemfosa for 120 mkr. I och med trans-
aktionen limnade Klvern Kristianstad. Aven orterna
Landskrona, Lomma och Alingsis limnades i och med f6r-
siljningar av Ratten 6, Vinstorp 26:58 och Fodret 14. Sam-
manlagd kopeskilling for dessa tre fastigheter var 125 mkr.
I Karlstad saldes Gripen 11 till Swirish Property och i Stock-
holm sildes Varmvattnet 3 till Hedin Bil for en sammanlagd
kopeskilling om 233 mkr. I Sollefted sildes Foraren 3, 1 Hir-
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Stockrosen 2, Mélndal

noésand Cedern 1, i Képing Nifelhem 6, i Stockholm Slagg-
teglet 2 och i Karlskrona Hammaren 1 till lokala képare.
I Uppsala har dessutom den obebyggda fastigheten Fyrislund
6:15 avyttrats. Den sammalagda képeskillingen £6r dessa sex
fastigheter uppgick till 63 mkr.

En detaljerad forteckning ver genomforda forvirv och forsilj-
ningar av fastigheter under 2014 visas i tabellform pd sidan 30.

FORVARV AV YTTERLIGARE AKTIER | TRIBONA

Klovern forvirvade under 2014 ytterligare 2 903 599 aktier
f6r 87 mkri Tribona AB (publ) i samband med den nyemis-
sion som bolaget genomférde. Kloverns innehav i Tribona
uppgir darefter till 14 517 998 aktier motsvarande 29,8 pro-
cent av totalt antal utestiende aktier.

Tribona redovisas som intresseféretag frin och med 7 juni
2013. Kloverns resultatandel f6r 2014 uppgick till =126 mkr
(5), medan andelen ii Tribonas dvrigt totalresultat var 4 mkr
(-2). Under 2013 uppgick den orealiserade virdeforindringen
fram till klassificeringen som andelar i intresseforetag, for det
dévarande innehavet i Tribona, till 49 mkr.

Tribona ir specialiserat pA moderna och strategiskt
beligna logistikfastigheter. Fastighetsinnehavet bestir av 27
fastigheter i Sverige och en i Danmark. Den uthyrningsbara

ytan uppgir till 674 tkvm och fastighetsvirdet till 4 831 mkr.



FASTIGHETSRORELSEN
Projekt

PROJEKT

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

Flertalet projekt dr av forhallandevis begrinsad storlek. Av
de 301 projekt som pagick vid drets utging har 30 projekt en
beriknad investering 6verstigande 10 mkr. Aven de mindre
projekten kriver dock en omfattande insats av den egna
organisationen. Klévern har dirfor, under de senaste dren,
fortsatt att stirka regionernas projektorganisationer.

Klévern har under 2014 lagt ett fortsatt stort fokus pa
energibesparande atgirder, vilket fir effekt pa bade miljé och
driftkostnader i fastighetsbestindet. Vid utgéngen av aret
pagick 22 energioptimerande projekt.

Forutsittningarna f6r genomforande av nybyggnationer
pa marknaden ir fortsatt goda. Detta rimmar vil med hyres-
gisternas 6kade krav pa flexibilitet och kvalitet. Flertalet
mindre ombyggnadsprojekt inom bestindet avser iordnings-
stillande samt lansering av fler kontorshotellsanliggningar
under varumirket First Office.

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

PROJEKT UNDER 2014
Totalt investerades 1 021 mkr (830) under 2014. I de projekt
som avslutats under ret, och som i vissa fall paborjats tidi-
gare dr, uppgick investeringarna till 679 mkr (1 287).

Vid utgéngen av 2014 pagick totalt 301 projekt (281) till
en kalkylerad utgift pd ssmmanlagt 2 439 mkr (1 517). Totalt
dterstar 1265 mkr (632) att investera i dessa projekt.

PROJEKTVOLYM PER REGION
%

| Stockholm 60
® Mellan/Norr 17

‘ Syd7

Ost 16

Uthyrningsbar Uthyrnings- Beriaknad  Kvarvarande Okningi  Hyresvirde
ytafastighet, Projektyta, gradefter investering, investering, hyresvirde efter efter projekt, Beriknat
Stad Fastighet Projekttyp kvm kvm  projekt, % mkr mkr projekt, mkr mkr firdigt, ar
Kista Isafjord 8 Kontor 26112 26112 100 675 573 60 60 2017
Uppsala Kungsdngen 10:1;2  Kontor 11376 11376 100 250 115 15 21 2016
Orebro Vindhjulet 3 Kontor 19343 19343 100 155 88 1 28 2016
Norrkoping Kopparhammaren 2 Utbildning 36613 5130 100 99 1 8 46 2015
Malmo Dragor 1 Kontor 2322 2322 100 71 2 5 5 2015
Stockholm  Johannelund 7 Butik 22107 3565 57 66 64 3 22 2016
Linképing  Brevduvan 17 Kontor 7603 4998 90 49 1 3 1 2015
Stockholm  Rektangeln 3 Djurklinik 3131 2654 100 44 40 4 7 2016
Uppsala Fyrislund 6:6 Lager 2700 2700 100 44 0 5 5 2015
Karlskrona  Skeppsbron 3 Kontor 1980 1980 100 42 21 5 5 2015
TOTALT 133287 80180 1495 905 119 210
OVRIGA PAGAENDE PROJEKT
TOTALT 944 360 - - 2015-

TOTALT PAGAENDE PROJEKT 2439 1265
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Pagaende projekt

UPPSALA KUNGSANGEN 10:1, 10:2

Fastigheter beligna vid resecentrum i Uppsala. Befintlig byggnad
moderniseras for bland annat Lansstyrelsen i Uppsala lan. Pa
fastigheterna planeras ocksa fér en nybyggnation. Byggnaderna
kommer i fardigt skick att inrymma kontor, hotell, service samt
restaurang fordelat pa en total yta om cirka 18 000 kvm.

KISTA ISAFJORD 8
Klovern tecknade under varen 2014 ett
12-arigt hyresavtal med Tele2 avseende
kontorslokaler. Tele2 kommer i och
med det att samlokalisera sitt svenska
huvudkontor till Kista. Fastigheten som
byggs lings Torshamnsgatan omfattar
cirka 27 000 kvadratmeter. Tele2 hyr
cirka 20000 kvadratmeter med tilltrade
i augusti 2016.

I

e
——

= _H"-I!"'

-



36 |

FASTIGHETSRORELSEN
Byggratter

BYGGRATTER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Klovern arbetar aktivt med att utveckla befintliga byggratter och tillskapa nya. Arbetet med att ta fram

nya byggratter har fortsatt under 2014.

Klévern har i dag detaljplanelagda och bedémda byggritter
pa merparten av de prioriterade orterna. Férutom kontors-
och bostadsbyggritter pigar planarbete kring de resecentrum
som planeras eller byggs i manga av de orter dir Klévern har
verksambhet.

Byggritterna bestir av detaljplanelagda byggritter och
bedémda byggritter. Med beddmda avses Kléverns bedom-
ning utifrin omkringliggande detalj- och éversiktsplaner.
Totalt uppgick byggritterna till 1 417 tkvm (1 397) vid
utgingen av dret. Av dem var 551 tkvm (587) detaljplane-
lagda. Nistan hilften av de detaljplanelagda byggritterna
utgdrs av kontor och en fjirdedel av bostidder. Byggritternas
virde uppgick per den sista december 2014 till 864 mkr (972),
vilket motsvarar 610 kr per kvm (695).

BYGGRATTER 2014 Detaljplanelagd Bedsmd
Total byggratt, byggratt tkvm byggritt,

tkvm BTA! BTA' tkvm BTA!

Kista 146 1M1 35
Globen 18 14 4
Storstockholm 19 4 15
Uppsala 100 0 100
REGION STOCKHOLM 283 129 154
Linképing 248 108 140
Norrkoping 32 32 -
Nyképing 59 18 41
Karlskrona 45 40 5
Kalmar 1 - 1
REGION OST 385 198 187
Vésteras 126 4 85
Karlstad 266 15 251
Orebro 25 - 25
Falun/Sater 45 22 23
Hirnodsand/Solleftea 25 25 -
REGION MELLAN/NORR 487 103 384
Goteborg 32 15 17
Malmo 217 98 119
Borés 2 1 1
Halmstad 1 7 4
REGION SYD 262 121 141
TOTALT KLOVERN 1417 551 866

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

KARLSTAD PINASSEN 2
Klgvern har via en anbudstév-
ling mojligheten att utveckla
och bebygga fastigheten
Pinassen 2, med bésta lage i
Inre hamn och granne med
nya Stadshuset. 14 000 kvm
kontor, restaurang och gym i
tre vaningsplan planeras.

VASTERAS
SIGURD 7
Fastigheten dr
beliagen séderom
centralstationen
ochingar i utveck-
lingsomradet for
stationsomradet.
Detaljplanen har
vunnit laga kraft
och tillater bygg-
nation av 9 000
kvm hotell och
kontor.

KISTA KVARTERET
ISAFJORD
Fastigheterna, beldgna i
hérnet Torshamnsgatan/
Kistavagen, innebar
nybyggnation av cirka
150 000 kvm kontor.



Fardigstallda projekt

DRAGOR 1, MALMO

| Limhamns gamla farjehamn har
det byggts attraktiva kontor alldeles
intill havet. Byggnaden innehéller
kontor, restaurang samt butiksyta
om totalt cirka 2 300 kvm fordelat
pa sex plan. En av hyresgésterna
kom under aret pd andra plats i tav-
lingen Sveriges Snyggaste Kontor.

e L T T T

K2, NORRKOPING
For Linkopings universitet, har Klvern
utvecklat fastigheten Kopparhammaren 2,
belagen intill Strommen i industrilandskapet
i Norrképing. Investeringen innefattar saval
ombyggnation som nybyggnation om totalt
cirka 5200 kvm.

e i



BREVDUVAN 17, LINKOPING
Mitt i centrala Linkoping har Kl6vern reno-
verat cirka 5 000 kvm yta kontorslokaler till
flera olika hyresgister.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas virde

FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastigheternas verkliga virde var 30 208 mkr (24 059) vid arets utgang. Vardeférandringarna uppgick
till 1207 mkr (—28), varav realiserade virdefériandringar utgjorde 8 mkr (22) och orealiserade 1199 mkr

(=50).

Fastighetsmarknaden har utvecklats positivt under 2014 och
blev transaktionsmissigt ett rekorddr dir omsittningen over-
triffade det tidigare rekordaret 2008. De drivande faktorerna
har varit god tillgang pd kapital till 1ag rinta, 1ag vakans och
stabila kassafloden. De mest aktiva koparkategorierna har
under dret varit noterade och onoterade fastighetsbolag, foljt
av institutioner och fonder. De bérsnoterade fastighetsbolagen
var de storsta nettokoparna. De svenska aktorerna dr fortsatt
overrepresenterade pd transaktionsmarknaden med ndstan 85
procent av det investerade kapitalet och nirmare 80 procent av
forsiljningsvolymen. Stockholm samt fastighetsmarknaderna
utanfor storstadsregionerna attraherade mest kapital under aret.
Stockholm stod fér cirka 36 procent av investeringsvolymen.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas virdeforandringar uppgick till 1 207 mkr
(-28). I virdeforindringarna ingér realiserade virdeforind-
ringar om 8 mkr (22) och orealiserade virdeférindringar om
1199 mkr (-50). Orealiserad virdeférindring motsvarar en
uppging med 4,0 procent (-0,2). Vid utgingen av 2014 var
det genomsnittliga avkastningskravet for Kloverns fastighe-
ter 6,9 procent (7,2), exklusive mark och byggritter.

De frimsta anledningarna till att virdet pé fastigheterna
har okat dr investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror och sidnkta avkastningskrav.

Kléverns genomsnittliga avkastningskrav har sinkts
med 0,3 procentenheter jimfort med foregiende ar, frimst
kopplat till det starka investerarintresset samt fortsatt positiv
nettoinflyttning.

VARDERINGSMODELL

Klovern redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt virde.
Varje kvartal virderas 100 procent av fastigheterna, varav
normalt 20 till 30 procent utfors av externa virderare och res-
terande genom interna virderingar. Under en rullande tolv-
ménadersperiod virderas samtliga fastigheter externt minst
en gdng samt internt tre génger.

Viirderingarna dr avkastningsbaserade enligt kas-
saflodesmetoden, vilket innebir att framtida kassafloden
prognostiserats. Fastigheternas direktavkastningskrav har
beddmts utifrin varje fastighets unika risk samt gjorda trans-
aktioner i respektive stad enligt ortsprismetoden.

Samtliga externa virderingar har utférts enligt internationell
virderingsstandard. Externvirderingarna har genomforts av

DTZ Sweden och Savills.

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

+ Hyresinbetalningar

Driftutbetalningar

Driftéverskott

— Avdrag fér investeringar

Fastighetens kassafléde

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

> Fastighetens restvirde bedéms genom evighetskapitali-
sering varvid direktavkastningskravet anvinds. Direfter
diskonteras restvirdet till nuvirde med kalkylrintan.

> Virdet av eventuella byggritter och obebyggd mark adde-
ras till nuvirdet.

> Normal kalkylperiod dr fem eller tio ér.

> Inflationsutvecklingen har langsiktigt bedomits till 2 pro-
cent (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 kiinda uthyrningar och
avflyttningar, utgér grunden f6r en bedémning av fastighe-
tens hyresinbetalningar. De externa virderarna har, i sam-
arbete med Kloverns forvaltare, gjort en individuell bedém-
ning av marknadshyran f6r dels de vakanta ytorna, dels de
uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgéng. De externa vir-
derarna bedomer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive
fastighet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

SAMMANFATTNING
Virdetidpunkt

Verkligt varde
Kalkylperiod

Direktavkastningskrav
for bedémning av restvirde

Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans

Inflationsutveckling

FASTIGHETERNAS VERKLIG
OCH YTA
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Normalt fem eller tio ar

Mellan 5,25 och 10,00 procent
Mellan 6,00 och 12,24 procent

Normalt mellan 5 och 10 procent

Tva procent (Riksbankens inflationsmal)
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas varde

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING

Forandring +/—

Resultateffekt fastighets-
virderingar, mkr

Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -1991/2304
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-2 064
Driftkostnader 25 kr/kvm —/+1 032
Vakansgrad 1,0 procentenhet —/+434
VERKLIGT VARDE, MKR

2014 2013
Verkligt virde per 1 januari 24059 22624
Forvary 4452 1020
Investeringar 1021 830
Forsaljningar -531 -387
Virdeforandringar 1207 -28
VERKLIGT VARDE VID 30208 24059

ARETS UTGANG

FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING VERKLIGT VARDE PER 31 DECEMBER 2014

Ek. uthyrnings-

Uthyrnings-

Direktavkast- Direktavkastnings-

Verkligt virde, mkr  Antal fastigheter Hyresvarde, mkr' grad, % baryta, tkym Kalkylranta, % ningskrav, % krav, snitt %
Stockholm 14376 90 1244 90 777 6,00-12,24 5,40-10,00 6,4
Ost 6360 129 Al 91 758 7,00-12,24 5,25-10,00 7,2
Mellan/Norr 5626 99 655 89 734 7,00-11,20 5,25-9,00 73
Syd 3846 90 373 90 523 7,90-10,90 5,80-8,75 73
Férvaltning 27315 347 2797 92 2474 7,00-12,24 5,25-10,00 6,9
Foradling 2893 61 186 57 318 7,65-12,24 5,75-10,00 70
TOTALT 30208 408 2983 90 2792 6,00-12,24 5,25-10,00 6,9

1) I hyresvardet ingér kontraktsvarde for uthyrda ytor och bedémda marknadsmassiga hyror fér vakanta ytor.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas varde

DRIFTUTBETALNINGARNA

Driftutbetalningarna bestér av utbetalningar for fastighe-
tens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhall, tomtrittsavgilder samt fastighetsadministration.
Bedémningen av driftutbetalningar dr baserad pa fastighe-
ternas budgetar och utfall samt de externa virderarnas erfa-
renheter frin jimforbara objekt. Fastighetens underhallsniva
beddms utifrin aktuellt skick, pagiende och budgeterade
underhéllsitgirder samt de externa virderarnas bedomning
av framtida underhallsbehov.

INVESTERINGSBEHOV

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa vir-
derarna utifran fastighetens skick. Klévern informerar de
externa virderarna om pagéende projekt. Vid stora vakanser i
fastigheten 6kar oftast behovet av investeringar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTA
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med
utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas
upp i tva 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-
ringsméjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lige, typ av fastighet, yteftektivitet, standar-
den péd lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtritt, typ
av hyresgist och kontraktens beskaffenhet.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

RESTVARDE

Restvirdet utgors av driftoverskottet under dterstiende
ekonomisk livslingd, vilket baseras pa ret efter sista kalkyl-
iret. Restvirdesberikningen gors for varje fastighet, genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmissiga
driftoverskottet och det beddmda marknadsmissiga avkast-
ningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar
av den riskfria rintan samt varje fastighets unika risk. Fastig-
heternas unika risk dr bedomd utifrin de externa virderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner
enligt ortsprismetoden pa respektive marknad. Kalkylrintan/
diskonteringsrintan anvinds for att diskontera fastigheternas
restvirde till nuvirde.

KALKYLPERIODERNA

Kalkylperioderna dr i huvudsak fem ar. Undantag dr fastighe-
ter med betydande kontrakt som har en lingre kvarvarande
kontraktstid dn fem ar. Didr har en kalkylperiod om tio ar eller

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 frin det uppskattade marknadsvirdet vid exploa-
teringen av byggritterna och tomtmarken. Samtliga virden av
byggritter och tomtmark har bedémts av externa virderare.

BESIKTNING AV FASTIGHETERNA

Samtliga fastigheter ir besiktigade av externa virderare inom
en trearsperiod. Dir det har férekommit stérre ombyggna-
tioner, inflyttningar eller andra omstédndigheter som visent-
ligt kan péverka virdet gors nya besiktningar.
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Kléverns medarbetare Stefan Larsson pa sprang for att serva hyresgdster i Karlstad.
FASTIGHETSFORTECKNING OCH OVERSIKT
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HALLBARHETSARBETE

Att ta ansvar ekonomiskt, miljomaissigt och socialt ar en sjélvklarhet for Klovern. Vi dr 6vertygade om
att ett hallbart arbete hér ihop med I6nsamhet och att det utgor en viktig affarsmajlighet for oss.

Attvara ett gott exempel for vira medarbetare, kunder och arbete utvecklas och forfinas stindigt. For férsta gingen kan
leverantorer ger fortroende samtidigt som vi kan tillvarata de vivisa upp en hillbarhetsredovisning, skapad utifrin GRI
méjligheter som uppkommer som ett resultat av arbetet med G4:s riktlinjer. Vi har under 2014 lagt mycket energi pa att
hallbarhetsaspekterna i vir verksamhet. soka ut de mest centrala hallbarhetsaspekterna och att inte-
Klévern ir ett féretag som stindigt vixer och i takt med grera dessa i vir affdrsstrategi. Utifran en visentlighetsanalys
det dven vér inverkan pa samhillet. Virt bidrag till ett hill- har vi prioriterat de faktorer som idr viktigast for Kléverns
bart samhille och ett l6nsamt féretagande bérjar redan i det intressenter, i kombination med vér egen uppfattning om res-
dagliga arbetet, fran smatt till stort. Frin vart motto — att var pektive omrides relevans.
dag underlitta kundens vardag — till visionen — att skapa mil- Lds mer om virt hillbarhetsarbete i Kloverns hillbarhets-
joer for framtidens foretagande. redovisning 2014 och pa www.klovern.se.

Hallbarhet dr inget nytt begrepp for Klévern och vart
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Hyresgdsteriett av Kléverns First Office kontorshotell i Karlstad.
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MEDARBETARE

Kléverns medarbetare Asa Johansson och Per Johansson i ett av KlGverns
First Office kontorshotell. Fastigheten heter Barkassen 8 och ligger i Karlstad.

Medarbetarna ar en av Kléverns framgangsfaktorer. Det &r genom medarbetarnas engagemang,
utveckling och kompetens som vi skapar en kultur dar vi och vara kunder trivs.

I samband med var forsta hillbarhetsredovisning har en dia-
log med véra intressenter stirkt tron pa att en siker arbets-
miljo, utveckling och utbildning f6r vira medarbetare ska
prioriteras inom héllbarhetsarbetets sociala aspekter.

Vi efterstrivar ett arbetsklimat och arbetsforhdllanden
som dr bista mojliga for alla medarbetare. Att vara lyhord
som arbetsgivare skapar engagemang och ger fortroende till-
baka, vilket pa sikt dven resulterar i vil forvaltade fastigheter
och nojda kunder. Klovern ska vara en attraktiv arbetsgivare
med kompetenta och engagerade medarbetare. Aret har
priglats av fortsatt fokus pa att sikerstilla var arbetsmiljo. Vi
har dven forbittrat utvecklingsplaner f6r de anstillda, disku-
terat korruption och mutor samt haft utbildning kopplad till
virdegrund och uppférandekod.
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ATTRAHERA OCH REKRYTERA

Fastighetsbranschen har historiskt sett varit mansdominerad.
Kléverns strategi dr att i varje rekryteringsaktivitet fokusera
pa en jaimnare konsférdelning och 6kad mangfald inom orga-
nisationen. Vir attraktivitet som arbetsgivare har stirkts,
vilket mirks tydligt vid nyrekryteringar. Ett genomarbetat
program for kompetenshojning och dirmed ékade utveck-
lingsmojligheter dr en av orsakerna. Samarbetet med gymna-
sier och hogskolor fortsitter successivt och strategiskt.

Viir ména om att bereda plats for s manga praktikanter
och trainees som mojligt for att ge fler chansen att f kin-
nedom om branschen och en forsta fot in i arbetslivet. Vart
sommartrainee-program har innu en gang genomfoérts med

gott resultat. Utéver det virdefulla utbytet med studenter ger

—
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programmet en bra rekryteringsbas, frimst mot fastighets-
ekonomer och forvaltare.

Trots en relativt liten organisation kan Klévern erbjuda goda
interna karridrvigar och vi har under 2014 Iyckats ge mojlighet
f6r 15 medarbetare att utvecklas i nya roller inom bolaget.

Under 2014 anstilldes totalt 32 nya medarbetare medan
31 medarbetare avslutade sin anstillning. Omsittningen
beror frimst pd omstillningar i samband med att bolaget
vuxit samt pensionsavgangar.

KOMPETENS OCH UTVECKLING

For att sikerstilla en hog kompetens i organisationen, vilka
utbildningsbehov som finns och vad som f6rvintas av varje
medarbetare, finns tydliga befattningsbeskrivningar f6r varje
roll. Tillsammans med arliga utvecklingssamtal upprittas
individuella utvecklingsplaner som konkretiserar fortbild-
ningsbehovet. En strukturerad process leder fram till en
6vergripande intern utbildningsplan déir utbildningar anpas-
sade unikt f6r Klévern genomférs inom bland annat hyresju-
ridik, fastighetsdrift och arbetsmilj.

ARBETSMlL]O OCH HALSA
Klévern arbetar systematiskt med arbetsmiljéfragor for att
forebygga och minimera arbetsskador och arbetsrelaterad

FORVALTNINGSBERATTELSE

gatt utbildningar inom arbetsmiljé anpassade till specifika
frigor for fastighetsbranschen.

En littillginglig sikerhetshandbok, som frimst syftar
till forebyggande arbetsmiljdarbete men dven krishindelser,
har inforts under dret. Samtliga medarbetare har deltagit i
utbildningar inom krishantering samt utbildningar kopplad
till vir virdegrund och uppforandekod.

Vi har for andra édret i rad genomfort en medarbetarun-
dersokning. Resultatet av undersokningen visar pé fortsatt
god trivsel och bra samarbete samt ett gott ledarskap.

Arbetet med att forebygga stressrelaterade besvir pagar
kontinuerligt och systematiskt och sjukfrinvaron ir fortsatt
lig trots ett hogt tempo.

Tillsvidareanstillda medarbetare omfattas av en for-
minlig sjukvirdsforsikring, tjinstepension, genomgér
hilsoundersckningar vartannat ar, har ett arligt friskvards-
bidrag och erbjuds subventionerade luncher. Férméanspaketet
innehiller dven individanpassad kompetensutveckling.

VINSTANDELSSTIFTELSE

I syfte att stirka medarbetares engagemang och delaktighet i
verksamheten och bolagets utveckling finns en vinstandels-
stiftelse. Utdelning till stiftelsen, som dr maximerad till ett
prisbasbelopp per anstilld och ar, har skett tio av stiftelsens

ohilsa. Under aret har skyddsombud och driftchefer genom- elva ér.
ANDEL KVINNOR/MAN, KON OCH ALDER, NYANSTALLDA UNDERARET, ~ SLUTAT UNDER ARET,
VID ARETS SLUT VID ARETS SLUT KON OCH ALDER KON OCH ALDER
% Antal Antal Antal
80 12 12
60 9 9
40 6 6
20 3 3
W Kvinnor 42 0 0 0
B Min 58 -29 30-49 50— -29 30-49 50— -29 30-49 50—
H Kvinnor M Min B Kvinnor M Min B Kvinnor M Min
2014 2013 2012 2011 2010
Anstillda vid &rets slut, antal 190 189 185 132 126
—varav kvinnor/min, antal 79/11 76/113 75/110 58/74 54/72
—varav kollektivanstillda, antal 4] 44 44 32 29
Snittalder, &r 45 46 46 45 45
Personalomsittning, % 16 9 10 8 10
Forddlingsvarde per anstalld, mkr 8,9 76 73 5,6 6,7
Kompetensutvecklingskostnad per anstilld, tkr 18 19 16 20 19
Sjukfranvaro, % 2,0 1,9 2,3 1,9 2,4
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Klévern ska erbjuda miljéanpassade lokaler, som utvecklas och férvaltas med minsta majliga
resursatgang och miljopaverkan. Varje del av verksamheten ska efterstrava miljériktigt agerande.

Klbverns miljoarbete dr vill integrerat i organisationen. Arbetet
bedrivs kontinuerligt och malinriktat for att nd stindiga forbatt-
ringar. Gillande lagstiftning och miljokrav utgor, tillsammans
med Kl6verns miljépolicy, grunden i arbetet som involverar
savil medarbetare och hyresgister som leverantérer och entre-
prenorer.

Mer information kring Klgverns miljéarbete finns i vir
hillbarhetsredovisning for 2014.

M|L]6D|PLOMER|NG

Klévern dr sedan 2011 miljédiplomerat enligt den nationella
kravstandarden Svensk Miljébas. Diplomeringen, som bland
annat identifierade vira betydande miljdaspekter, har
forbattrat strukturen i arbetet och ger dven méjlighet att
inféra miljéledningssystem enligt ISO 14001. En milj6érevi-

sion av extern part sker varje ar.

M|L]OKLASSADE BYGGNADER

Klévern har 19 miljoklassade byggnader vid utgingen av
2014 och en milsittning om att 6ka med fem byggnader per
r. Under 2014 miljoklassades dtta byggnader. Green Buil-
ding dr det vanligaste klassningssystemet, men vi har dven
byggnader klassade enligt Miljébyggnad och LEED. Den
totala ytan som 4r miljoklassad dr drygt 133 000 kvm, vilket
motsvarar fem procent av Kléverns totala uthyrningsbara yta.
Klévern dr medlem i Sweden Green Building Council som
dr den instans i Sverige som hanterar alla miljéklassnings-

system.

GRONA HYRESAVTAL

Som fastighetsigare ir det viktigt att stdja hyresgisternas
hallbarhetsarbete; dels for lingsiktig hillbar utveckling och
dels f6r att bygga en lingvarig relation till hyresgisten. For

Sedumtak pa fastigheten Skeppsbron 1 i Karlskrona.
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att stodja detta och samtidigt minska Kléverns klimatpa-
verkan har vi under ret intensifierat arbetet med att teckna
grona avtal. Var malsittning under 2014 var att varje affdrs-
enhet skulle teckna ett nytt gront hyresavtal per 50 000 kvm.
Resultatet blev 33 nya grona avtal vilket inte riktigt rickte
upp till mélet pa 47. Av de nyuthyrningar och omférhand-
lingar som gjordes under aret uppgick de grona avtalen till
sju procent. De grona hyresavtalen foljer Fastighetsigarnas
framtagna mall.

M|L]6ASPEKTER OCH M|L]OMI°\L
Klévern har identifierat sina sex mest betydande miljéaspek-

ter och miljémal, vilka redovisas nedan.

Energi

Kléverns mal ar att virmeférbrukningen ska minska med

12 procent fran 2013 till och med 2015.

Energiférbrukningen dr den viktigaste miljdaspekten i
Kléverns miljéarbete och virt energiarbete fortsitter fram-
gangsrikt. Virmef6érbrukningsmalet 2008-2012 med en
minskning pd 20 procent 6vertriffades dd utfallet blev 21 pro-
cent. Det nya méilet med en minskning av virmeférbruk-
ningen om 12 procent under 2013-2015 £6ljs. Vid utgingen
av 2014 uppgar minskningen till tio procent. All inképt elen-
ergi till fastigheterna r vattenbaserad, gron el. For samtliga
nyférvirvade fastigheter pigar ett vattenbesparingsprojekt
under 2014-2015. Genom installation av snilspolande vat-
tenperlatorer, férvintas vattenférbrukningen kunna sinkas
med 20 procent. Minskad vattenférbrukning innebir dven
minskad férbrukning av varmvatten och dirmed virmefor-
brukningen.

Solcellsanliggningen pé fastigheten Vindhjulet 3 i Ore-
bro har levererat lite drygt 113 000 kWh mot 115 000 kWh
foregiende dr. Solcellsanliggningen, som dr den storsta i
Orebro, producerar 30—40 procent av fastighetens elbehov.
Fastigheten omfattar 19 000 kvm kontorsyta. P Koppar-
hammaren 2 i Norrképing har en ny solcellsanliggning
tagits i bruk under sista kvartalet av aret.

Transporter
Kléverns transporter samt resor inom féretaget ska utvirderas ur
miljohanseende, ekonomi samt tidsaspekt.

En métes- och resepolicy dr framtagen dir det bland annat
framgir att det bista motet ur miljésynpunkt dr det interak-
tiva métet. Det resebokningssystem som Klévern anvinder
ger mojlighet att till konkurrenskraftiga priser samtidigt
boka tag, flyg, taxi och hotell. Detta spar tid samtidigt som
det ger en ekonomisk besparing och visentliga statistikun-

derlag.
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Inkép
Kléverns inkép ska utvirderas ur miljphinseende, ekonomi och
livslangd.

Kléverns 50 storsta leverantorer ska kartliggas med avse-
ende pd hillbarhet. Varje affirsenhet ska sitta ett mal for att
minska antalet leverantorer.

Avfall
Kléverns avfall ska i sa stor utstrickning som majligt sorteras och
atervinnas.

Ramavtal ir tecknade med avfallsentreprenérerna Stena,
IL, Sita och Ragn-Sells. Oversyn av avfallshanteringen
pagér kontinuerligt, sirskilt eftersom férutsittningarna att
genomfora sortering forindras och skiljer sig dt mellan olika
kommuner.

Kemikalier
Kléverns kemikalieanvandning ska optimeras utifran funktion,
arbetsmiljé, miljé och ekonomi.

Kemikalieanvindningen inom Klévern dr begrinsad. Via ett
aktivt inventeringsarbete bland skyddsombuden har kemika-
liemdngden minskat dven under 2014.

Kommunikation
Kléverns medarbetare ska ha kunskaper for att frimja och
kommunicera féretagets miljéarbete.

Samtliga medarbetare genomgir en grundliggande miljéut-
bildning dir gillande lagstiftning och miljokrav tillsammans
med Kléverns miljépolicy och miljémal, utgdr grunden.
Mailet med utbildningen dr att medarbetarna ska fa en inblick
i hur minsklig verksamhet paverkar miljon och samtidigt fa
tips och rad pa hur vi alla kan bidra till en bittre miljo, bade
som privatpersoner och anstillda i ett fastighetsbolag. Under
iret togs en miljémanual med miljokrav fram f6r samtliga
affarsenhetskontor. Milet om att samtliga kontor i huvudsak

uppfyllt miljdmanualen under 2014 har uppfyllts.

KLIMATUTSLAPP

Forandra dretirad rapporterade Klovern in till CDP (Car-
bon Disclosure Project) under kategorin "Financials”.

CDP idr en organisation som utvirderar och jamfor utslipps-
data frin stora foretag runt om i virlden. I CDP Nordic
Report f6r 2014 fick Kl6vern det hogsta betyget bland alla
inrapporterande fastighetsbolag i Sverige. Vi fick 89 poing
av 100 mojliga. Som grund f6r inrapportering till CDP sam-
lades utslippsdata fran olika utsldppskéllor i vir verksamhet.
Detta finns mer utférligt redovisat i Kléverns héllbarhetsre-
dovisning f6r 2014.
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VARMEFORBRUKNING
kWh/kvm
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Varmeférbrukningen har fortsatt
att minska under dret och foljer
uppsatt mal.

UPPVARMNINGSSLAG
PER MEDIATYP
%

\

M Fjarrvarme 95
M Elvirme 4
Gas 1
Olja0

Elvarme avser eluppvarmning
inklusive el till virmepumpar.
Klgverns sista oljepanna for
huvuduppvirmning byggdes bort
under dret.
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Kylforbrukningen varierar mellan
aren och beror mycket pa typ av
fastighet och hyresgist.

GRONA HYRESAVTAL
Antal

40
30

20

Det tecknades 33 nya gréna avtal
under 2014 jamfért med malet pa
47. Totalt har Klovern 36 gréna avtal
vid utgangen av 2014.
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Den totala elfdrbrukningen, inklusive
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VATTENFORBRUKNING
m?3/kvm
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Vattenférbrukningen per kvm har

minskat de senaste aren. Utfallet
for 2014 var dock hogre an forega-
ende dr pga fastighetsférviry, vilket
initierat ett nytt vattenbesparings-
projekt.

viss del av hyresgisternas forbruk-
ning, har minskat under &ret. Den
genomsnittsliga elfdrbrukningen
uppgick till 49,14 (50,5) kWh/kvm.
All el & gron el fran vattenkraft.

MILJOKLASSNING MILJOKLASSADE BYGGNADER

% Antal
oy -
15
10
5
M Creen Building 85
M Miljsbyggnad 10 0
LEED 5 1l 12 13 14

Green Building dr EU:s program for att frimja energisnélare kontors- och
industribyggnader genom information och goda exempel. For att bli
certifierad maste nya byggnader férbruka 25 procent mindre energi dn
vad som anges i Boverkets normer fér nybyggnation. Vid renovering gal-
ler att forbrukningen ska minska med minst 25 procent. Det finns drygt
270 byggnader klassade enligt Green Building i Sverige. Klovern har 19
stycken.

Miljobyggnad dr ett certifieringssystem som baseras pa svenska bygg och
myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Det ar forhallandevis enkelt
och kostnadseffektivt, men dndé verkningsfullt for att skapa miljomassigt
hallbara byggnader. | miljobyggnad kan en byggnad uppna betyget brons,
silver eller guld. Det finns nistan 400 byggnader klassade enligt Miljo-
byggnad i Sverige. Kl6vern har tva byggnader klassade enligt detta system,
en guld och ensilver.

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) dr ett internatio-
nellt miljocertifieringssystem utvecklat i USA av US Green Building Coun-
cil. Systemet tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda och
omfattar fler miljoaspekter an svenska system, sasom innovation och
design, energi och atmosfir samt lokalisering och byggarbetsplats. En
byggnad som certifieras kan ha en av fyra nivaer: certifierad, silver, guld
eller platina. Det finns 116 byggnader klassade enligt LEED i Sverige.
Klévern har en LEED guldbyggnad.
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KLOVERNS FRAMGANGSRIKA ENERGIARBETE

Energiférbrukningen ar den viktigaste miljdaspekten i Kléverns miljéarbete. Vi har under lang tid
arbetat med att minimera energiatgangen i vart fastighetsbestand. Gladjande nog fick vi
under 2014 pris som Sveriges basta bolag i tavlingen E-Prize i kategorin mellanstora
foretag/ fastighetsbolag/offentlig sektor. E-Prize ar ett samarbete mellan E.ON och
Veckans Affdrer och ar naringslivets mest prestigefulla energipris. Vi fick priset for

vart innovativa satt att fa ned energiférbrukningen i vara byggnader.

\ E PRIZE /

EGEN PERSONAL

Egen proaktiv driftpersonal dr centralt i vart energiarbete och det

dr deras dagliga narvaro och fokus som till stor del bidrar till att
besparingar och driftforbattrande atgarder uppnas. Narvaron gor att
vi med kort varsel kan ta till oss vara kunders 6nskemal samt hjilpa
dem ivardagen med att skapa en vil fungerande arbetsplats nar det
galler att uppratthalla ratt klimat och tekniska funktioner samt att
vara lyhorda for 6nskemal av olika slag.

UTBILDNING

En viktig del av vart energi- och teknikarbete bestar i att utbilda tek-
nisk personal i teknikorienterade &mnen och myndighetskrav. Utbild-
ningstillfallena bidrar dven till kunskapséverforing mellan individer
och affarsenheter.

ENERGIPROJEKT

Ett exempel pa ett stort energiprojekt som pagar under 2014-2015
ar pa fastigheten Gullbernahult i Karlskrona, dar vi genomfor instal-
lationsforbattringar vilka kommer att halvera fastighetens energifor-
brukning.

Hampus Waldemar, fastighetstekniker péa Klovernisbiiképing.

SMARTA ENERGILOSNINGAR

Solceller finns pa fastigheter i Orebro och Norrkdping som genererar
el till fastigheterna. P flera av Kl6verns affarsenheter har vi dven geo-
energianlaggningar dér vi drar nytta av bergets egenskaper for bade
varme och kyla.

MANADSAVVIKELSER MEDIA

Forbrukningsvirden for varje manad jamférs med samma
manad aret innan (graddagskorrigerat) och avvikelser
noteras och analyseras for dtgard. Standigt ifragasittande
av utfall skapar en medvetenhet och kunskap kring hur vara
fastigheter ska optimeras.

VATTENBESPARING
Klgvern arbetar kontinuerligt med att minska vattenférbrukningen i
vara byggnader. Under 2014-2015 genomférs ett vattenprojekt for

fastigheter forvdrvade under senare ar. Det innebdr att cirka en tred-
jedel av vara byggnader kommer fa nya snalspolande munstycken.
Motsvarande atgard gjordes fér 5 ar sedan vilket resulterade i en
minskad férbrukning pa 20 procent . En viktig effekt av vattenprojek-
tet r ocksd att médngden varmvatten minskas och darmed en mins-
kad virmeférbrukning.

VINTERKONTROLLER

Klévern jobbar flitigt med att halla alla tekniska installatio-
ner i hogsta mojliga trim och i synnerhet infér och mitt

i vintersasongen. Varmecentraler, ventilationsaggregat
och kylcentraler testas avseende funktion och atervinning.
Detta for att ha vilfungerande anlaggningar samt halla for-
brukning pa lagsta mojliga niva.
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FINANSIERING

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kloverns genomsnittliga ranta férbattrades under aret fran 4,3 procent till 3,5 procent. Férbattringen
forklaras fraimst av rdntesankningar fran Riksbanken samt lagre lanemarginaler fran bade bank och
kapitalmarknad. Ingangna rantesakringsavtal motverkar den positiva effekten men ger ocksa ett skydd

mot rantehgjningar.

KREDITMARKNADEN

Riksbanken sinkte sin styrrinta, reporantan, vid tva tillfal-
len under aret. Vid arets borjan 1ag reporintan pa

0,75 procent och vid érets slut pi 0,00 procent. Tillgingen pi
likviditet i bankmarknaden har ytterligare forbéttrats under
iret bide avseende befintliga och nya lingivare.

2014 kinnetecknades av historiskt liga, bide korta och
linga, marknadsrintor. Effekterna av det laga rinteldget ur
ett lingre perspektiv dterstir att se, men kortsiktigt dr effek-
ten, isolerat, klart positiv f6r bolaget.

FINANSFUNKTIONEN

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

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rantebindning

KAPITALANSKAFFNING
Attdriva fastighetsbolag dr kapitalintensivt. Den totala
tillgdngsmassan, som i stort sett ir densamma som virdet
pa fastigheterna, finansieras med eget kapital, frimmande
kapital och 6vrigt kapital. Férdelningen mellan de tre
delarna beror pi olika faktorer sdsom kostnaden for de olika
finansieringsformerna, fastighetsportféljens inriktning samt
aktiedgarnas och kreditgivarnas riskaversion. For ett foretag
av Kl6verns karaktir dr det egna kapitalet normalt sett den
dyraste finansieringsformen och 6vrigt kapital den billigaste
av de tre.

Kloverns tillgingar uppgick 31 december 2014 till
31 658 mkr (25 230). Av tillgingsvirdet utgjorde eget kapital
9988 mkr (7 198), frimmande kapital 18 870 mkr
(16 163) och ovrigt kapital 2 800 mkr (1 869).

Eget kapital
Eget kapital utgdrs av skillnaden mellan tillgdngar och skul-
der. Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet baserat pa
deras aktieinnehav. Klévern har tre aktieslag; stamaktier av
serie A, stamaktier av serie B och preferensaktier.

Kléverns soliditet, det vill siga andel eget kapital i rela-

Kapitalbindning

Varav utestiende

Forfalloar Lanevolym, mkr Ranta, % Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 10623 2,7 - - - -
2015 601 51 8222 6659 1270 1563
2016 1380 3,5 1749 1679 - 70
2017 1275 4,4 7942 7532 1150 410
2018 1191 51 2830 2830 1800 -
2019 900 50 - - - -
2020 500 4,5 - - - -
2021 500 4,8 - - - -
2022 800 5,6 - - - -
2023 1100 4,7 - - - _
Senare - - 170 170 - -
TOTALT 18 870 3,5 20913 18 870 4220 2043
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LANEUTRYMME
mkr

KAPITALANSKAFFNING

mkr

B Frimmande kapital 18 870
M Eget kapital 9988
Ovrigt kapital 2 800

B Rorligalan 10623

W Ldn med bunden ranta 8 247
Lyftningsbara outnyttjade
krediter 1336
Outnyttjade krediter 6vrigt 707

tion till totalt kapital, ligger pa 32 procent (29) och den
justerade soliditeten pa 36 procent (31). Avkastning pa eget
kapital utgérs av resultat efter skatt i relation till genom-
snittligt eget kapital. Da resultat efter skatt piverkas, inte
bara av rérelsens resultat utan ocksd av virdeforandringar pa
fastigheter och derivat, varierar avkastningsnivin kraftigt
mellan olika dr. Milsittningen dr att avkastningen pé eget
kapital 6ver tiden ska uppga till den riskfria rintan, mitt som
femarig statsobligationsrinta, plus minst nio procentenheter.
Under 2014 uppnéiddes malet, som egentligen ir lingsiktigt,
di avkastningen pa eget kapital uppgick till 14,5 procent
11,6).

Frammande kapital
Det frimmande kapitalet utgérs av rintebirande skulder.
Toch med att rintebdrande skulder normalt sett dr en
billigare finansieringsform dn eget kapital finns det ett
incitament till att ha en relativt sett h6g andel frimmande
kapital, inom givna riskmandat.
De rintebirande skulderna utgjorde vid arsskiftet
59 procent (64) av den totala finansieringen. Belinings-
graden, mitt som rintebirande skulder efter avdrag for
marknadsvirde pa noterade aktieinnehav samt likvida medel
irelation till fastigheternas virde, uppgick till 60 procent
(65). Beldningsgrad fastigheter, rintebirande skulder med
sikerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga
virde vid periodens utging, uppgick till 51 procent (57).
Rintebdrande skulder som inte har sikerhet i fastigheter
utgors huvudsakligen av icke-sikerstillda obligationer om
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BELANINGSGRAD OCH

LANGIVARE GENOMSNITTLIG RANTA
Belaningsgrad, % Ranta, %
80 8
. 60 6
‘ 40 4
. 20 2
M Swedbank 32 0 0
B Obligation 22 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14
M Nordea 12 M Beldningsgrad
WSBAB 10 = Rénta
MSEB7

M Handelsbanken 7
Danske Bank 7
Ovriga3

totalt 3 520 mkr som Klévern emitterat. Mer om obligationer
finns pd sidan 56-57.

I'stort sett samtliga banklin 16per med rérlig Stiborrinta
som bas, vilket i regel ger en mojlighet att férindra kapital-
strukturen utan att behova betala rinteskillnadsersittning. I
syfte att begrinsa ranterisken har Klovern valt att rintesikra
43 procent (51) av de rintebdrande skulderna, 8 166 mkr
(8317), mot fast rinta med ling 16ptid. Vanliga fastrintelin
uppgir till 1 procent, 81 mkr. Rérliga ldn utgor 56 procent
(47), 10 623 mkr (7 568). Under perioden har rintetak for
855 mkr forfallit och ej ersatts med nya kontrakt.

Under éret har 6 020 mkr (4 860) i befintliga kreditfa-
ciliteter refinansierats och 3 050 mkr (960) i nya krediter
upptagits. Dessutom har Klévern finansierat ytterligare
1100 mkr (1 365) genom emission av en obligation.

Utover befintliga lin hade Klévern outnyttjade kreditra-
mar och checkkrediter om 2 043 mkr (1 306), varav
1336 mkr (761), var méjliga att omedelbart utnyttja med
befintliga sikerheter. Outnyttjat lineutrymme dr férdelat pa
tre olika kreditgivare och forfaller till omférhandling 2015,
2016 och 2017. All finansiering sker i svenska kronor. Per
arsskiftet uppgick likvida medel till 286 mkr (84).

Ovrigt kapital

Ovrigt kapital utgérs i huvudsak av uppskjuten skatteskuld,
leverantorsskulder, forutbetalda intikter, derivat och upp-
lupna kostnader. Finansieringsformen 6vrigt kapital uppgick
till 2 800 mkr (1 869) och utgjorde 9 procent (7) av Kléverns
totala finansiering per sista december.
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GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING

Vid arets slut uppgick Kléverns genomsnittliga rinta till

3,5 procent (4,3). Sjunkande basrantor motverkas av
ingangna rintesikringsavtal, vilka utgor en forsikring mot
stigande rintor i framtiden. Exkluderas kostnader for derivat
iform av rinteswappar och rintetak samt kostnader for kre-
ditfaciliteter och checkkrediter, lag Kloverns genomsnittliga
upplaningsrinta pa 2,5 procent (3,4) vid drsskiftet. Den
genomsnittliga rintebindningstiden vid drsskiftet med beak-
tande av rintederivaten var 2,1 r (2,7).

KAPITALBINDNING

Vid drsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen
till 2,1 ar (2,0). Under 2015 forfaller kreditfaciliteter om
totalt 6 659 mkr (5 364), exklusive checkkredit.

DERIVAT
Klévern anvinder sig av derivat i syfte att minska rinterisken
och uppné énskad rintebindning. Derivaten omfattade totalt

FORVALTNINGSBERATTELSE

8166 mkr (9 172) vid arets utging, vilket motsvarade

43 procent (57) av de rintebirande skulderna. Klovern
anvinder normalt sett en kombination av tva typer av derivat;
rinteswappar och rintetak.

Rinteswap innebir ett avtal mellan tvé parter om att byta
rintebetalningar med varandra. Kl6vern har i samtliga sina
swapavtal valt att byta rorlig rinta mot fast. For swapparna
erhills rorlig Stiborrinta, foretridesvis med tre manaders
16ptid, och betalas fast rinta som varierar mellan 0,52 och
3,95 procent.

Vid 2014 irs slut uppgick rinteswapparnas volym till
8166 mkr (8 317). Rinteswapparna samt bundna lan innebir
att 44 procent av de rintebdrande 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 0 mkr
(855). Rintetaken skyddar mot stigande rérliga rintor genom
att ge en rinteintikt nér forvald rorlig marknadsrinta i form
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av Stibor med viss 16ptid passerar avtalad (strike) nivd. For
rintetak betalas en premie till banken som kostnadsférs
under takets 16ptid och héjer Kloverns genomsnittliga upp-
liningsrinta.

Virdering av derivat

Viirdet pa rintetak och swappar forindras vid férindringar
i marknadsrintor samt nir 16ptiden minskar. Vid I6ptidens
slut dr virdet alltid noll. Under 2014 uppgick virdeforind-
ringen for derivat till 0 mkr (1) for rintetaken och =565 mkr
(336) for swapavtalen. Totala virdeférindringen for deriva-
ten uppgick till =565 mkr (337), varav realiserat O mkr (47).
Det verkliga virdet vid arets slut uppgick till 0 mkr (0) for
rintetaken och =709 mkr (-144) for rinteswapparna. Totala
virdet for derivaten uppgick till <709 mkr (-144). Samtliga
virdef6rindringar avseende derivat har redovisats i resultat-
rikningen. Sikringsredovisning har ej tillimpats.

KREDITGIVARE OCH SAKERHETER
Léneportfoljen dr fordelad pa nio kreditinstitut; Danske
Bank, Deutsche Pfandbriefbank, Handelsbanken, Nordea,
SBAB, SEB, Sparbanken Oresund, Swedbank och Sérm-
lands Sparbank.

Som sikerhet fér merparten av rintebdrande skulder
har fastighetsinteckningar om 21 644 mkr (16 449) lim-
nats. Darutéver har Klévern limnat pant i form av aktier i

fastighetsigande dotterbolag samt moderbolagsborgen frin
Klévern AB.

COVENANTS OCH RISKTAGANDE

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

Kloverns mal for 2014 var att soliditeten skulle vara
minst 30 procent. Efter stérre forvirv under andra kvartalet
sjonk soliditeten temporirt men dr nu 6ver mélnivin efter
genomford emission av preferensaktier under fjirde kvarta-
let. F6r 2015 limnas bolagets soliditetsmél of6randrat.

De banker som har en covenant for soliditet har satt
20-25 procent som nedre grins. Kléverns mél r att rin-
tetickningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr, vilket
overensstimmer med bankernas krav. For beliningsgraden
har Klévern inget eget mal, medan bankernas krav varierar
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mellan 60 och 75 procent beroende pé bland annat sikerhets-
massan.

Klovern uppfyller bankernas samtliga mal och krav per
balansdagen och bedémer att vi sa kommer att géra under
2015. Soliditeten uppgick till 31,5 procent (28,5), justerad
soliditet till 35,9 procent (31,4), rintetickningsgrad till
2,0 ggr (1,9), beldningsgrad till 60 procent (65) och bela-
ningsgrad fastigheter till 51 procent (57).

DERIVATAVTAL

Aterstaende Rinteniva, Marknads-

Motpart Belopp, mkr |6ptid, &r % virde, mkr
Nominella rinteswappar

Swedbank 600 0,1 2,8 -2
Danske Bank 400 11 30 -13
Swedbank 200 2,0 1,5 -5
Handelsbanken 700 2,0 0,6 -5
Danske Bank 545 2,1 31 -33
Nordea 30 2,8 4,0 -3
Handelsbanken 200 30 0,5 -1
SEB 500 3,0 1,6 -18
Swedbank 300 3,6 2,7 -25
Swedbank 200 3,6 2,7 -16
Pfandbriefbank 291 38 2,1 =17
Swedbank 400 4,0 37 -52
Swedbank 100 4.0 1,8 -5
Swedbank 400 4,1 3,5 -49
Swedbank 400 50 2,2 =31
Swedbank 100 5,0 19 -6
Swedbank 400 6,0 2,4 -39
Swedbank 300 6,7 2,5 -32
Swedbank 200 7,0 2,5 =23
Swedbank 200 71 33 -53
Swedbank 600 71 33 -159
Swedbank 500 8,0 2,2 —45
Swedbank 100 8,3 2,2 -10
Swedbank 500 9,0 2,7 -67
TOTALT SWAPPAR 8166 4,3 2,4 -709
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OBLIGATIONER
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Klvern emitterade under aret en obligation om 1 100 mkr pa den svenska marknaden. Total
utestadende obligationsvolym vid arets slut uppgick till 4 220 mkr, efter att 70 mkr aterkdpts under aret.
Obligationerna utgér ett komplement till bankfinansiering.

OBLIGATIONSMARKNADEN 2014

Under 2014 emitterades fastighetsobligationer till ett virde
om drygt 37 mdkr. Detta dr nigot mer dn féregiende ar

d4 33 mdkr emitterades pa obligationsmarknaden. Ar 2012
emitterades 21 mdkr av fastighetsbolag pa den svenska obli-
gationsmarknaden.

Den absoluta majoriteten, 6ver 90 procent, av den emitte-
rade obligationsvolymen frin fastighetsbolagen 2014 utgérs
av icke-sikerstillda obligationer. Sikerstillda obligationer
emitterades till ett belopp om 2,6 mdkr under dret.

Obligationsmarknaden var sirskilt stark under arets for-
sta kvartal da knappt 14 mdkr emitterades, cirka 38 procent
av drets totala volym.

T andra kvartalet emitterades 9,5 mdkr, vilket innebar att
knappt tvi tredjedelar av drets totala volym hade emitterats
under forsta halviret.

Arets tredje kvartal, som i huvudsak omfattar en semes-
terperiod, innebir normalt lig aktivitet. Sa var fallet dven
2014. Totalt emitterades 4,6 mdkr under kvartalet.

I slutet pa september och oktober uppstod viss bérsoro.
Risker for 6kade oroligheter i omvirlden samt dértill simre
prognoser f6r den globala ekonomins utveckling frin IMF,

i kombination med ett stadigt fallande oljepris frin bérjan
pa augusti, bidrog till att rets borsuppging om 9 procent
helt raderades ut. Det allmint ndgot simre huméret pd kapi-
talmarknaderna paverkade dven obligationsmarknaden dir
marginalerna 6kade f6r de flesta emittenter.

OBLIGATIONSOVERSIKT 2014-12-31

Ettlagre oljepris paverkade kreditspreadarna negativt under
drets sista manader for manga norska bolag relaterade till
oljeindustrin. D4 manga svenska och nordiska obligationsin-
vesterare dven har exponering mot dessa bolag, menade flera
banker pa att detta bidrog till ett mindre gynnsamt mark-
nadsklimat for att emittera fastighetsobligationer.

FASTIGHETSOBLIGATIONER EMITTERADE UNDER 2014
Aven om det under 2014 fanns ett trettiotal olika fastighets-
emittenter pi den svenska obligationsmarknaden sa stod Vasa-
kronan enskilt f6r drygt 9 mdkr, eller en fjirdedel av den totala
emitterade volymen. De tio storsta emittenterna pd marknaden
linade upp totalt 25 mdkr pa obligationsmarknaden.

Emittent Emitterad volym 2014 i mkr
VASAKRONAN AB 9301
RIKSHEM AB 4800
HEMSO FASTIGHETS AB 2900
CASTELLUM 1500
VACSE 1400
BALDER 1050
HEMFOSA 1200
KLOVERN 1100
HEIMSTADEN AB 1000
IKANO BOSTAD 1000

Emissionsspread Nuvarande spread

ISIN-kod Typ Emitterades Forfaller  Fast/rorlig ranta Volym, mkr  6ver 3m Stibor, %  Gver 3m Stibor, %
SE0004453108  Icke-sdkerstdlld  mar-12 mar-15 Rorlig 500 4,00 2,21
SE0004491512  Icke-sakerstilld  mar-12 mar-15 Rorlig 500 4,00 2,21
SE0004868453  Icke-sdkerstalld  okt-12 jan-17 Rorlig 1150 4,00 2,48
SE0004951648  Icke-sikerstalld  dec-12 mar-15 Rorlig 340 3,60 2,25
SE0005127578  Séikerstilld apr-13 apr-18 Rorlig 700 3,00 2,07
SE0005757358  Icke-sakerstilld  mar-14 mar-18 Rorlig 1100 2,25 2,87
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KLOVERNS EMISSION UNDER 2014

Klévern emitterade en obligation pi den svenska marknaden
under 2014 med en volym om 1,1 mdkr. Den icke-siker-
stillda obligationen som emitterades i februari anvindes
frimst for att finansiera férvirvet av Globen City. Emis-
sionen genomférdes i samarbete med Nordea. Glidjande
nog kunde konstateras att andelen internationella investerare
okar for denna typ av instrument.

En synnerligen stark bankmarknad fér 2014 bidrog till
att Klovern valde att i nigot hogre grad ta upp finansiering
via traditionell bankutlining, i jimférelse med obligations-
marknaden. Omfattande emissioner av preferensaktier under
dret, da Klovern valde att stirka det egna kapitalet, bidrog
ocksa till att behovet av obligationspengar holls ned nagot.

ALTERNATIV FINANSIERINGSFORM
De senaste dren har bankerna varit sivil mer restriktiva som
mer generdsa i sin utlining beroende pa finanskris, ligkon-
junktur, bristande likviditet och dndrade regelkrav. Under
2011 och 2012 hade bankernas belaningsgrader, andelen lin
iforhillande till fastigheternas virde, 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 pi
sikerhetsmassan. Under 2014 sig vi generellt nigot 6kande
belidningsgrader pa marknaden och det var inte oméjligt att fa
upp till 70 procents belaning. Av Kloverns finansiering uppgér
det frimmande kapitalet vanligen till runt 65-70 procent av
fastigheternas virde. Alternativa finansieringsformer, sdsom
obligationer, dr en intressant kapitalkéilla for att uppna detta.
Kapitalet frin obligationerna har inte bara anvénts for att
ticka skillnaden mellan bankernas maxgrins for belining och
Kléverns 6nskemal, utan ocksa for att gora snabba intressanta
forvirv nir ledtiden for bankfinansiering varit lang.

PLACERARE

Det ir ett stort antal institutionella investerare som inves-
terat i Kloverns olika obligationer. De tio storsta obliga-
tionsdgarna har lanat ut knappt 1,5 mdkr till Klévern. En
betydande del har dven placerats via bankernas olika Private
Banking-verksamheter. Bland placerarna mirks savil ban-
ker, pensionsfonder, fackforeningar, fastighetsbolag, privata
foretag som enskilda investerare.

Noteras kan ocksa att Klévern i samband med emis-
sionen av den sikerstillda obligationen 2013 attraherade en
ny typ av investerare i Sverige i form av stora vilkinda insti-
tutioner som tidigare inte varit lika 6ppna for att investera i
icke-sikerstillda obligationer.
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OBLIGATIONERNAS OBLIGATIONSFORFALL

ANDEL AV mkr

RANTEBARANDE 2000
SKULDER

mkr 1500

’ 1000
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0

14 15 16 7 18

M Bankkrediter, 14 650

W cke-sdkerstillda
obligationer, 3 520
Sakerstallda
obligationer, 700

B Obligationsforfall
M Obligationsforfall, sakerstallt

Minsta teckningsbelopp f6r Kl6verns obligationer har varit
500 tkr respektive en miljon kr. Detta har bidragit till att en
betydande andel av de icke-sikerstillda obligationerna ocksi

har kdpts av mindre institutioner och privatpersoner.

ANDRAHANDSMARKNAD

Av Kloverns sex utgivna obligationslén ir samtliga noterade
pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm. Handel
irespektive obligationslidn sker dock inte 6ver borsen utan via
svenska banker och fondkommissionirer. Somliga av dessa
marknadsaktorer stiller pa frivillig basis indikativa priser i
respektive obligationslan.

MARGINAL

Samtliga av Kloverns utestiende obligationer har en kupong
som baseras pi en bestdimd marginal 6ver 3-ménaders Stibor.
Under 2014 pressades denna marginal ned i bérjan av aret for
att sedan 6ka nigot mot slutet av dret.

CERTIFIKATSPROGRAM

Klovern 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 hég och dérfér finns
det alltid en bank som garanterar motsvarande linevolym om
emission skulle omajliggoras.
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AKTIER
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Det totala marknadsvirdet pa Kléverns utestdende stamaktier och preferensaktier uppgick

31 december 2014 till 12 232 mkr (7 527). Under 2014 nyemitterades preferensaktier till ett varde av

2 164 mkr medan stamaktier av serie B tillkom som ett nytt aktieslag genom en fondemission. Under
slutet av aret genomfordes dven en sammanlaggning (omvénd split) omfattande samtliga aktieslag
1:2. Klévern dr noterad pa Nasdaq Stockholm och tillh6ér segmentet Mid Cap.

MARKNADSINFORMATION

Den 30 december var bérskursen 8,20 kr per stamaktie av serie
A, 7,60 kr per stamaktie av serie B och 317,50 kr per preferens-
aktie. Justerat for den fondemission av B-aktier och samman-
liggning som genomférdes under aret innebdr det en uppgéing
pa 48 procent (11) for stamaktien och 6 procent (10) for prefe-
rensaktien. Kursutvecklingen f6r stamaktien har beridknats pa
hur virdet pé ett innehav av stamaktier —under aret namnénd-
rade till stamaktier av serie A —utvecklats med beaktande av
de B-aktier som erholls vederlagsfritt genom fondemission.

Under aret steg Stockholmsborsen, mitt som All-share
index, med 12 procent (23) medan Nasdag OMX Stockholm
Real Estate index gick upp 35 procent (20).

Klsvern ingir i OMX Stockholm Benchmark index
(OMXSB) som bestir av Stockholmsbérsens storsta och
mest omsatta aktier. Likt OMX Stockholm All-Share index
(OMXS) ger det en indikation pa den 6vergripande utveck-
lingen pa Stockholmsbérsen.

Kloverns borsvirde hade vid utgingen av 2014 6kat till
12 232 mkr (7 527), baserat pa stam- och preferensaktier. De
olika aktieslagens omsittning visar pa en fortsatt hog likvidi-
tet, omsittningshastigheten var 42 procent (45) i stamaktien
av serie A och 69 procent (54) i preferensaktien. Den totala
omsittningen i Kléverns stamaktie av serie A uppgick till
2493 mkr (2 074) och i preferensaktien till 2 282 mkr (1 414).

Kloverns aktiekapital uppgick vid utgingen av dret till
1864 875 960 kr (925 403 490). Kvotvirdet, bade vad det
giller stam- och preferensaktier, var 2 kr per aktie. Totalt
antal aktier uppgick till 932 437 980 per sista december
fordelat pa 915 993 980 stamaktier och 16 444 000 prefe-

rensaktier.

KLOVERNS OLIKA AKTIESLAG
Klovern har tre olika aktieslag, stamaktier av serie A och B
samt preferensaktier. Det finns skillnader mellan aktieslagen
vad det giller réstvirde och ritt i bolagets tillgangar och vinst.
Preferensaktien ger foretriadesritt till bolagets vinst och
tillgangar genom ritt till utdelning och féretride framfor
stamaktierna samt att vid konkurs eller likvidation fa ut ett
faststillt belopp, men ingenting dirutéver. Bestimmelserna

kring réstritt och vinstutdelning beslutas av bolagsstimman
och aterfinns i bolagsordningen.

Stamaktier

Kléverns stamaktier av serie A, fram till mitten av november
2014 bendmnda enbart stamaktier, dr sedan 2003 noterade pa
Nasdaq Stockholm. Ett nytt aktieslag, stamaktier av serie B,
adderades under 2014 genom en fondemission. Férsta dag for
handel av stamaktierna av serie B p4 Nasdaq Stockholm var 9
december 2014. En stamaktie av serie A berittigar till en rost
till skillnad mot en stamaktie av serie B som berittigar till en
tiondels rost.

Efter den fondemission och sammanlidggning som
genomfordes under dret uppgick totalt antal registrerade
stamaktier den 31 december 2014 till 915 993 980, fordelat
pa 83272180 av serie A och 832 721 800 av serie B.

Preferensaktien
Kléverns preferensaktier handlas sedan 30 januari 2012 pa
Nasdaq Stockholm. En preferensaktie ger en tiondels rost.

Kléverns preferensaktier har foretridesritt, framfor
stamaktierna, till en arlig utdelning om 20,00 kr per prefe-
rensaktie. Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis
med 5,00 kr per preferensaktie. Preferensaktien medfér i
6vrigt inte ndgon ritt till utdelning. I det fall bolagsstimman
beslutar att inte limna utdelning eller limna utdelning som
understiger 5,00 kr per preferensaktie under ett kvartal ska
den del som understiger 5,00 kr ackumuleras och riknas upp
med en drlig rintesats om 8 procent till dess att full utdel-
ning limnats. Ingen utdelning till stamaktiedgarna fir ske
innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning inklusive
innestiende belopp. Vid varje enskilt kvartal ackumuleras
eventuell skillnad mellan 5,00 kr och utbetald utdelning per
preferensaktie.

I'hindelse av likvidation har preferensaktien prioritet
framfér stamaktien med 300 kr med tilldgg f6r eventuellt
innestiende belopp.

Avstimningsdagar for utbetalningarna ir sista vardagen
ijuni, september respektive december ménad efter drsstim-

man samt mars méinad dret efter drsstimman.
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STAMAKTIE AV SERIE A PREFERENSAKTIE
kr kr
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NYCKELTAL, AKTIE

2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs stamaktie A vid arets slut, kr 8,20 518 4,65 471 6,18 4,16 3,31 464 5,45 4,45
Borskurs stamaktie B, vid arets slut, kr 7,60 - - - - - - - - -
Borskurs preferensaktie vid drets slut, kr 317,50 300,00 273,50 - - - - - - -
Borsvirde utestdende aktier, mkr 12232 7527 6670 4165 5467 3682 2929 4227 4996 2949
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,61 0,49 0,43 0,48 0,50 0,56 0,39 0,42 0,41 0,27
Resultat per stamaktie, kr 1,02 0,68 0,23 0,53 0,68 0,27 -0,53 1,34 0,92 0,59
Eget kapital per aktie, kr 10,71 7,78 7,46 5,36 511 4,65 4,56 5,34 4,22 3,42
Utdelning stamaktie, kr 0,30' 0,27 0,27 0,23 0,27 0,23 0,18 0,27 0,23 0,18
Utdelning preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 - - - - - -
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % 77! 68 83 79 55 4 46 64 56 67
Direktavkastning stamaktie A, % 3,7 53 59 4,8 4.4 5,5 5,5 59 42 4,1
Direktavkastning stamaktie B, % 39 - - - - - - - - -
Direktavkastning preferensaktie, % 6,3' 6,7 73 - - - - - - -
Totalavkastning stamaktie, % 53,02 17,2 3,7 -19,4 54,0 31,3 -22,7 -10,8 26,5 30,2
Antal registrerade stamaktier, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0  662,2
Antal utestidende stamaktier, milj 916,0 916,0 888,55 834,4 8844 88344 3844 911,9 915,8  662,2
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, milj 916,0 914,9 8740 8844 8844 8344 897,6 9152 6886 6369
Antal registrerade preferensaktier, milj 16,4 9,3 9,3 - - - - - - -
Antal utestaende preferensaktier, milj 16,4 93 9,3 - - - - - - -
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, milj 10,5 9,3 59 - - - - - - -

1) Baserat pa féreslagen utdelning.
2) Justerad fér fondemission 2014.

Historiska siffror &r justerade for den fondemission och den sammanlaggning (omvand split) som genomférdes under 2014.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Efter de fyra nyemissioner av preferensaktier som genom-
fordes under dret, och sammanliggning, uppgick totalt antal
preferensaktier vid drets utgang till 16 444 000.

Utférligare information kring vinstutdelning, emissioner
och inlésen dterfinns i Kloverns bolagsordning som finns
iavsnittet Bolagsstyrning i denna arsredovisning. Datum
for avstimningsdagar samt utbetalning av utdelning finns i
kalendariet pA www.klovern.se.

EMISSIONER
Under viren genomférdes tre mindre nyemissioner av pre-
ferensaktier omfattande totalt 1 851 662 aktier vilket gav
en emissionslikvid pd 289 mkr. Under november ménad
nyemitterades 12 500 000 preferensaktier till kursen 150 kr
per aktie. Emissionen var visentligt 6vertecknad och gaven
emissionslikvid pa 1 875 mkr f6re emissionskostnader.
Genom en fondemission i bérjan av december erhéll alla
stamaktiedgare tio nya stamaktier av serie B f6r varje befint-
lig stamaktie av serie A vilket gjorde att antalet utestiende
stamaktier blev 11 ganger storre. I samband med inf6érandet
av det nya aktieslaget, stamaktier av serie B, inférdes ett
omvandlingsférbehill vilket innebir att stamaktier av serie
A pibegiran av dgare till sidana aktier ska omvandlas till
stamaktier av serie B. Mer detaljer om det framgér av Bolag-
sordningen, punkt 5.6. Stamaktier av serie B, méjliggor
tillvixt med begrinsad utspidning av roster f6r stamaktied-
gare av serie A.

SAMMANLAGGNING

Under slutet av december genomférdes en sammanliggning,
dven kallad omvind split, gillande samtliga aktieslag 1:2
varigenom tvé befintliga aktier av samma aktieslag slogs
samman till en aktie av samma aktieslag.

ATERKOP

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 4r bland annat
att fortlopande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och
ddrmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvirde. I enlighet med
detta bemyndigande dterkopte Klovern fram till 2012 totalt
11 807 027 stamaktier.

Den extrabolagsstimman 14 september 2012 bemyndigade
styrelse att inleda Gverlatelse av aktier med samma syfte. Klévern
overldt fram till 31 december 2012 totalt 6 807 027 stamaktier
och 143 536 preferensaktier. Under 2013 avyttrades samtliga
iterstiende dterkopta aktier. Vid utgingen av 2014 hade Klévern
ingetinnehav av egna stamaktier eller preferensaktier.

FORVALTNINGSBERATTELSE

UTDELNING
Klovern har som malsittning att utdelningen lingsiktigt ska
uppga till minst 50 procent av férvaltningsresultatet.

Styrelsen foreslar till drsstimman, for rikenskapsiret 2014,
enutdelning om 0,30 kr per stamaktie och en utdelning om
20,00 kr per preferensaktie. For rikenskapsiret 2013 uppgick
utdelningen till 1,50 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-
aktie. Justerat f6r den fondemission och sammanliggning som
genomfordes under 2014 motsvarar det en utdelning féregéende
ar pa 0,27 kr per stamaktie och 20,00 kr per preferensaktie.

Nuvarande forslag innebir att utdelningen for
rikenskapsiret 2014 uppgir till 77 procent (68) av forvalt-
ningsresultatet 2014. Under de senaste tio aren skulle det
innebira en genomsnittlig utdelning uppgiende till 64 pro-
cent av férvaltningsresultatet.

Avstimningsdag for preferensaktieigarna ir sista var-
dagen ivarje kvartal och utdelning normalt tre bankdagar
senare. Datum for avstimningsdagar samt utbetalning av
utdelning finns i kalendariet pA www.klovern.se.

Under éret har totalt 195 mkr (185) betalats i utdelning
till igarna av preferensaktier medan det utbetalats 250 mkr
(250) i utdelning till stamaktiedgarna.

DIREKT- OCH TOTALAVKASTNING

Foreslagen utdelning om 0,30 kr per stamaktie ger en direkt-
avkastning om 3,7 procent fér A-aktien och 3,9 procent f6r
B-aktien. Under 2014 har stamaktiens totalavkastning, inklu-
sive utdelning om 1,50 kr, varit 53 procent, jaimfort med

17 procent foregiende ér. Totalavkastningen har beriknats pa
hur virdet pé ett innehav av stamaktier — under dret namnénd-
rade till stam A —utvecklats med beaktande av de B-aktier som

erholls vederlagsfritt genom fondemission.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Kléverns malsittning for avkastning pd eget kapital ver en
konjunkturcykel uppgir till riskfri rinta plus minst nio pro-
centenheter. Den riskfria rintan har varit 0,9 procent (1,6)
under 2014. Uppnadd avkastning pé eget kapital 2014 var
14,5 procent (11,6), vilket innebir att mélet uppniddes.

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET

Substansvirdet dr virdet pa bolagets tillgdngar minus virdet
pa skulderna. Tillgangar och skulder redovisas till historiska
anskaffningsvirden férutom vissa finansiella tillgingar och
skulder samt f6rvaltningsfastigheter som virderas till verk-
ligt viirde. Totalt eget kapital uppgick vid utgingen av 2014
till 9 988 mkr (7 198). Pi skuldsidan i balansrikningen fanns
vid drets slut uppskjuten skatteskuld om 978 mkr (861) som
inkluderar skillnaden mellan fastigheternas och derivatens
verkliga virde och skattemissiga virde (temporira skillnader,
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Forandring antal Totalt antal Férandring antal Totalt antal Ackumulerat

Datum Hindelse stamaktier stamaktier preferensaktier preferensaktier aktiekapital, kr
2010-01-01 1B 166 544 326 — 832721630
2012-01-13 Kontant nyemission 34 166 544 360 832721800
2012-01-13 Fondemission 4163 609 4163 609 853539 845
2012-03-06 Nyemission 7544531 11708 140 891 262 500
2012-04-10 Nyemission 66638 11774778 891 595 690
2012-04-19 Nyemission 585 11775363 891598 615
2012-06-29 Nyemission 463000 12238363 893913 615
2012-07-09 Nyemission 448 000 12686363 896 153 615
2012-09-14 Nyemission 912 500 13598 863 900716 115
2012-09-17 Nyemission 132475 13731338 901 378 490
2012-10-08 Nyemission 3583350 17 314 688 919295 240
2012-10-08 Nyemission 1105000 18 419 688 924 820 240
2012-10-17 Nyemission 116 650 18 536338 925403 490
2014-03-24 Nyemission 300000 18836338 926 903 490
2014-04-11 Nyemission 987 468 19823 806 931840830
2014-05-28 Nyemission 564 194 20388000 934 661 800
2014-11-1 Nedsattning av aktiekapital 186 932 360
2014-11-25/27  Nyemission 12500000 32888000 199 432 360
2014-12-05 Fondemission av B-aktier 1665443 600 1831987 960 1864 875960
2014-12-22 Omvind split -915993 980 915993 980 -16 444000 16 444 000 1864 875960
2014-12-31 UB 915993 980 16 444 000 1864 875960

dock exklusive forvirvade temporira skillnader). Skatteskul-

den realiseras nir, och om, derivaten siljs och fastigheterna

siljs som styckefastigheter. Siljs ddremot bolag, med fastig-

heter som inkrdm, utl6ses 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

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

uppskjutna skatteskulden kommer att betalas. Skillnaden
mellan det skattemassiga virdet och det verkliga virdet pa
fastigheterna uppgick till 12 830 mkr (9 739) vid rsskiftet.
Om det egna kapitalet justeras med uppskjuten skatt pa
fastigheter, beridknad till 5 procent, goodwill och virdet pa
derivat, uppgick soliditeten till 35,9 procent (31,4).
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AGARSTRUKTUR FORDELNING AKTIEINNEHAV
Vid drsskiftet uppgick antalet aktiedgare i Klovern till 42 725 aktieinnehav Antal aktiedgare
(35 818). De tio storsta dgarna representerade tillsammans 1-500 25020
65,7 procent (63,3) av antal utestiende aktier, motsvarande 5011000 1820
ett marknadsvirde om 5 171 mkr (3 586). Av totalt antal
aktier innehas 79 procent (83) av svenska dgare. 1007 -5000 7599
Corem Property Group, Rutger Arnhult via bolag och 5001 -10000 2540
Arvid Svensson Invest, hade vardera per den 31 december 10001 - 15000 958
2014 ett aktieinnehav 6verstigande 10 procent av kapitalet. 15001 — 20000 450
20001 — 1329
TOTALT 42725
AKTIEAGARE 2014-12-31
Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens-
Namn tusental tusental aktier, tusental  Andel aktiekapital, % Andel réster, %
Corem Property Group 16 100 161000 - 19,0 19,1
Arvid Svensson Invest 13300 132997 685 15,8 15,9
Rutger Arnhult via bolag 9377 85174 583 10,2 10,7
Géardarike 7262 2500 46 11 45
Lansforsdkringar fondforvaltning 53 71067 - 76 43
Handelsbanken fonder 2390 36342 - 4,2 36
Swedbank Robur fonder 2290 22458 42 2,7 2,7
CBNY-Norges Bank 2153 23522 66 2,8 2,7
Fjarde AP-fonden 883 10422 181 1,2 1,2
JPMorgan Chase NA 748 9130 - 11 1,0
Nordea Investment Funds 683 7420 - 0,9 0,8
SEB Investment Management 700 6682 0 0,8 0,8
Robur Férsikring 578 5527 623 0,7 0,7
SEB 629 5543 50 0,7 0,7
Avanza Pension 544 4511 614 0,6 0,6
Kléverns Vinstandelsstiftelse 481 4810 15 0,6 0,6
Invus Investment 436 4356 1 0,5 0,5
SSB Client Omnibus ACOMO03 365 4913 47 0,6 0,5
Mellon US Tax Exempt Account 582 2040 37 0,3 0,5
Lundmark & Co Fondférvaltning 388 3875 51 0,5 0,5
SUMMA STORSTA AGARE 59942 604 289 3051 71,9 71,9
Ovriga dgare 23330 228433 13393 28,1 28,1
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 83272 832722 16 444 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier - - -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 83272 832722 16444
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Klovern redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran

gallande 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 omtaxering frin tidigare ar samt skatt frin for-
virvade och salda bolag under aret. Med det skattemissiga
resultatet avses arets resultat efter piverkan av bland annat
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och skattemassiga
direktavdrag for vissa investeringar. Aktuell skatt ir den
skatt som betalas och dr ddrmed, till skillnad frin uppskjuten
skatt, kassaflodespaverkande.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt i resultatrikningen avses en schema-
tisk beridkning av eventuell framtida skatt. Den uppskjutna
skatten innehéller férindringar 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. Moéjligheten att utnyttja
underskottsavdragen kan vara begrinsade beroende pa de
skattemassiga moéjligheterna att resultatutjimna mellan kon-
cernbolag.

Uppskjuten skatteskuld, beriknad pa skillnaden mellan
fastigheternas och derivatens verkliga virde och skattemas-
siga virde (temporira skillnader), redovisas tillsammans med
uppskjuten skattefordran pa skuldsidan i balansrikningen.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

Forvirvade temporira skillnader vid bolagsforvirv han-
teras olika beroende pa om det ir ett tillgingsforvirv 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 Klverns fall siljs i stort sett
samtliga fastigheter i bolagsform.

SKATT UNDER 2014
Resultatet i den 16pande fastighetsrorelsen har belastats
med uppskjuten skatt om =10 mkr (-10). Vidare harbla
forandringen i skillnaden mellan verkligt virde och skatte-
missigt restvirde avseende fastigheter, derivat och finansiella
tillgdngar inneburit en effekt pd uppskjuten skatt om
-193 mkr (-168). Den uppskjutna skattefordran har okat
med 74 mkr pga underskott i férvirvade bolag samt omvir-
derade tidigare spirrade underskott. Totalt ingir en effekt
pa uppskjuten skatt med —129 mkr (=178) och aktuell skatt
om —2 mkr (-1).

Kléverns skattemissiga underskottsavdrag uppgick till 2
236 mkr vid slutet av 2014.

SKATTETVISTER

Klévern hade under 2014 ett storre skatteirende. Skattever-
ket hade tidigare beslutat att upptaxera Klévern med cirka
77 mkr for beskattningsaret 2008 vilket kan medfora en
skattekostnad pa cirka 21 mkr. Under 2014 beviljade Hogsta
forvaltningsdomstolen provningstillstind i frigan. Klovern
har vunniti tidigare instanser.
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RISK OCH KANSLIGHET

Ett fastighetsbolag &r utsatt for olika risker och majligheter i sin verksamhet. For att begrinsa
exponeringen mot olika risker finns interna regelverk och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Virdeférindringar pa Kloverns fastigheter utgdr en risk

och en méjlighet. Virdeforindringar paverkas av faktorer
som till exempel hur vil Klévern lyckas férddla och utveckla
fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur. Omvirlds-
forandringar i till exempel konjunkturlige, rintelige, lokal
utbuds- och efterfragebalans, hyrestillvixt, linefinansiering
samt avkastningskrav paverkar ocksa. Avkastningskravet
styrs 1 hog grad av den riskfria rintan och fastighetens unika
risk. Fastighetsvirden dr mindre volatila f6r koncentrerade
bestind i goda ligen relativt motsatsen.

Hantering

Klévern har ofta forvirvat fastigheter med hog vakansgrad
isyfte att utveckla och féridla dem. Klévern har en god
kompetens inom fastighets- och projektutveckling. Genom
lokal och kundnira organisation skapas langsiktiga relationer
med hyresgisterna och dirigenom minskas risken fér nya
vakanser. Kundstrukturen dr vil diversifierad med 54 procent
privata bolag, 27 procent publika bolag och 19 procent inom
offentlig sektor.

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

Resultatforandring fore skatt, mkr =3021 -1510 0 1510 3021
Soliditet, % 27 29 32 34 36
Belaningsgrad, % 66 63 60 57 54
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FINANSIERING

Risk

Kléverns rintebirande skulder bestar till drygt 78 procent av
upplaning frin banker och kreditinstitut och till cirka

22 procent av upplining frin kapitalmarknaden via obli-
gationer. Som en foljd av detta dr Klovern exponerat f6r
finansierings- och rinterisker. Genom att Klévern anvinder
olika derivat for att hantera sina rinterisker blir bolaget dven
exponerat for risken att virdet pa dessa férandras.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom milsittningar i finans-
policyn rérande I6ptider pé kapitalbindning, kreditforfallo-
volymer for enskilda &r och kreditvolymer gentemot motpart.
2014 var milet att kapitalbindningen bér uppga till minst

1,5 ar. Vid drets slut uppgick kapitalbindningen till 2,1 &r
och drilinje med jamforbara noterade fastighetsbolag. Inget
enskilt ar bor ha ett forfall 6verstigande 40 procent av de
totala rintebdrande skulderna enligt affarsplanen.

En spridning av upplaningen mellan méanga kreditgivare
minskar finansieringsrisken. Klévern har nio olika kreditin-
stitut och inte gentemot nigon motpart Gverstiger krediterna
mélet om max 50 procent av Kl6verns rintebirande skulder.
Under 2014 har Klovern emitterat obligationslin (frim-
mande kapital) pa totalt 1 100 mkr.

Klévern har valt att reducera den procentuella rinte-
sikringen nigot i den nu ridande lagrintemiljén men har
samtidigt en hog beredskap, samt godkinda derivatlinor, att

LANGIVARE

%
B Swedbank 32
M Obligation 22
M Nordea 12
W SBAB 10
BSEB7

M Handelsbanken 7
Danske Bank 7
Ovriga3

3
«F
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FORVALTNINGSBERATTELSE

snabbt agera om rintekurvan dndras uppit. Totala volymen
swappar uppgir till 8 166 mkr, vilket innebar att 44 procent
av Kl6verns krediter hade bunden rinta vid 2014 rs utging.

Nir avtalad rinta for derivatet avviker frin mark-
nadsrintan uppkommer en virdeforindring som paverkar
foretagets resultat- och balansrikning. Virdef6rindringen dr
dock inte kassaflédespaverkande. Vid 16ptidens slut dr virdet
pa de derivat Klévern anvinder alltid noll.

MALSATTNING OCH UTFALL ENLIGT FINANSPOLICY

Mal 2014 Utfall 2014 Mal 2015

Rantetdck- Ska uppga till minst vV Uppfyllt,  Skauppga till minst

ningsgrad 1,5ggr. 2,0ggr 1,5 ggr.

Soliditet ~ Boruppgétillminst30 vV Uppfyllt,  Ska uppgé till minst
procent. 31,5 %. 30 procent.

Rinterisk ~ Minst 40 procent av vV Uppfyllt,  Minst 40 procent
total kreditvolym bor 44%. av total kreditvolym
vara bunden eller vV Uppfyllt  borvarabunden
rantesidkrad med en 4.3 4r. eller rantesikrad
aterstdende sakrings- med en aterstaende
tid pd minst 2,5 ar. sakringstid pa minst

2,54r.

Basrisk Kapitalbindningen V Uppfyllt,  Kapitalbindningen
skavara lagst 1,5 &r. 2,1 &r. skavara lagst 1,5 ar.
Hogst 40 procent V Uppfyllt,  Hogst 40 procent
av lanestocken bor 40%. av lanestocken bor
forfallainomett och forfallainom ett och
sammaar. 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. 32%. samma langivare.

MILJO

Risk

Enligt miljobalken 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 éger fastigheten, och
som vid forvirvet kint till eller dd borde ha upptickt forore-
ningarna, ansvarig. Siledes kan, under vissa férutsittningar,
krav riktas mot Klovern f6r marksanering eller efterbehand-
ling avseende férekomst av, eller misstanke om, férorening i
mark, vattenomriden eller grundvatten for att stilla fastig-
heten i sadant skick som foljer av miljobalken.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

FINANS
Risk och kinslighet

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 féridndras Klverns ener-

20 gikostnader med 3,2 mkr med

08 09 10 1 12 13 14 nuvarande férbrukning.

Hantering
Infér varje forvirvstillfille genomférs en grundlig analys av
eventuella 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.

Hantering
Klovern hade vid utgingen av 2014 totalt 8 700 hyreskon-
trakt (8 100) med 5 100 féretag (4 900) inom manga olika
verksamhetsomraden. Okningen beror pa forvirv samt
positiv nettouthyrning. Omsittningshastigheten har under
dret varit fortsatt relativt 14g 4,7 procent (4,8). Omsittnings-
hastigheten mits som avflyttning i kronor under édret, i rela-
tion till genomsnittligt kontraktsvirde. Den genomsnittliga
kontraktstiden i Kl6verns kundstock sjonk nigot under 2014
och uppgick till 3,3 &r (3,5).

Klovern gor kreditbeddmningar vid all nyuthyrning.
Utifran gjord kreditbeddmning kompletteras vissa hyresavtal
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Risk och kinslighet

med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalas i forskott. Trots det finns risken att hyresgister stiller
in sina betalningar, eller pd annat sitt inte fullgor sina for-
pliktelser, vilket paverkar Kléverns resultat negativt. Klovern
uppvisar, tack vare den nira dialogen med hyresgisterna,
mycket liga kundférluster. Kundférlusterna uppgick till 1
mkr (4) eller 0,05 procent (0,2), av Kloverns totala intikter
under 2014. Kl6vern har reserverat 15 mkr for 2012 och 15
mkr for 2013, totalt 30 mkr for uteblivna hyresintikter pa
grund av en hyrestvist. Hyresgisten har hos Linsstyrelsen
deponerat hyrorna for perioden fjarde kvartalet 2012 till och
med f6rsta kvartalet 2014 vilket sammanlagt uppgér till cirka
90 mkr.

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

Kontraktsvirde, Andel av totalt
Hyresgist mkr kontraktsvérde, %
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 295 11,0
WSP Sverige AB 67 2,5
KappAhl Sverige AB 40 1,5
Posten Meddelande AB 31 1,2
TeliaSonera Sverige AB 30 11
Arbetsformedlingen 28 1,1
Landstinget Dalarna 27 1,0
Karlskrona Kommun 26 1,0
Ostergdtlands Lans Landsting 25 0,9
CGl Sverige AB 23 0,9
TOTALT 592 22,2
Exponering

Storsta hyresgist dr I'T- och telekomféretaget Ericsson som
framf6r allt hyr stora kontorsytor, daribland huvudkontoret
med koncernledning, i Kista. Aven ledningarna for Erics-
sons tre affirsomriaden, Global Services, Multimedia och
Networks, samt delar av FoU-verksamheten dr férlagda till
Kista. Ericsson tecknade 2010 ett tioarigt hyresavtal om

36 000 kvm, varav merparten avser ett nytt kontorshus
iKista. Ericssons samlade kontraktsvirde uppgick vid
utgingen av 2014 till 295 mkr, vilket motsvarar 11 procent av
Kloverns totala kontraktsvirde.

Nist storsta hyresgist ir WSP som idr ett av virldens
ledande analys- och teknikkonsultféretag. WSP hade ett
kontraktsvirde om totalt 67 mkr vid utgingen av 2014.
WSPs storsta forhyrning dr huvudkontoret i Globenomridet
men bolaget hyr dven lokaler i Karlstad, Linkdping, Norrko-
ping, Orebro och Hissleholm.

FORVALTNINGSBERATTELSE

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 indrat regelverk med retroak-
tivitet, innebdr att Klévern likvél som andra bolag inte alltid i
forvig kunnat avgora skatteutfallet av sitt agerande.

Hantering
Klévern anlitar skatteexpertis fran flera olika vilrenomme-
rade firmor, bland annat Svalner Skatt.

Exponering

Klovern hade under 2014 ett storre skatteiarende. Skattever-
ket hade tidigare beslutat att upptaxera Klévern med cirka
77 mkr for beskattningsaret 2008, vilket kan medféra en
skattekostnad pé cirka 21 mkr. Under aret beviljade Hogsta
forvaltningsdomstolen prévningstillstind i fragan. Klovern
har vunniti tidigare instanser.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

I fastigheter med eftersatt underhall finns risk f6r stora och
dyra reparationskostnader. Energi svarar for cirka 30 procent
av Kloverns 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 fordelade 6ver dret. Normalt
sett ligger till exempel cirka 40 procent av virmeforbruk-
ningen under érets forsta kvartal.

Hantering

Klovern har genom sin lokala organisation mycket god kon-
troll pd fastigheterna. Ett ambitiost underhéllsprogram med
forebyggande dtgirder minskar antalet, och kostnaderna

for, oforutsedda reparationer. En stor satsning har gjorts pé
energioptimerande investeringar. Klovern arbetar aktivt med
uppfoljning av energiférbrukningen och vidtar atgéirder for
att minska densamma.

Exponering

Vidrets inverkan under ett enskilt 4r kan mitas som avvi-
kelse mot ett normaldr. Om ett enskilt drs temperatur avvi-
ker mot normalaret med +/~10 procent férindras Kloverns
energikostnader med 3,2 mkr med nuvarande forbrukning.
Klovern har under de senaste tre dren lagt 6kat fokus pa att
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VARMEFORBRUKNING KONTRAKTSTID
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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, dndamalsenliga administrativa system, kompe-
tensutveckling och tillging till palitliga virderingsmodeller
ar metoder for att minska de operationella riskerna. Klovern
arbetar I6pande med att 6vervaka foretagets administrativa
sikerhet och kontroll.

Medarbetare

Medarbetarrisk ar risken att inte kunna sikerstilla Kléverns
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 tjanstemin har en uppsigningstid frin den
anstilldes sida som uppgar till tre manader. Detta ger ett
tillrickligt tidsmissigt handlingsutrymme f6r rekrytering
vid uppsigning.

Klévern hade under 2014 en personalomsittning om 16
procent (9).

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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Risk och kinslighet
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Kénslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens
intjinandeférmaga och balansrikning per 31 december 2014.
Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens resultat
fore skatt efter fullt genomslag av var och en av parametrarna
itabellen nedan. Rintebirande skulder och hyreskontrakt
16per 6ver flera ér, vilket innebir att nivaférindringar inte
far fullt genomslag under ett enskilt dr utan f6rst i ett lingre
perspektiv.

Forandring +/— Arlig resultateffekt, mkr

Ek. uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-30
Hyresintakter 1 procent +/-25
Fastighetskostnader 1 procent -/+9
Kléverns genomsnittliga 1 procentenhet —/+189

ranta
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FORVALTNINGSBERATTELSE

INVESTOR RELATIONS

Informationsgivningen i Klévern kidnnetecknas av 6ppen-
het, tillf6rlitlighet och snabbhet. Kléverns IR-verksamhet
och information till marknaden sker i enlighet med gillande
lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk, Svensk kod fér
bolagsstyrning, Kléverns informations- och IR-policy samt
kinda rekommendationer.

Presentationer av bolaget gors frimst via kvartalsvisa
delarsrapporter, pressmeddelanden samt regelbundna triffar
med aktiedgare, analytiker och investerare biade vad giller
aktier och obligationer.

Pressmeddelanden, delarsrapporter och drsredovisningar
publiceras och kan laddas ner, pa savil svenska som engelska,
pa www.klovern.se. P4 Kléverns webbplats finns dven fortlé-
pande information om bolaget, aktien och finansiell statistik
samt mojlighet att prenumerera pa pressmeddelanden och
rapporter. Distribution av delarsrapporter och arsredovis-
ningar per post gors till samtliga som anmiler sitt intresse.

Antalet aktieanalytiker som bevakar Klovern uppgir till
12 stycken (10) pa 9 (8) investmentbanker.

Pressreleaser 2014

2014-12-30 Antal aktier i Klévern den 30 december 2014

2014-12-22 Kldvern képer fastigheter for 230 mkr i Visteras

2014-12-19 Klovern kdper och bygger fér 100 mkr i Uppsala

2014-12-16 Information géllande tidigare kommunicerad
sammanlaggning av aktier

2014-12-12 Klévern képer fastigheter fér 127 mkri Orebro

2014-12-08 Klovern saljer fastigheter for 171 mkr

2014-12-02 Klovern koper fastigheter fér 56 mkr och séljer fér 23 mkr

2014-12-02 Information géllande tidigare kommunicerad fondemission av
stamaktier av serie B

2014-11-28 Antal aktier i Klovern den 28 november 2014

2014-11-19  Erbjudandet att teckna preferensaktier i Klévern Gvertecknat
2014-11-14 Kloverns verksamhet inom self storage heter nu Big Pink
2014-11-13  Erbjudandet avseende teckning av preferensaktier utkas
2014-11-13  Kloverns stamaktie byter namn till stamaktie av serie A
2014-11-12 Klovern tecknar 10-arigt hyresavtal med IP-Only AB i Uppsala
2014-11-06 Klovern offentliggér prospekt

2014-11-06 Kldvern genomfér nyemission av preferensaktier om 1050 mkr
2014-10-22 Beslut vid extra bolagsstimma i Klévern AB (publ)
2014-10-22 Klovern AB (publ): Delarsrapport januari—september 2014
2014-09-23 Kallelse till extra bolagsstdmma i Klévern AB (publ)
2014-07-11 Klovern saljer fastigheter for 120 mkr

2014-07-10 Klévern AB (publ): Delarsrapport januari—juni 2014
2014-05-30 Antal aktier i KIovern den 30 maj 2014

AKTIEANALYTIKER

Bolag Analytiker

ABG Sundal Collier Fredrik Cyon

Carnegie Investment Bank Tobias Kaj, Erik Granstrém
DnB Markets Simen Mortensen
Handelsbanken Albin Sandberg

Danske Bank Jonas Andersson

Pareto Johan Edberg

SEB Equities Nicolas McBeath, Svante Krokfors
Swedbank Jan lhrfelt, Sofia Wallén

Nordea Niclas Hoglund

2014-05-28 Klovern emitterar 564 194 preferensaktier

2014-05-28 Klovern siljer fyra fastigheter for 63 mkr

2014-05-13 Klovern siljeri Kristianstad och koper i Goteborgsomradet
2014-04-30 Antal aktier i Klovern den 30 april 2014

2014-04-29 Klovern képer i Kalmar fér 100 mkr

2014-04-23 Beslut vid arsstimma i Klévern AB (publ)

2014-04-23 Klovern AB (publ): Delarsrapport januari-mars 2014
2014-04-11 Klovern emitterar 987 468 preferensaktier

2014-04-11 Klovern tilltrader Globen City

2014-04-11 Klovern tecknar 12-arigt hyresavtal med Tele2

2014-04-09 Klvern offentliggsr prospekt och anséker om notering av
obligationslan pa Nasdaq Stockholm

2014-03-31 Antal aktieri Klévern den 31 mars 2014

2014-03-24 Kldvern emitterar 300 000 preferensaktier

2014-03-21 Kallelse till arsstamma 2014 i KIGvern AB (publ)

2014-03-20 Kloverns arsredovisning 2013

2014-03-10 Klovern slutfor forvirvet av Globen City

2014-03-06 Klovern képer i Linkoping fér 266 mkr

2014-02-20 Klovern emitterar obligationslan om 1 100 mkr

2014-02-12 Klovern AB (publ) : Bokslutskommuniké 2013

2014-01-24 Klsvern tecknar avsiktsférklaring avseende forvry av
Globen City

2014-01-23 Kldvern avyttrar i Akalla for 180 mkr

2014-01-10 Klovern forvérvar i Vasteras for 175 mkr
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Bolagsstyrningsrapport 2014

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2014

FORVALTNINGSBERATTELSE

Klovern AB &r ett svenskt publikt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm. God styrning med
strukturerade interna processer och tydlighet &r grunden for Kléverns langsiktiga vardeskapande.
Bolagsstyrningsrapporten redogor for hur Klévern har styrts under 2014.

VIKTIGA HANDELSER

> En emission av ett 4-drigt icke-sikerstillt obligationslin

om 1100 mkr genomférdes.

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

10,00 kr per preferensaktie for rikenskapsaret 2013.
> Ytterligare 2 903 599 aktier forvirvades i Tribona AB

(publ) i samband med den nyemission som bolaget genom-

forde.

> Fyra nyemissioner av preferensaktier genomfordes, omfat-

tande totalt 14 351 662 aktier, varav 12 500 000 i november

minad.

6 MARS
Forvdry av en fast-
ighet i Linképing

for 266 mkr.

24 JANUARI
Avsiktsforklaring
avseende forviry
av Globen City.

20 FEBRUARI
Emission av

obligationslan
om 1100 mkr.

11 APRIL
Tilltrade av Globen
City och en fastig-
heti Solna.

> Ett nytt aktieslag, stamaktier av serie B, skapades genom

fondemission. For varje stamaktie av serie A erhélls veder-

lagsfritt 10 nya stamaktier av serie B vilket gjorde att anta-

let utestiende stamaktier blev 11 génger storre.

> Genom sammanliggning (omvind split) i slutet av decem-

samma aktieslag.

ber slogs tva aktier, oavsett aktieslag, ihop till en aktie av

> Ett omvandlingsférbehill inférdes i bolagsordningen
vilket mojliggor for aktiedgare att begira att stamaktier av

serie A omvandlas till stamaktier av serie B.

22 OKTOBER
Extra bolags-
stdmma beslutar
bland annat om
nyemission,
fondemission och
omvand split.

Big > ink
SELF STORAGE

en delav Klévern

14 NOVEMBER
Verksamheten
inom self storage
lanseras under
varumdrket Big

11 APRIL

Ett 12-arigt hyres-
avtal tecknas med
Tele2 avseende
kontorslokaler i
Kista.

11 APRIL
Verksamheten
inom kontorshotell
lanseras under
varumarket First
Office.

)first office

en del av Klovern

Pink.

12 NOVEMBER
Ett 10-arigt hyres-
avtal tecknas med
IP-Only AB i Upp-
sala.

9 DECECMBER
Stamaktier av
serie B borjar
handlas pa Nasdaq
Stockholm.

19 NOVEMBER
Nyemission av
12500000 pre-
ferensaktier dver-
tecknas.

19 DECEMBER
Forsta dag for
handel efter
omvand split

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014



FORVALTNINGSBERATTELSE

KLOVERNS ORGANISATION

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2014

VALBEREDNING

ERSATTNINGS- OCH
REVISIONSUTSKOTT

AKTIEAGARE

BOLAGSSTAMMA

STYRELSE

REVISOR

VD OCH BOLAGSLEDNING

STODFUNKTIONER

REGION

STOCKHOLM

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, led-
ning och kontroll grundar sig pa gillande lagstiftning, Nas-
daq Stockholms regelverk, Svensk kod f6r bolagsstyrning,
bolagsordning, andra externa styrdokument och rekommen-
dationer samt interna styrdokument sdsom affarsplan, poli-
cyer och attestordning. Kléverns virderingar om nirhet och
engagemang praglar medarbetarnas sitt att arbeta, si ocksé

ndr det giller styrning, ledning och kontroll.

AGARKATEGORIER
Andel kapital

%

M Privat 4gande 81

M Finansiella foretag 16
Offentlig sektor 2
Intresseorganisationer 1

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

REGION

MELLAN/NORR

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod fér bolagsstyrning dr ett komplement till géllande
lagstiftning och andra regelverk med syftet att ge relevant och
effektiv bolagsstyrning. Koden &r inte tvingande, men vid avvi-
kelser kravs en férklaring enligt principen "flj eller forklara”.

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

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstimma, anger till-
sammans med géllande lagar verksamhet och styrning av
bolaget. Klovern AB ir ett svenskt publikt bolag, noterat pa
Nasdaq Stockholm. Bolaget ér registrerat med organisations-
nummer 556482-5833 och har sitt site i Nykoping. Kl6vern
har ett administrativt servicekontor i Nyképing samt huvud-
kontor i Stockholm.

Kléverns verksamhet dr att direkt, eller indirekt genom
dotterbolag, forvirva, dga, forvalta, utveckla och forsilja
fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Aktier
kan utges i stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och
preferensaktier.

Rikenskapsiret omfattar kalenderir.
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BOLAGSSTAMMA OCH ROSTRATT

Bolagsstimman regleras av aktiebolagslagen och bolag-
sordningen och ar ett aktiebolags hégsta beslutande organ.
Vid bolagsstaimman har, enligt bolagsordningen, samtliga
aktiedgare, som har ett dgarregistrerat aktieinnehav senast
fem dagar innan stdmman, ratt att delta och rosta for dgda

och foretradda aktier. Aktiedgare har dven ritt att fa ett drende
behandlat pa bolagsstimman, férutsatt att drendet anmilts
till styrelsen i tid som framgéar av aktiebolagslagen. Kallelse

till bolagsstamma sker enligt aktiebolagslagen och utlyses

av styrelsen. Kallelse till ordinarie bolagsstamma alternativt
extrastdimma dar 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 fére bolagsstdmman.

Aktier och dgande
Kléverns stamaktier av serie A, fram till mitten av november
2014 benimnda enbart stamaktier, ir sedan 2003 noterade
pa Nasdaq Stockholm. Kl6verns preferensaktier handlas
sedan januari 2012 pa Nasdaq Stockholm. Ett nytt aktieslag,
stamaktier av serie B, adderades — och noterades pa Nasdaq
Stockholm —under slutet av 2014 genom en fondemission.
En stamaktie av serie A berittigar till en (1) rost medan en
stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie, berittigar till
en tiondels (1/10) rést. Vid utgingen av 2014 fanns det
83272 180 stamaktier av serie A, 832 721 800 stamaktier av
serie B och 16 444 000 preferensaktier. Antalet aktiedgare
uppgick till 42 725 (35 818). Av totalt antal aktier innehas 79
procent (83) av svenska dgare.

Per 31 december 2014 var bérskursen pd stamaktien av
serie A 8,20 kr, stamaktien av serie B 7,60 kr och preferens-
aktien 317,50 kr. Detta innebir att borsvirdet, baserat pa

totalt antal utestiende aktier, uppgick till 12 232 mkr (7 527).

Aktiekapitalet uppgick samtidigt till 1 865 mkr (925).
Bolaget har tre aktiedgare, Corem Property Group,
Arvid Svensson Invest och och Rutger Arnhult via bolag
med ett aktieinnehav som 6verstiger 10 procent av kapitalet.
De tio storsta dgarna representerade tillsammans 66 procent
(63) av totalt aktickapital vid utgingen av dret. Under 2014
omsattes stamaktier av serie A till ett virde av 2 493 mkr
(2 074) och preferensaktier till ett virde av 2 282 mkr (1 414).
Borskursen for stamaktien steg under dret med 48 procent
(11). Kursutvecklingen har beriknats pd hur virdet pa ett
innehav av stamaktier —under dret namnéndrade till stam A
—utvecklats med beaktande av de B-aktier som erhélls ved-
erlagsfritt genom fondemission. Bérskursen for preferens-

FORVALTNINGSBERATTELSE

aktien steg med 6 procent (10) under 2014. Mer information
om aktierna i Klévern samt en lista pa de storsta aktiedgarna
dterfinns pd sid 58-62.

ATERKOP OCH UTDELNING

Klévern har vid drets utging inte nigra dterkopta stam- eller
preferensaktier. Klovern har ett bemyndigande av drsstim-
man 2014 att fram till drsstimman 2015 dterk6pa egna aktier
motsvarande vid varje tillfdlle hégst 10 procent av totalt antal
registrerade aktier.

Utdelningen ska enligt affirsplanens mal f6r 2015 lang-
siktigt uppga till minst 50 procent av férvaltningsresultatet.
Vid bedémning av utdelningens storlek beaktas bolagets inves-
teringsalternativ, finansiella stillning och kapitalstruktur.
Under de senaste tio dren har Klovern i snitt, inkluderande
till drsstimman féreslagen utdelning till stamaktier samt
preferensaktier, delat ut 64 procent av forvaltningsresultatet.

AfFirsplanen for 2015 innefattar dven en mélsittning om
att utdelningen till preferensaktiedgare langsiktigt inte ska
6verstiga 30 procent av férvaltningsresultatet.

VALBEREDNING

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING
Valberedningens sammansittning bestdms av bolagsstimman
och ska vara representativ fér dgarna i bolaget och med uppgift
att bereda fér stimmans beslut. Valberedningen ska till ars-
stimman limna férslag avseende:

> styrelseordférande

> styrelseledamdter med motivering samt antal ledaméter
och arvode

> revisorer inklusive arvode och motivering
> ersittning for utskottsarbete

> regler for valberedningens sammansattning infér
nastkommande arsstimma

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

Valberedningens arbete

Arsstimman 2014 beslutade att valberedningen ska utses
arligen och bestd av styrelsens ordférande samt en represen-
tant vardera for de fyra storsta dgarna i bolaget per den sista
dagen for aktichandel i september ménad aret fore arsstim-
man. Ingen ersittning utgick till valberedningens ledamoter.
Aktiedgare som vill limna férslag till valberedningen kan
gora det via styrelsenominering@klovern.se eller per telefon
via Kl6vern 0155-44 33 00. Valberedningen har haft 2 moten

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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STYRELSENS SAMMANSATTNING 2014

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2014

Nairvaro Arvode Aktieinnehav?, Aktieinnehav?,
Ledamot Invald Oberoende styrelsemoten styrelse, tkr % av kapital % av roster
Fredrik Svensson, ordférande! 2005 Nej 22/23 280 15,8 15,9
Rutger Arnhult, VD"? 2009 Nej 22/23 - 10,2 10,7
Ann-Cathrin Bengtson 20M Ja 23/23 140 - -
Eva Landén' 201 Nej 23/23 140 - -
Pia Gideon 2013 Ja 22/23 140 - -

SUMMA AKTIEINNEHAV

1) Fredrik Svensson, Rutger Arnhult samt Eva Landén 4r beroende relativt strre dgare och Rutger Arnhult samt Eva Landén dr beroende relativt ledningen.
2) Rutger Arnhult, via bolag, innehar dven aktier motsvarande 38,9 procent av résterna i Corem Property Group. Killa: Corems bokslutskommuniké 2014.

3) Direkta eller indirekta innehav vid arsskiftet 2014/2015.

under 2014. Valberedningen har fokuserat pa frigor kring sty-
relseutvirdering, antal ledaméter och styrelsens kompetens.

ARSSTAMMA 2014

Kloverns drsstimma 2014 holls den 23 april pd Kistamissan,
Stockholm. Vid stimman nirvarade 72 personer inklusive
aktiedgare, styrelse, revisor, ombud, bitriden, analytiker
och gister. Tillsammans representerades 64 procent (66) av
rosterna i bolaget. Utéver 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, Pia Gideon och Eva
Landén.

> omval av Fredrik Svensson till styrelsens ordf6érande.
> nyval av revisor; Fredric Hivrén, E&Y.

> oforandrat 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 utgér
enligt godkind rikning.

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

> férnyat bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemis-
sion av stam- och/eller preferensaktier.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

Protokoll frin samtliga bolagsstimmor finns pa www.klo-
vern.se. Arsstimman 2015 kommer att hillas pa Kistamis-

san, Stockholm den 23 april 2015 klockan 16.00.

EXTRA BOLAGSSTAMMA

Vid en extra bolagsstimma 22 oktober 2014 fattades bland
annat beslut om att infora ett nytt aktieslag, stamaktier

av serie B, och att bemyndiga styrelsen att besluta om
nyemission av ytterligare preferensaktier. Mer information
finns pd www.klovern.se.

STYRELSE

STYRELSENS ANSVAR

Styrelsen har det dvergripande ansvaret fér bolaget och utses
efter frslag av valberedningen vid drsstimman. Dess upp-

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

Sammansattning

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

Enligt Svensk kod for bolagsstyrning och Nasdag Stockholm
ska majoriteten av de bolagsstimmovalda styrelseledaméterna
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
Minst tvd av de styrelseledaméter som dr oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen ska dven vara oberoende
i forhallande till bolagets storre aktiedgare. For att avgora

en ledamots oberoende ska valberedningen géra en samlad
bedémning av samtliga omstandigheter som kan ge anledning
att ifrdgasatta ledamotens oberoende. Resultatet av valbered-
ningens dvervaganden 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 2014 dessutom oberoende
relativt storre dgare.

Arbetsordning

STYRELSEORDFORANDEN

Styrelsens ordférande utses, efter férslag av valberedningen,
vid &rsstimman och ansvarar for att leda och organisera sty-
relsens arbete p3 ett effektivt sitt 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 gallande
lagar, 6vriga regelverk, styrdokument och arbetsordning

> sikerstalla att styrelseledamoterna far den utbildning och
information som kravs for att kunna analysera foretagets
ekonomiska stallning, strategi, planering och utveckling

> genomfora arlig utvardering av styrelsens arbete

> inridtta en valberedning, enligt uppdrag fran arsstimman,
och dven 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 inrattar 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 besta av minst tre
styrelseledamaoter. Majoriteten av utskottets ledamater ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledaméter som dr oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen ska dven vara oberoende i férhallande till
bolagets storre aktieagare.

Kléverns styrelse anser att frigor som rér revision och ersitt-
ning till ledande befattningshavare ir av sidan betydelse att
hela styrelsen sanir som pa VD deltar i diskussion och beslut.
Kléverns hela styrelse, exklusive VD, utgér savil ersittnings-
som revisionsutskott. Ledamot som ir beroende relativt
bolagsledningen deltar ej i beslut rorande ersittningsfragor
avseende VD. Ersittningsutskottet forbereder till styrelsen
torslag pa riktlinjer for ersittning och andra anstillnings-
villkor fér VD och 6vriga ledande befattningshavare, efter
principer faststillda av drsstimman.

Ersittningsutskottet har haft tvd protokollférda méten
under 2014. Under métena behandlas frigor sdsom ersitt-
ning och tantiem till ledningen.

Styrelsens arbete under 2014

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 2014 visade att sty-
relsen fungerar vil.

Under 2014 har Kloverns styrelse haft 6 ordinarie (5)
moten, 1 konstituerande (1), 4 méten per capsulam (5) samt
12 extra styrelseméten (5), sammanlagt 23 méten (16).
Ordinarie méten har £6ljt den faststillda arbetsordningens
kalendarium f6r respektive méte. Enligt arbetsordningens
kalendarium redogors f6r 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
méte med fokus pa affdrsplan, strategi och framtidsfrigor.
Méten per capsulam har huvudsakligen avsett beslut att avge
delarsrapporter och drsredovisning.

Sedan arsstimman 2011 dr Fredrik Svensson ordférande
i Kléverns styrelse.
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REVISORER

Vid arsstimman 2014, for tiden intill 4rsstimman 2015,
omvaldes Ernst & Young AB till revisor f6r bolaget. Fredric
Hivrén nyvaldes som huvudansvarig revisor for Klovern AB.
Revisor viljs enligt bolagsordningen varje ar.

T uppdraget ingir granskning av bolagets bokféring och
irsredovisning 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 6versiktligt
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 Kloverns organisation ir utformad si att
bokforing, finansiell férvaltning och ekonomiska forhallan-
den i 6vrigt kan kontrolleras pa ett betryggande sitt.

FREDRIC HAVREN

Fodd 1971. Auktoriserad revisor sedan 2003, anstélld hos Ernst
& Young AB sedan 1999.

Ovriga uppdrag: ICA Fastigheter AB, Mengus Stockholm 2005
AB, HSB Bostad AB.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

KONCERNEN

Bolagsstrukturen i Klévern bestir av moderbolaget Kl6vern
AB samt 23 direktigda aktiva dotterbolag (22). All verksam-
het sker i Sverige indelade i 18 affirsenheter. Stiderna ir
grupperade i fyra regioner Stockholm, Ost, Mellan/Norr
och Syd, dir syftet bland annat ir att dela pa spetskompetens
inom projektverksamhet och uthyrning.

STYRELSEARVODE

Styrelsen erh6ll under 2014 totalt 700 tkr (700) att fordela
mellan styrelsens ledaméter, exklusive VD. Styrelsen utgjor-
des av fem personer under 2014. Ordférandens arvode upp-
gick till 280 tkr (280) och évriga ledaméters arvode var 140
tkr (140) per ledamot och helar.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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VD OCH BOLAGSLEDNING

VD utses av, och dr underordnad, styrelsen. VD:s viktigaste
uppgift dr att skota den I6pande forvaltningen av bolaget.
Utéver VD ingér tva personer i ledningsgruppen.

Bolagsledningens arbete under 2014

Bolagsledningen har haft 6 protokollférda méten (5) under
2014. Utéver fragor rérande den I6pande verksamheten han-
teras dven drenden av finansiell karaktir, strategi, personal,

transaktioner samt finansiell rapportering.

Férandringar i bolagsledningen

Under hésten 2014 omorganiserades bolagsledningen. Peeter
Kinnunen tog da plats som transaktionschefi bolagsled-
ningen och Susanne Essehorn tilltridde som fastighetschef.
De fyra regioncheferna som tidigare ingick i bolagsledningen
kvarstir i sina roller som regionchefer, detsamma giller HR-

chef.

ERSATTNINGAR OCH INCITAMENTSPROGRAM

Styrelsen foreslir, och arsstimman beslutar om, principer for
ersittning och andra anstillningsvillkor for VD och 6vriga
ledande befattningshavare. Grundlénen ska vara mark-
nadsmissig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomriden och erfarenhet. Rorlig ersittning ska vara
kopplad till férutbestimda och mitbara kriterier, utformade i
syfte att frimja bolagets lingsiktiga virdeskapande. De inci-
tamentsprogram som finns ir lingsiktiga och har till syfte att
frimja engagemanget i bolaget och dirmed dven 6ka virdet
for aktiedgarna. Styrelsens och utskottens arvoden féreslas
avvalberedningen och faststills av drsstimman. Styrelsens
forslag rérande principer for ersittningar och anstillnings-
villkor till drsstimman 2015 dr oférindrade jamfort med

foregaende ar. For ytterligare information se not 3.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Processen for faststillande av villkoren fér ersattning till
ledande befattningshavare ska vara formaliserad och transpa-
rent och innehalla férhéllandet mellan fast och rorlig ersattning
samt ta hansyn till sambandet mellan prestation och ersattning.
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STYRELSE

Styrelsen i Klévern bestar av fem ledamoter med

Fredrik Svensson som ordférande.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FREDRIK SVENSSON

Ordférande sedan arsstdmma 2011.
Ledamot 2005-2011.

Fodd 1961.

VD i AB Arvid Svensson.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Case
Investment AB, ordférande i Primelog.
Ledamot i Fastighets AB Balder (publ).
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klovern:

13299 733 stamaktier av serie A,

132997 330 stamaktier av serie B och

685 122 preferensakter, via bolag, direkt och
indirekt.

Beroende relativt storre dgare.

RUTGER ARNHULT

Ledamot sedan 2009.
Fodd 1967.
VDiKlévern AB.

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.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern:

9376 732 stamaktier av serie A,

85 173 646 stamaktier av serie B och

582 607 preferensaktier, via bolag, direkt och
indirekt.

Beroende relativt bolaget, bolagsledningen
och storre dgare.

ANN-CATHRIN BENGTSON

Ledamot sedan drsstdmma 2011.
Fodd 1962.

Ordférande i Aros Congress Center
Holding AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Lansforsdkringar Bergslagen, ledamot

i Best Western Hotels, ledamot i Flyinge AB
och styrelsesuppleant i Visita.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Oberoende ledamot.
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PIAGIDEON

Ledamot sedan arsstimma 2013.
Fodd 1955.

Ovriga styrelseuppdrag: Svevia AB,
Scandbook AB, Qlucore AB, Metria AB och
E-vard AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

Oberoende ledamot.
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EVA LANDEN

Ledamot sedan drsstédmma 2011.
Fodd 1965.
VD i Corem Property Group AB (publ).

Ovriga styrelseuppdrag: Specialfastigheter AB.

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehavy i Klévern: Inget innehav.

Beroende relativt bolaget, bolagsledningen
och storre dgare.

BOLAGSSTYRNING
Styrelse
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BOLAGSLEDNING

| KIéverns ledning ingar VD Rutger Arnhult samt ytterligare
tva 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:

9376 732 stamaktier av serie A,

85 173 646 stamaktier av serie B och

582 607 preferensaktier, via bolag, direkt och
indirekt.

PEETER KINNUNEN

Transaktionschef
Fodd 1973.
Anstalld sedan 2012.

Utbildning: Civilingenjor.
Tidigare anstdllning: COO Vanir Asset

Management 2010-2012, Chef Transaktion &
Analys Kungsleden AB 2007-2010.

Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern:
2 145 preferensaktier via bolag och direkt.
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SUSANNE ESSEHORN

Fastighetschef
Fodd 1964.
Anstalld sedan 2014.

Utbildning: Civilekonom.

Tidigare anstillning: Fastighetschef AB Sagax
och VD Séderport Holding AB 2010-2014,
Senior Asset Manager pa

GE Capital Real Estate 2006-2010.
Styrelseuppdrag: Inga .
Aktieinnehav i Klévern:

650 preferensaktier.
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Verkstillande direktér

Kléverns VD har inte ritt till rorlig ersittning. VD:s férmaner
under 2014, utéver 16n och pension, var sjukvardstorsikring,
friskvirdsbidrag, kostfé6rméin samt tjinstebil och del i Kl6verns
vinstandelsstiftelse. Under anstillningstiden hos bolaget far
pensionspremien uppga till hogst 35 procent av grundlonen.
Pensionsaldern ir 65 4r. Vid uppsigning fran bolagets sida
utgar full 16n och samtliga férmaner, enligt ovan, under upp-
sagningstiden. Ersittningen avriknas mot inkomster frin
eventuell annan arbetsgivare. Vid uppsigning frin VD:s sida
utgar full 16n inklusive samtliga férmaner under uppsignings-
tiden sa linge anstillningsférhallandet bestar. Uppsigning
frin bolagets sida dr tolv ménader och frin den anstélldes sida
sex ménader. Avgingsvederlag utgir ej.

Ovriga ledande befattningshavare

Roérlig ersittning till Kléverns ordinarie ledande befatt-
ningshavare kan uppgi till ett belopp motsvarande tre
minatliga grundléner. Roérlig ersittning grundar sig pa utfall
iforhillande till mél avseende driftoverskott, resultat efter
skatt och nettouthyrning.

Pensionspremien far uppga till hégst 35 procent av
grundlénen. Pensionsaldern dr 65 ar. Uppsigning fran
bolagets sida dr tolv manader och frin den anstilldes sida
sex minader. Avgingsvederlag utgir ej. Formaner ut6ver
16n och pension ir sjukvirdstorsikring, friskvardsbidrag,
kostformén, del 1 Kloverns vinstandelsstiftelse samt ritt till

tjanstebilsférmén.
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Ovriga medarbetare

Principen om marknadsmaissiga och konkurrenskraftiga
l6ner giller dven for 6vriga medarbetare. Samtliga med-
arbetare omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
bekostas av bolaget. Férméner utéver 16n och pension dr
sjukvardsforsikring, friskvardsbidrag och kostférméan samt
del i Kloverns vinstandelsstiftelse. Kollektivavtal finns med
Fastighetsanstilldas f6rbund. Bolaget hade sammanlagt 190
medarbetare (189) vid utgingen av 2014.

Revisorer

Arvode till revisor faststills, efter forslag fran valbered-
ningen, pa drsstimman. Arsstimman 2014 beslst att arvode
ska utgi enligt godkind rikning. Arvode for revisionsupp-
drag uppgick under 2014 till 2,2 mkr (2,2). Ovrig ridgivning
har uppgatt till 0,4 mkr.

Vinstandelsstiftelse
Kléverns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbetare
som varit anstillda under viss period, enligt regler i stiftel-
sens stadgar. Avsittning till stiftelsen kan maximalt uppgd
till ett prisbasbelopp per anstilld och baseras pa en kombi-
nation av Kléverns resultat, avkastningskrav och utdelning
till aktiedgarna. Vid utgingen av 2014 dgde stiftelsen totalt
481 000 stamaktier av serie A, 4 810 000 stamaktier av serie
B och 15 012 preferensaktier i Klévern motsvarande 0,6 pro-
cent av totalt aktiekapital och 0,6 procent av antalet roster.
For rikenskapsaret 2014 avsattes 9 455 tkr inklusive 16ne-
skatt till stiftelsen.

Ytterligare information om ersittningar finns i not 3, pd

sid 96-97.
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2014

ERSATTNINGAR

Belopp i tkr 2014 2013
Styrelseordférande
Fredrik Svensson 280 280
Ovriga styrelseledamdter
Ann-Cathrin Bengtsson 140 140
Eva Landén 140 140
Anna-Greta Lundh - 35
Pia Gideon 140 105
Verkstallande direktor

Grundlon 4128 4000

Rérlig erséttning - -

Férmaner 192 164
Vice verkstillande direktdr (jan—okt)

Grundlon 1280 3128

Rorlig ersattning - 146

Formaner 80 183
Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 5395 5969

Rérlig erséttning 55 445

Férmaner 484 51
Ovriga anstillda

Grundlon 87168 85553

Rorlig ersattning 885 100

Formaner 5520 5057
SUMMA 105887 105956
Avtalsenliga pensionskostnader inkl. Fora
Verkstallande direktor 1437 1106
Vice verkstéllande direktor (jan—okt) 445 1040
Ovriga ledande befattningshavare 1396 2145
Ovriga anstillda 10373 9717
SUMMA 13 651 14008
Lagstadgade sociala kostnader inkl. [6neskatt
Styrelseordférande 88 88
Ovriga styrelseledaméter 133 132
Verkstallande direktor 171 1576
Vice verkstéllande direktor (jan—okt) 582 1349
Ovriga ledande befattningshavare 2106 2706
Ovriga anstllda 30268 30095
SUMMA 34888 35946

FORVALTNINGSBERATTELSE

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Klévern méter dagligen risker som kan péverka verksamheten
och féormégan att na 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 f6r Coso,
Committee of Sponsoring Organization of the Treadway
Commission, for att hjilpa till att sortera och strukturera orga-
nisationens risker. Processerna styrs, utéver lagar, gillande
regelverk och rekommendationer, dven till stor del av interna
policyer och styrdokument. Den interna styrningen paverkar
alla funktioner i bolaget och omfattar sivil riskbedomning
och rutiner som uppfoljning av mal.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljé och kontrollatgirder sikerstiller effektivi-
teten i bolaget och utgér basen for den interna kontrollen.
Kontrollmiljén ska ge forstielse 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 l6pande och faststills av styrelsen en ging per ar.
Styrelsen har under dret antagit f6ljande policyer:

> Finanspolicy

> Informations- och IR-policy

> Jamstéilldhetsplan

> Upphandling av varor och tjinster frin nirstiende foretag
> Hallbarhetspolicy

> IT-policy

> Krishanteringspolicy

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 stéd och vigledning i beslutsprocesserna for
varje enskild medarbetare och omfattar savil beslutsvigar
som ansvarsfordelning, tillvigagingssitt och befogenheter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

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 verifikationsnivé for att sikerstilla att riktlinjer £6ljs.
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. Kléverns I'T-miljo hiller en hog niva gillande
sikerhet, tillginglighet och effektivitet.

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

Information och kommunikation

Den externa informationen skots utifrin den informations-
och IR-policy som dr anpassad efter Nasdaq Stockholms
regelverk och Svensk kod f6r bolagsstyrning och kommuni-
ceras via pressreleaser och webbplatsen.

Bolagsledningens interna kommunikation utgdrs framst
avledningsgruppens protokollférda méten. Kommuni-
kationen i bolaget sker bland annat genom regelbundna
konferenser samt méten med ansvariga for respektive aftirs-
enhet och 6vriga chefer. Relevant information, intern och
extern, formedlas 16pande till berérda medarbetare.

Den interna informationen sker till stor del via bolagets
intranit. Intranitets huvudsakliga syfte dr att ge medar-
betarna en strukturerad helhetsbild av verksamheten och
fungerar som en littillginglig plattform att himta aktuell
information och dokumentation ifrin.
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2014

Uppféljning

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

Internrevision

Klévern har en decentraliserad och transparent organisation.
Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration
samt extern och, merparten av, den interna informationen
skots 1 huvudsak fran service- och huvudkontoret. Uppfélj-
ning av resultat och balans gors kvartalsvis av sivil de olika
funktionerna som av affirsenheterna, bolagsledning och
styrelse. Tydlig dokumentation via policyer och instruktio-
ner, tillsammans med aterkommande uppféljning och regel-
bundna diskussioner med revisor, sikerstiller processernas
korrekthet. Hantering och rapportering granskas formellt
av bolagets revisor tvd ganger per dr och rapporteras till sty-
relsen. Baserat pa ovan anses det dirfor inte foreligga ndgot
behov av internrevision. Utf6rlig information om Kl6verns
riskbedémning, exponering och hantering finns i avsnittet
Risk och kinslighet pa sid 64—67.
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsordning

BOLAGSORDNING

For Klovern AB (publ), 556482-5833

1FIRMA
Bolagets firma ar Klovern AB. Bolaget ar publikt (publ).

2 SATE
Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Nykoping. Bolagsstimma kan héllas i
Nykoping eller Stockholm.

3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt genom dotterbolag,
férvarva, aga, forvalta, utveckla och forsalja fastigheter, samt bedriva
darmed férenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara lagst en miljard sexhundra miljoner

(1 600000 000) kronor och hogst sex miljarder fyrahundra miljoner
(6 400 000 000) kronor.

5 AKTIER

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antal aktier ska vara lagst attahundra miljoner (800 000 000) och hégst
tre miljarder tvahundra miljoner (3 200 000 000).

Aktier kan ges ut i tre serier, stamaktier av serie A och serie B, samt
preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett
belopp motsvarande hégst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie
av serie A medfor en rést och stamaktie av serie B samt preferensaktie
medfor vardera en tiondels rést.

5.2 Vinstutdelning
Preferensaktierna ska medféra foretradesritt framfor stamaktierna till
arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning
om 5,00 kronor per aktie. Avstimningsdagar for utbetalningarna ska
vara sista vardagen i juni, september respektive december manad efter
arsstimman samt mars manad aret efter arsstamman.
Om ingen utdelning limnats till preferensaktiedgare, eller om endast
utdelning understigandes tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats
under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medfora ratt att av féljande
ars utdelningsbara medel ocksé erhélla Innestdende Belopp, sésom
det definieras nedan, (innefattande p4 Innestaende Belopp belépande
Upprakningsbelopp sdsom det definieras nedan) innan utdelning pa
stamaktierna sker. Om ingen utdelning lamnas eller om endast utdelning
understigande tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats under ett
eller flera dr ankommer det p4 foljande ars arsstimma att fatta beslut om
fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestaende Belopp.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra nagon ritt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal liggs skillnaden mellan fem (5,00) kronor
och utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid
arsstamma beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor) till
"Innestaende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker enligt
beslut vid annan bolagsstaimma dn arsstamma ska utdelat belopp per
preferensaktie dras fran Innestaende Belopp. Avdraget ska ske per den
dag da utbetalning sker till preferensaktiedgare och dirvid anses utgora
reglering av den del av Innestaende Belopp som uppkommit férst i
tiden. Innestdende Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande

en arlig rantesats om atta (8) procent ("Upprékningsbeloppet”),

varvid upprikning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt

da utbetalning av utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det e
skett nagon utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan 5,00 kronor
och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per
preferensaktie. For det fall denna berdkning sker vid en annan tidpunkt dn
vid ett helt artal rdknat fran dag da tilligg respektive avdrag har skett fran
Innestaende Belopp, ska upprakning av belopp som lagts till eller dragits
ifran ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn multiplicerad
med den kvotdel av aret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp
laggs till Innestaende Belopp och ska darefter ingd i berdkningen av
Uppriakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemis-
sion har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna pa sa vis att en
gammal aktie ger foretradesritt till en ny aktie av samma slag, att aktier
som inte tecknas av de i forsta hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas
samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa
grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan
tecknarnaiférhéllande till det antal aktier de férut dger och, i den man
detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna foretradesritt
till de nya aktierna endast i forhallande till det antal aktier av detta
slag som de férut dger. Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon
inskrankning i majligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna féretradesratt
att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas med pa grund av optionsratten
eller bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast ske genom
utgivande av stamaktier, varvid, om bade stamaktier av serie A och
serie B tidigare utgivits, det inbordes forhallandet mellan de stamaktier
av serie A och serie B som ges ut genom fondemissionen och redan
utgivna stamaktier av serie A och serie B ska vara oférandrat. Darvid
galler att endast stamaktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Finns bade
stamaktier av serie A och serie B utgivna férdelas fondaktierna mellan
stamaktiedgarna i férhillande till det antal stamaktier av samma aktieslag
som de forut dger. Fondemission far dock dven ske genom utgivande av
preferensaktier till dgare av stamaktier varvid fondaktierna ska fordelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det totala antal stamaktier som
de forut dger. Det foregdende ska inte innebira ndgon inskrankning
imaojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.4 Inlésen
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan fran
och med ar 2015 dga rum efter beslut av bolagsstimma genom inlésen
av preferensaktier enligt foljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som varje gang
ska inlsas. Vilka preferensaktier som ska inlosas bestimmes genom
lottning. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktieagare kan dock
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stimman besluta vilka preferensaktier som ska inlgsas. Innehavare av
till inlosen bestdmd preferensaktie ska vara skyldig att tre manader efter
det att han underrattats om inlosningsbeslutet mottaga I6sen for aktien
med ett belopp berdknat som summan av 350 kronor plus Innestaende
Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa Innestaende Belopp belopande
Upprakningsbelopp till och med den dag d 16senbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag lsenbeloppet forfaller till betalning upphor all
ranteberakning dara.

5.5 Bolagets upplésning

Uppléses Bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur Bolagets
behallna tillgangar erhalla 300 kronor per aktie samt eventuellt
Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende Belopp belopande
Upprikningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker till 4garna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra nagon ratt till
skiftesandel.

5.6 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begédran av dgare till sadana aktier omvandlas
till stamaktier av serie B. Begaran om omvandling, som ska vara

skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A som ska omvandlas till
stamaktier av serie B samt om begéran inte omfattar hela innehavet, vilka
stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Sadan
begaran ska tillstallas styrelsen och ha kommit styrelsen tillhanda under
januari respektive juli manad. Styrelsen ska genast anmala omvandlingen
till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen ar
verkstalld nar registrering skett samt antecknats i avstamningsregistret.

6 STYRELSEN
Styrelsen ska bestd av ldgst fyra och hogst atta ledamoter.

7 REVISORER
Bolaget ska ha en eller tva revisorer och motsvarande antal suppleanter
eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.

8 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar omfattar kalenderar.

9 KALLELSE

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och pa bolagets webbsida. Upplysning om att kallelse har skett
ska ldmnas i annons i Svenska Dagbladet.

10 AKTIEAGARES RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA
Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstamma ska dels
vara upptagen i utskrift eller annan framstallning av hela aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fore stimman, dels géra anmalan
till bolaget senast klockan 12.00 den dag, som anges i kallelsen till
stdmman, Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allman helgdag,
l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore stimman.

1T UTOMSTAENDES NAVARO VID BOLAGSSTAMMA

Den som inte &r upptagen i aktieboken ska, p& de villkor styrelsen
bestammer, ha ritt att narvara vid bolagsstamma.
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsordning

12 ARSSTAMMA
P& arsstimma ska féljande drenden komma férekomma till behandling:
1. val av ordférande vid stimman;
. uppréttande och godkannande av réstlangd;
. valaven eller tvd justeringsman,;
. prévning om stiamman blivit behorigen sammankallad;
. godkannande av dagordningen;
. framldggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen
samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen;
7. beslutom
a) faststéllande av resultatrikningen och balansrakningen
samt, i forekommande fall, koncernresultatrikningen och
koncernbalansrakningen,
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den
faststéllda balansrakningen,
c) ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och verkstallande direktéren;
8. bestammande av antalet styrelseledaméter samt revisorer och
revisorssuppleanter eller registrerade revisionsbolag;
9. faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorer;
10. val av styrelseledamdter samt styrelseordférande;
11. val av revisorer och revisorssuppleanter eller registrerade
revisionsbolag;
12. beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare;
13. beslut avseende valberedningen;
14. annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen
eller bolagsordning.

a U WN

13 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument.

Denna bolagsordning ar antagen pa extra bolagsstaimma den 22 oktober
2014,
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr Not 2014 2013
Intakter 2,4,24 2521 2220
Fastighetskostnader 3,46 -878 -828
Driftéverskott 1643 1392
Central administration 3,56 -84 -78
Finansiella intdkter 7 4 8
Finansiella kostnader 7 774 -686
Férvaltningsresultat 789 636
Resultatandel intressebolag 12 -126 5
Virdeférandringar fastigheter 10 1207 -28
Virdeférandringar finansiella instrument 21 -565 337
Virdeférandringar finansiella tillgangar - 71
Nedskrivning goodwill 9 -10 -34
Resultat fére skatt 1295 987
Aktuell skatt 8 -2 -1
Uppskjuten skatt 8 -129 -178
ARETS RESULTAT 1164 808
Koncernens rapport 6ver totalresultat
Poster som kan aterféras éver resultatet
Arets resultat 1164 808
Ovrigt totalresultat 4 )
ARETS TOTALRESULTAT 1168 806
Hinforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 19 1168 806
Minoritetsintresse 0 0
1168 806
Resultat per stamaktie?, kr 19 1,02 0,68
Resultat per preferensaktie?, kr 19 14,06 20,00
Utdelning per stamaktie?, kr 0,30' 0,27
Utdelning per preferensaktie?, kr 20,00 20,00

Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
1) Féreslagen utdelning.

2) Historiska siffror dr justerade for den fondemission och sammanlaggning (omvéand split) som genomférdes under 2014.

Intdkterna som uppgick till 2 521 mkr (2 220) har paverkats positivt av ett storre
fastighetsbestand och en positiv nettoinflyttning.

Fastighetskostnaderna har ékat till 878 mkr (828) framst pa grund av ett stérre
fastighetsbestdnd. Fér jamférbart bestand minskade fastighetskostnaderna med
tre procent huvudsakligen beroende pa den milda och snéfattiga vintern.

Centrala administrationskostnader uppgick till 84 mkr (78) och 6kningen beror
framst pa skade konsultkostnader. Okningen i finansiella kostnader forklaras av

hégre rantebdrande skulder. Forvaltningsresultatet okade och paverkades i huvud-

sak av nettoforvarv.

Vardeférandringarna pa fastigheterna uppgick till 1 207 mkr (-28). De framsta
anledningarna ar stigande marknadshyror, investeringar i befintliga fastigheter och

sdnkta avkastningskrav.

Sjunkande langa marknadsrantor har inneburit minskade varden pa derivaten.
Virdefériandringarna pa derivat uppgick till =565 mkr (337) varav O mkr (47) var

realiserade virdeférandringar.

Virdef6riandringarna pa de finansiella tillgangarna uppgick till 0 mkr (71). Arets
resultat okade till 1 164 mkr (808) till foljd av ett storre fastighetsbestand samt posi-

tiva vardeforandringar pé fastigheter.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Koncernens balansrdkning
Belopp i mkr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Goodwill 9 245 255
Forvaltningsfastigheter 10 30208 24059
Maskiner och inventarier 11 12 12
Andelariintresseféretag 12 4438 488
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen 13 35 30
Ovriga langfristiga fordringar 6 2
Summa anliggningstillgdngar 30954 24 846
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 14 130 102
Ovriga fordringar 15 168 19
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 120 79
Likvida medel 17 286 84
Summa omséttningstillgangar 704 384
SUMMATILLGANGAR 31658 25230
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Aktiekapital 1865 925
Ovrigt tillskjutet kapital 4786 3588
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3337 2685
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieidgare 9988 7198
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8 978 861
Rantebarande skulder 20 12078 10745
Ovriga skulder 5 5
Derivat 21 709 144
Summa langfristiga skulder 13770 11755
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 20 6792 5418
Leverantorsskulder 196 193
Skatteskulder 29 15
Ovriga skulder 22 172 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 71 539
Summa kortfristiga skulder 7900 6277
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31658 25230

Férinformation om koncernens stéllda sakerheter och eventualférpliktelser se not 25.

Per den 31 december 2014 omfattade Klverns innehav 408 fastigheter (402) och
fastigheternas verkliga virde var 30 208 mkr (24 059).

Andelariintresseféretag uppgar till 448 mkr (488) och bestar av en garandel
pa 29,8 procent i Tribona. Frdn den 7 juni 2013 redovisas Tribona som ett intres-
seféretag till Klgvern.

Kundfordringarna uppgick till 130 mkr (102). Konstaterade forluster var 1 mkr (4)
och bestod huvudsakligen av avslutade konkurser.
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Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter om 120 mkr (79) bestar i huvudsak
av forutbetalda hyresrabatter och upplupna intékter. Koncernens samlade tillgangar
uppgick till 31 658 mkr (25 230) och férédndringen bestar i huvudsak av ett 6kat
fastighetsvirde. Eget kapital 6kade till 9 988 mkr (7 198) genom ett starkt resultat
for aret samt nyemission av preferensaktier. De rantebarande skulderna dkade till

18 870 mkr (16 163) pa grund av ett storre fastighetsbestand.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Fordndring av koncernens eget kapital

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare.

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel inkl Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
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
Forsaljning av egna aktier - - 131 131
Utdelning till stamaktiedgare - - 249 249
Utdelning till preferensaktiedgare - - -186 -186
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -304 -304
Eget kapital 2013-12-31 925 3588 2685 7198
Arets resultat - - 1164 1164
Ovrigt totalresultat - - 4 4
Summa férmégenhetsfériandringar,
exkl transaktioner med bolagets dgare B B 1168 1168
Nyemission 22 2116 - 2138
Fondemission 1665 -1665 - -
Nedsittning av aktiekapitalet -747 747 - -
Utdelning till stamaktiedgare - - 249 -249
Utdelning till preferensaktieagare - - -267 -267
Summa transaktioner med bolagets dgare 940 1198 -516 1622
Eget kapital 2014-12-31 1865 4786 3337 9988
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Koncernens kassaflodesanalys
Belopp i mkr Not 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Driféverskott 1643 1392
Central administration -84 -78
Aterlaggning avskrivningar 4 3
Erhéllen rinta 4 2
Erlagd rinta -645 -611
Betald inkomstskatt -2 -1
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 920 707
Fordndring av rorelsefordringar -901 -773
Fordndring av rorelseskulder 824 723
Summa férandring av rérelsekapital -77 -50
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 843 657
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 10 531 346
Forvarv av och investeringar i fastigheter 10 -5473 -1850
Forvirv av maskiner och inventarier 11 -4 -1
Investering i finansiella anlaggningstillgangar =55 -142
Realiserade virdeforandringar i finansiella tillgangar - 22
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5041 -1625
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10170 7185
Amortering -7 463 -6 251
Realiserade virdeforandringar, derivat - 47
Forséljningar egna aktier - 131
Nyemission av preferensaktier 2138 -
Utdelning -445 -435
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4400 677
Totalt kassafléde 202 -291
Ingdende likvida medel 84 375
Utgaende likvida medel 17 286 84
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90 FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2014 2013
Nettoomsattning 2 187 185
Kostnad salda tjanster 26 -143 -143
Bruttoresultat 44 42
Central administration 3,5,6,9 -84 -78
Rérelseresultat -40 -36
Finansiella intakter 7 678 866
Finansiella kostnader 7 -399 -232
Resultat fére skatt 239 598
Aktuell skatt 8 - -
Uppskjuten skatt 8 25 -7
ARETS RESULTAT 264 591

Moderbolagets rapport dver totalresultat

Poster som kan aterféras 6éver resultatet

Arets resultat 264 591
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 264 591
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FINANSIELLA RAPPORTER 9'|
Moderbolaget

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i mkr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 4 3
Andelar i koncernféretag 27 1875 1850
Andelariintresseforetag 12 522 435
Fordringar pa koncernforetag 26 12512 5752
Uppskjuten skattefordran 8 364 339
Summa anlidggningstillgangar 15277 8379

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 14 0 0
Fordringar pa koncernféretag 26 1150 5586
Ovriga fordringar 15 6 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 35 29
Kassa och bank 17 277 97
Summa omséttningstillgangar 1468 5716
SUMMA TILLGANGAR 16 745 14095

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 1865 925
Reservfond 721 1720
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4409 2137
Arets resultat 264 591
Summa eget kapital 18 7259 5373
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 5815 5066
Skulder till koncernforetag 26 603 2936
Summa langfristiga skulder 6418 8002
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 2546 0
Leverantdrsskulder 9 8
Skulder till koncernféretag 26 253 535
Ovriga skulder 22 179 108
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 81 69
Summa kortfristiga skulder 3068 720
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 745 14095

Forinformation om moderbolagets stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 25.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Fordndring av moderbolagets eget kapital

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare.

Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond inkl arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2012-12-31 925 1720 2441 5086
Arets resultat - - 591 591
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férnjégenhetsféréindringar, _ _ 591 501
exkl transaktioner med bolagets dgare

Forsdljning av egna aktier - - 131 131
Utdelning till stamaktiedgare - - -249 -249
Utdelning till preferensaktiedgare - - -186 -186
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -304 -304
Eget kapital 2013-12-31 925 1720 2728 5373
Arets resultat - - 264 264
Ovrigt totalresultat - - - -
S wansaicioner med bolagets e - - 264 264
Nyemission 22 - 2116 2138
Fondemission 1665 -1665 - -
Nedsittning av aktiekapitalet -747 666 81 -
Utdelning till stamaktiedgare - - -249 -249
Utdelning till preferensaktiedgare - - -267 -267
Summa transaktioner med bolagets dgare 940 -999 1681 1622
Eget kapital 2014-12-31 1865 721 4673 7259
Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2014 2013
Den |6pande verksamheten

Rérelseresultat -40 =35
Aterlaggning avskrivningar 1 1
Erhéllen rinta 1 0
Erlagd ranta -330 -178
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -368 -212
Fordndring av rorelsefordringar 4706 -1372
Fordndring av rorelseskulder 62 268
Summa férandring av rérelsekapital 4768 -1104
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 4400 -1316
Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier 11 -2 0
Investering i finansiella anldggningstillgangar 28 -6873 -2404
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6 875 -2 404
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 3295 1225
Fordndring av langfristiga skulder till koncernféretag -2333 2732
Forsaljningar egna aktier = 131
Nyemission av preferensaktier 2138 -
Utdelning —-445 -435
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2655 3653
Periodens kassafléde 180 -67
Ingdende likvida medel 97 164
Utgaende likvida medel 17 277 97
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Noter

Belopp i mkr om inte annat anges.

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER
ALLMANT OM BOLAGET
Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, i4r ett svenskregistrerat aktiebo-
lag med sate i Nyképing. Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdaq
Stockholm. Adressen till Servicekontoret ar Box 1024, 611 29 Nyképing.
Koncernredovisningen for ar 2014 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 13
mars 2015. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets
resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om fast-
stallelse pa arsstimman den 23 april 2015.

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 tillimpning 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 foranleds av begransningar i mojligheterna 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 dr svenska kronor som dven utgér pre-
sentationsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, dr avrundade till narmaste miljontal. Tillgadngar och
skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvérden, férutom vissa
finansiellatillgangar, skulder och férvaltningsfastigheter 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 varde via koncernresultatrakningen. Férvaltnings-

fastigheter varderas till verkligt virde i enlighet med IAS 40.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rappor-
tering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR

Nya standarder och tolkningar som tritt i kraft 2014

Foljande nya och dndrade IFRS standarder och tolkningar har tritt i kraft
och paverkar koncernen for rakenskapsaret 2014:

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag ska tillampas for féretag
som innehar andelar i dotterforetag, samarbetsarrangemang, intressefore-
tag eller strukturerade foretag som inte konsolideras. IFRS 12 faststaller mal
for upplysningar och specificerar de upplysningar som ett féretag maste

limna som minimum for att uppfylla dessa mél. Foretag ska limna informa-

tion som hjilper anvandare av dess finansiella rapporter att bedoma karak-
taren av och risker hinforliga till innehav i andra enheter, samt den paverkan
som dessa innehav har pa foretagets finansiella rapporter.

IFRS 12 har inneburit nya upplysningskrav for andelar i intresseforetag
vilka presenteras i not 12.

IFRS 10 har ersatt IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter och SIC 12. Nér ska ett foretag for sarskilt &ndamal, ett SPE,
omfattas av koncernredovisningen. Standarden dndrar definitionen av
kontroll och ger tillhérande vagledning om hur ett innehav i ett dotterfs-
retag ska identifieras. Kraven pa konsolidering, konsolideringstekniker
samt redovisning av innehav utan bestimmande inflytande och forand-
ring av kontroll &r detsamma som tidigare. Den nya standarden har inte
haft nagon effekt pa Kléverns redovisning.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Ovriga nya och dndrade standarder och tolkningar har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2014.

Nya standarder och tolkningar som trider i kraft 2015
IFRIC 21 Levies Avgifter behandlar redovisning av avgifter och skatter (som
inte dr inkomstskatter) som staten eller liknande organ har pafort foretaget.
Tolkningen klargér vid vilken tidpunkt en skuld for sadana avgifter och skat-
ter ska redovisas. Den férpliktigande hdndelsen som utloser skyldigheten
att betala avgiften eller skatten dr den handelse som medfér att en skuld ska
redovisas. Tolkningen godkandes inom EU per 17 juni 2014, och tillimpas
for rakenskapsar som pabérjas per den 17 juni 2014 eller senare inom EU.
IFRIC 21 kommer att tillimpas i koncernen fran och med 1 januari
2015. For koncernens del innebar IFRIC 21 att fastighetsskatten skuldférs
i sin helhet da forpliktelsen uppstar. Da forpliktelsen uppstar arsvis per
den 1januari kommer Klévern att redovisa hela arets skuld for fastighets-
skatt per den 1 januari 2015. Dessutom redovisas en forutbetald kostnad
avseende fastighetsskatten vilken periodiseras linjart dver rakenskaps-
aret.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i
kraft

IFRS 15 behandlar redovisningen av intékter fran kontrakt och fran forsalj-
ning av vissa icke-finansiella tillgdngar. Den omfattar inte hyresintakter
men olika typer av tjanster som Klovern utfor eller formedlar till vara
hyresgdster omfattas. Standarden kommer att ersitta IAS 11 Entrepre-
nadavtal och IAS 18 Intékter samt tillhGrande tolkningar. Den ska til-
lampas fran 2017 men 4r annu inte godkand av EU. Klévern har dnnu inte
utvdrderat den nya standarden men bedémer preliminart att den kom-
mer att ha begransad paverkan pa Klgverns redovisning.

IFRS 9 Finansiella instrument utfardades den 24 juli 2014 och ska
ersitta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Stan-
darden ar utgiven i faser dar den version som utgavs i juli 2014 ersatter alla
de tidigare versionerna. Standarden innehaller nya krav for klassificering
och vérdering av finansiella instrument, fér bortbokning, nedskrivning
och generella regler for sikringsredovisning. Standarden 4r obligatorisk
for perioder som baérjar 1 januari 2018 och senare och den dr dnnu inte
antagenav EU.

Foretagsledningens bedémning &r att tillampningen av IFRS 9 kan
paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller
koncernens finansiella tillgangar och skulder. Féretagsledningen har
annu inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tillimpning av
IFRS 9 och kan darfér annu inte kvantifiera effekterna.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Andrade redovisningsprinciper

De dndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tritt
kraft och géller for rakenskapséaret 2014 har inte paverkat moderbolagets
finansiella rapporter.

Andringar i RFR 2 som dnnu inte har tratt i kraft

De dndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som trader i kraft
fromden 1januari 2015 bedoms inte paverka moderbolagets finansiella
rapporter.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och kon-
cernen bestar enbart av belopp som férvintas atervinnas eller betalas
senare an tolv manader raknat fran balansdagen medan omsattnings-
tillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv ména-
der riknat fran balansdagen.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

NOT1 FORTS.

Indata for virdering till verkligt virde

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

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

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

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterforetag
Dotterféretag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran
moderbolaget Klovern. Bestimmande inflytande innebir direkt eller indi-
rekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i
syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Vid beddmningen om ett bestam-
mande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som
utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag kon-
solideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebir att forvarv av ett dot-
terforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterforetagets tillgangar och 6vertar dess skulder och eventu-
alforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvirdet faststalls genom
en férvarvsanalys i anslutning till férvarvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet fér andelarna, dels det verkliga virdet av forvirvade
identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser.
Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med férvarvstidpunkten till det datum da det bestimmande inflytan-
det upphor.

Intresseféretag

Klovern har ett intresseféretag. Ett bolag redovisas som intresseforetag da
Klovern innehar minst 20 procent men inte mer an 50 procent av résterna
eller pa annat sétt har ett betydande inflytande 6ver den driftsmassiga och
finansiella styrningen. | koncernredovisningen redovisas intresseforetag

i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas

i balansrakningen under rubriken Andelar i intresseféretag, till anskaff-
ningsvarde justerat for fordndringar i koncernens andel i intresseféretagets
nettotillgdngar och med avdrag fér eventuella virdeminskningar i verkligt
vérde pa individuella andelar. Vid transaktioner mellan koncernféretag och
intresseféretag elimineras den del av orealiserade vinster och forluster som
motsvarar koncernens andel av intresseforetaget utom da det géller oreali-
serade forluster som beror pa nedskrivning av en 6verlaten tillgang. Klévern
ageringa aktier i foretag som klassificeras som gemensamt dgda foretag.

Klassificering av férvirv och goodwill

Vid forvirv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av for-
virvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Férekomsten av anstéllda och
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor forekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rérelseforvary
och lag férekomst som ett tillgangsforvarv. Vid rorelseforvarv utgar full
uppskjuten skatt pa de temporéra skillnaderna mellan fastigheternas verk-
liga varde och deras skattemassiga restvarde. Samtliga forvarv som gjorts
under rikenskapsaret 2014 har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nér forvary av dotterforetag innebar férvary av tillgangar som inte
utgor rorelse fordelas 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
regler och det varde uppskjuten skatt asatts mellan parter vid transaktio-
ner. Redovisningsmassigt beraknas uppskjuten skatt pa skillnaden mel-
lan verkliga vdrden och skattemassiga virden. 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 hanforligt till forsalj-
ningar och nedskrivningar av fastigheternas verkliga varde gérs arligen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter 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 6ver kontraktsperioden.

Ovriga intakter

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

Intékter fran fastighetsforsiljning

Intakt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner évergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrol-
len 6ver tillgdngen kan ha Gvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestid-
punkten och om s har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande risker och formaner
samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omstan-
digheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfér saljarens och/
eller képarens kontroll. Den realiserade vardeférandringen for salda fastig-
heter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga virde, vid senaste
bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars
upparbetade orealiserade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga
varde och synliggdrs darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillgénglig.

Koncernens verksamhet delas upp i de rérelsesegment, som féljs upp av
koncernledningen, vilket &r fyra regioner. De dr i sin tur indelade i totalt 18 geo-
grafiska affarsenheter. Varje segment har en ansvarig fér den dagliga verksam-
heten och rapporterar regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen
foljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan virdet pa fastigheterna och
investeringar. Finansieringen gors centralt och fordelas inte pa segment.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA

INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

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

Central administration
Utgdrs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterféretag.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintikter pa bankmedel
och fordringar, rantekostnader pa lan. Rantekostnader inkluderar periodise-
rade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskost-
nader for att uppta lan.

Utdelningsintikt redovisas nir ritten att erhalla betalning faststillts.
Lanekostnader som direkt ar hanforliga till inkdp, 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 anvands inom den finansiella verksamheten
redovisas som védrdeférandringar under egen rubrik i resultatrakningen.
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Finansiella intédkter och kostnader redovisas till upplupet anskaffnings-
vérde.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
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 erhéllas avseende aktuellt
ar, med tillimpning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt bergknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punktitemporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgangar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas inte: for
temporir skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar
och skulder som ar tillgangsforvarv och som vid tidpunkten fér transaktio-
nen varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas
inte tempordara skillnader hinforliga till andelar i dotter- och intresseféretag
som inte forvantas bli aterforda inom éverskadlig framtid. Uppskjuten skatt
beriknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

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

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

ochvardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder,
6vriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillimpar

inte sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde 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 dér-
efter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av tva undergrupper: finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt lane- och
kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar aven undergrupp:
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. En finansiell
tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir
partenligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp ndr motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen Gver dem.

Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

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

Derivatinstrument véarderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med virdeforandringar redovisade i resultatrakningen. Féljande derivat-
instrument férekommer; rinteswappar och rintetak. Sakringsredovis-
ning forekommer inte.
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KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen dr upprattad enligt indirekt metod.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa sparrkonto
ar medel som utgér sikerhet for aterbetalning av 1an eller for finansiering
av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga fordringar.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar 4r fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsritten. Om den férvintade inne-
havstiden ar lingre dn ett &r utgdr 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 for osékra fordringar som bedémts individuellt.
Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela eller delar
av fordran ej erhélls. Kundfordrans forviantade |6ptid ar kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser lan och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
virde. Rorelseskulder redovisas niar motparten har levererat tjanst eller
vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantérsskulder har kort férviantad
|6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvirde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgdngen 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 déri allt vasentligt alla risker och férmaner 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 Kl6vern star som leasetagare och dven dessa leasingavtal klas-
sificeras som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften
kostnadsférs over loptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beriknade nyttjandeperiod.
Beriknade nyttjandeperioder;

- maskiner och inventarier 3-10 &r

Bedémning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

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 koncernbalansrakningen till verkligt
virde, se not 10. KIvern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
bestandet, varav normalt 20 till 30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestandet externvarderas minst
en gang under en rullande tolvménaders period. Virderingsmodellen som
anvinds av savil de externa varderarna som Klévern, dr avkastningsbase-
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rad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms

det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader.
Séavil orealiserade som realiserade vardefrandringar redovisas i resultat-

rikningen. Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas i

enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Till-

kommande utgifter som &r vardehtjande aktiveras. Alla andra tilkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhéllsatgérder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. |
storre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Redovisning av lanekostnader

Koncernen aktiverar inte ranta i tillgdngarnas anskaffningsvirde forutom
i storre projekt dér 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 sddana eget-kapitalinstrument redovisas somen
6kning av eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt
mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstamman/extra bolags-
stimma godkint utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intdkt hos mottagaren.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensioner klassificeras som avgiftsbestimda eller formansbestamda.
Klgverns pensioner dr att betrakta som avgiftsbestdmda. Fora pensioner
behandlas som avgiftsbestimda da det inte finns tillrickliga uppgifter
for att redovisa dessa som férmansbestdmda. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i
resultatrdkningen nar de uppstar.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en foljd av en intriffad hiandelse, och det 4r
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reg-
lera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Dir effekten av ndr i tiden betalning sker dr vdsentlig, berdknas avsidttningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till en rantesats
fore skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
vérde och, om det artillampligt, de risker som ér forknippade med skulden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridisk person. Aven av Radet fér finansiell rapporterings
uttalanden gallande for noterade foretag tillimpas. RFR 2, innebar att
moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen fér arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mel-
lan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tilligg som ska goras i forhallande till att IFRS tillimpats konsekvent p&
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Fakturerad forvaltning till dotterféretag

I egenskap av moderbolag tillhandahéller Klovern i sin verksamhet [5pande
dotterforetagen med tjdnster avseende drift, ledning, marknadsféring, redo-
visning, juridisk och finansiell radgivning, IT-stéd, faktureringstjanster och
koncerngemensamma inkdp. Beloppen faktureras dotterforetagen kvartals-
vis i efterskott och baseras pé respektive dotterféretags fastighetsinnehav.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-

toden. Som intakt redovisas koncernbidrag samt erhlina utdelningar.

Virdet pa andelarna i dotterféretag provas kontinuerligt. Om det bok-
forda virdet pd andelarna 6verstiger det koncernmissiga gérs en ned-
skrivning som belastar resultatet.

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa
samma sitt som for koncernen men med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Koncernbidrag, utdelning och aktieigartillskott for juridiska
personer

Koncernbidrag fran dotterféretag ska redovisas enligt samma principer som
utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag redovisas som

en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att stimman
godkant utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos
mottagaren. Aktieagartillskott fors 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 borgensférbin-
delser till forman for dotterforetag. En eventualforpliktelse redovisas nar det
finns ett majligt dtagande som harrér fran intraffade hiandelser och vars fore-
komst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida hdndelser eller nar
det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning p&
grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

NOT2 INTAKTERNAS FORDELNING
2014 2013
Koncernen
Hyresintakter 2503 2185
Forsakringsersattning 13 19
Hyresgarantier 1 7
Losen av hyresavtal 4 9
Summa intéakter 2521 2220
Moderbolaget
Fakturerad férvaltning till dotterforetagen 187 185
NOT3 PERSONALOCH STYRELSE
Medarbetare och styrelse
Andel Andel
Medelantal anstillda 2014 kvinnor, % 2013 kvinnor, %
Moderbolaget 191 40 192 4
Dotterféretag 0 0 0 0
Koncernen totalt 191 40 192 41
Samtliga ar anstallda i Sverige.
Kénsférdelning i féretagsledningen
2014 2013

Medelantal Andel kvinnor, %  Andel kvinnor, %

Moderbolaget

Styrelsen 60 60
Ovriga ledande befattningshavare 33 24
Koncernen totalt

Styrelsen 60 60
Ovriga ledande befattningshavare 33 24

Antal ledande befattningshavare (inkl VD) i moderbolaget uppgick under
aret till nio personer (9) varav tva kvinnor (2). VD ar Rutger Arnhult.
Vice VD var Regionchef Stockholm Per-Gunnar Sabel (jan-okt). Ovriga

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014



NOT3 FORTS.
ledande befattningshavare var Ekonomichef Mattias Rickardsson (jan—
sept), HR-chef Elisabeth Norling (jan—okt), Regionchef Mellan/Norr
Hans Lindh (jan—okt), Regionchef Ost Mikael Forkner (jan-okt), Regi-
onchef Syd Goran Joneskar (jan—okt), Fastighetschef Susanne Essehorn
(nov—dec) samt Transaktionsansvarig Peeter Kinnunen (nov—dec).

Vid utgdngen av 2014 bestod styrelsen i moderbolaget (inkl VD) av
fem ledamater (5) varav tre kvinnor (3). Styrelsens ordfrande r Fredrik
Svensson. Ledaméter ar Rutger Arnhult (VD Klovern), Ann-Cathrin
Bengtson, Eva Landén samt Pia Gideon.

Ersattningar

Principer for ersattning och formaner till VD och bolagsledningen beslutas
av arsstamman. Ersattning och formaner till vWD och 6vriga ledande befatt-
ningshavare foreslas av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstam-
mans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den tid anstll-
ningsforhallande foreligger i bolaget.

Verkstallande direktoren har inte resultatbaserad 16n. VD har ratt till tjans-
tebil samt kostférman, sjukvardsférsakring och del i Kléverns vinstandels-
stiftelse. Under anstéllningstiden hos bolaget far pensionspremien uppga
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till hégst 35 procent av grundlénen. Pensionsaldern f6r VD &r 65 ar. Mellan
bolaget och verkstillande direktéren galler foljande uppséagningstider: fran
bolagets sida dr uppségningstiden tolv manader och fran verkstallande
direktérens sida sex méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar full 16n
och samtliga férmaner enligt ovan under uppséagningstiden. Ersattningen
avraknas mot inkomster fran annan arbetsgivare. Vid uppségning fran verk-
stallande direktérens sida utgar full 1on inklusive samtliga fsrmaner under
uppsagningstiden sa linge anstallningsforhallandet bestar.

For vVD och 6vriga ledande befattningshavare géller marknadsmis-
siga och konkurrenskraftiga [oner. Rérlig ersittning kan uppga till ett
belopp motsvarande tre manatliga grundléner. Fér vWD och évriga
ledande befattningshavare kan, under anstéllningstiden hos bolaget,
pensionspremien uppga till 35 procent av grundlénen. Pensionséaldern
for vWD och 6vriga ledande befattningshavare 4r 65 ar.

Uppsidgningen fran bolagets sida ar tolv manader och fran den anstill-
des sida sex manader.

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

Ersdttningar i form av aktierelaterade ersattningsprogram eller andra
finansiella instrument finns ej.

Personal och styrelse Koncern Moderbolag
Léner, arvoden och férméner, tkr 2014 2013 2014 2013
Styrelseordférande 280 280 280 280
Ovriga styrelseledaméter, 3,0 personer (3,0) 420 420 420 420
Verkstillande direktor

Grundlén 4128 4000 4128 4000

Rorlig ersattning - - - -

Formaner 192 164 192 164
Vice verkstillande direktor, 0,8 personer (1,9)

Grundlén 1280 3128 1280 3128

Rorlig ersattning - 146 - 146

Formaner 80 183 80 183
Ovriga ledande befattningshavare, 4,5 personer (4,8)

Grundlén 5395 5969 5395 5969

Rorlig ersattning 55 445 55 445

Formaner 484 51 484 511
Ovriga anstillda

Grundlén 87168 85553 87168 85553

Rorlig ersattning 885 100 885 100

Férmaner 5520 5057 5520 5057
Summa 105 887 105 956 105 887 105 956
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstillande direktor 1437 1106 1437 1106
Vice verkstillande direktor, 0,8 personer (1,9) 445 1040 445 1040
Ovriga ledande befattningshavare, 4,5 personer (4,8) 1396 2145 1396 2145
Ovr\'ga anstallda 10373 9717 10373 9717
Summa 13651 14008 13651 14008
Lagstadgade sociala kostnader inkl I6neskatt
Styrelseordférande 88 88 38 88
Ovriga styrelseledaméter, 3,0 personer (3,5) 133 132 133 132
Verkstillande direktor 1711 1576 1711 1576
Vice verkstillande direktor, 0,8 personer (1,9) 582 1349 582 1349
Ovriga ledande befattningshavare, 4,5 personer (4,8) 2106 2706 2106 2706
Ovr\'ga anstallda 30268 30095 30268 30095
Summa 34888 35946 34388 35946
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Vinstandelsstiftelse

Klgvern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga medarbetare
enligt regler i stiftelsen stadgar. Avsattning till stiftelsen kan maximalt
uppga till ett prisbasbelopp per anstilld och ar och baseras pa en
kombination av Kloverns resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna. For rakenskapsaret 2014 avsattes 9 455 tkr inkl. [oneskatt till
stiftelsen.

NOT4 RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION
Resultattabellen visar den [6pande verksamheten, vilket inkluderar under
aret kopta och sélda fastigheter samt gjorda investeringar. Nyckeltalen
avser situationen vid respektive arsskifte varfor siffrorna i de tvé tabellde-
larnainte dr helt jamforbara.

Resultat per fastighetssegment och region

Intidkter, mkr Kostnader, mkr

Driftéverskott, mkr

Avgiftsbestimda planer

Koncernens anstallda omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
helt bekostas av foretaget. Fora pensioner behandlas som avgiftsbe-
stamda da det inte finns tillrackliga uppgifter for att redovisa dessa som
forméansbestimda. Betalning sker I6pande enligt faststallda regler.

Ericsson ar Kloverns stérsta hyresgist och stod fér 11 procent (12) av
Kléverns kontraktsvirde vid utgangen av 2014. Den av Ericsson férhyrda
ytan uppgick till 170 tkvm (146) och den genomsnittliga aterstaende kon-
traktstiden var 3,5 ar (3,9).

Cverskottsgrad,% Investeringar, mkr

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Stockholm 985 752 -318 —-261 667 491 68 65 401 220
Ost 636 607 -219 -231 417 376 66 62 214 317
Mellan/Norr 571 554 -216 -220 355 334 62 60 212 148
Syd 329 307 -125 -116 204 191 62 62 194 145
Forvaltning 2414 2081 -796 -743 1618 1338 67 64 624 709
Foradling 107 139 -82 -85 25 54 24 39 397 121
Totalt 2521 2220 -878 -828 1643 1392 65 63 1021 830
Nyckeltal per fastighetssegment och region
Verkligt virde, mkr Avkastningskrav', % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Stockholm 14376 9521 6,4 6,8 777 649 1244 898 90 90
Ost 6360 5623 7,2 74 758 722 m 657 91 90
Mellan/Norr 5626 5238 73 7,5 734 727 655 648 89 90
Syd 3846 3677 73 7,5 523 526 373 367 90 89
Forvaltning 27315 21777 6,9 7,2 2474 2276 2797 2360 92 92
Foradling 2893 2282 7,0 7,5 318 348 186 210 57 66
Totalt 30208 24059 6,9 7,2 2792 2624 2983 2570 90 90
1) Avkastningskrav &r berdknade exklusive byggratter.
NOT5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
tkr Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ernst& Young AB
Revisionsuppdrag -2425 -2380 -2425 -2380
Skatteradgivning - -348 - -348
Ovriga uppdrag —434 -606 -434 -606
-2 859 -3334 -2 859 -3334
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NOT 6 R?RELSENS KOSTNADER FORDELADE NOT7 FINANSNETTO
PA KOSTNADSSLAG
2014 2013
Koncernen Koncernen
2014 2013 Resultat fran 6vriga vardepapper 6
Fastighetskostnader Rinteintikter, dvriga 2
Driftkostnader -460 -458 Summa 4 8
Reparationer och underhall -149 -128 Moderbolaget
Fastighetsskatt och tomtréttsavgald -162 -129 Resultat fran dvriga vardepapper B 37
Iﬁersonalkostnader —102 106 Utdelning fran intresseforetag 6
Ovriga fastighetskostnader -5 -7 Rinteintakter, koncernforetag 30 0
Summa -878 -828 Ranteintdkter, vriga 1 0
Central administration Utdelning/koncernbidrag fran 641 829
Personalkostnader -39 -38 koncernféretag
Avsattning vinstandelsstiftelse -9 -10 Summa 678 866
IT, reklam- och lokalkostnader -13 -12 Koncernen
Revisionsarvoden -2 -3 Rintekostnader, 6vriga -733 —658
Ovriga kostnader —21 —15  Ovriga finansiella kostnader —41 -28
Summa -84 -78  Summa —774 —-686
Moderbolaget
Rantekostnader, koncernféretag -1 0
Réntekostnader, 6vriga 372 -182
Nedskrivning andelar i dotterféretag - -34
Ovriga finansiella kostnader -26 -16
Summa -399 -232
NOT8 SKATTER
Koncernens resultatrikning
2014 2013
Underlag Underlag Underlag Underlag
Skatteberdkning i koncernen Aktuell skatt ~ Uppskjuten skatt Aktuell skatt ~ Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 1295 - 987 -
Skatteméssigt avdragsgilla
avskrivningar =531 531 —-439 439
investeringar =177 177 -219 219
Ej skattepliktiga vardeférandringar fastigheter -1199 1199 50 -50
Ej skattepliktiga vardeférandringar derivat 565 -565 -289 289
Ej skattepliktiga vardeférandringar vardepapper - - -49 49
Ej skattepliktig nedskrivning goodwill 10 - 34 -
Skatteeffekt bolags- och fastighetsférsaljningar -94 - -22 -
Ej avdragsgilla kostnader 33 - 5 -
Ovriga skattemdssiga justeringar 5 - -9 -
Summa resultat fran rérelsen -93 1342 49 946
Utnyttjande av balanserade underskott —47 47 - 46 46
Nya underskott 147 —-388 - -
Justering for effekter av salda fastigheter - - 104 - -127
Justering for forvirvade tempordra skillnader - =311 - -56
Summa skattepliktigt resultat 7 586 3 809
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -2 -129 -1 -178

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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NOT&8 FORTS.
Koncernens balansrikning

2014 2013

Underlag Skatt Underlag Skatt
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Vid drets ingang 1893 417 1940 427
Fordndring under aret 341 75 —47 -10
Uppskjuten skattefordran vid arets utgang' 2234 492 1893 417
UPPSKJUTEN SKATTESKULD?
Temporira skillnader fastigheter
Vid arets ingang 9739 2143 8817 1940
Fordndring under aret 3090 680 922 203
Vid arets utgang 12 829 2822 9739 2143
Forvdrvade temporira skillnader fastigheter®
Vid arets ingang ~3840 -845 -3352 737
Arets forandring genom férvary och férsiljningar -1646 -362 -488 -107
Vid arets utgang —5486 —-1207 -3 840 —-844
Temporira skillnader derivat och finansiella tillgangar
Vid arets ingang -96 =21 -432 -95
Fordndring under aret -565 -124 336 74
Vid arets utgang —661 -145 -96 =21
Total uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang 5803 1277 5033 1108
Fordndring under aret 879 193 770 169
Total uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 6682 1470 5803 1277

NOT9 GOODWILL

Moderbolaget 2014 2013 Den 2 mars 2012 forvarvade Klévern AB, Dagon AB (publ). | samband
Resultat fore skatt 239 598 medatt forvdrvskalkylen upprattats, och att férvirvet klassificerats som ett
Aktuell skatt - - rérelseférvary, har en justering av den uppskjutna skatteskulden i balansrak-
Uppskjuten skatt 25 _7 ningen gjorts. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten

skatt beraknas enligt redovisningsmassiga regler och det virde uppskjuten
Resultat efter skatt 264 591 skatt asitts mellan parterna vid transaktionen. Redovisningsmassigt berak-
nas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga
varden. Nedskrivningen av goodwill & hanforlig till forsiljningar och ned-

Uppskjuten skattefordran skrivningar av fastigheternas verkliga varde.

Vid drets ingang 339 346
Arets forandring 25 -7 A 2013
Vid arets utgang — 339 Rorelseforvary 255 289
1) Avser faststallda tillgangliga underskott pa 2 236 mkr (1 893). Nedskrivning hanforlig till salda fastigheter 0 0
2) Uppskjuten skatteskuld beraknas mellan verkliga virden och skattemassiga Nedskrivning hanforlig till vardeforandringar

restvarden. fastigheter -10 34
3) Ingar ej i underlaget for uppskjuten skatt da forvirven klassats som

tillgangsforvarv. Utgaende balans 245 255
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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 férekom-
mit nagon férflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.
Klévern varderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav normalt 20
till 30 procent vdrderas externt och resterande internt. Detta innebar att
varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en rul-
lande tolvmanadersperiod.

Virderingarna dr avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav har bedomts utifran varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden. Forandringarna under
perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna
analyseras vid varje bokslutstillfalle av féretagsledningen mot internt
tillgéanglig information, genomférda eller planerade transaktioner samt
information fran de externa virderarna.

Samtliga externa varderingar har huvudsakligen utférts enligt den
internationella virderingsstandardens ("Red book”) instruktioner.
Externvdrderingarna har genomférts av DTZ Sweden och Savills.

Sammanfattning

Vardetidpunkt 31 december 2014
30208 mkr

Normalt fem eller tio &r

Verkligt varde
Kalkylperiod

Direktavkastningskrav, for

bedomning av restvarde Mellan 5,25 och 10,00 procent
Mellan 6,00 och 12,24 procent

Normalt mellan 5 och 10 procent

Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans

Tvé procent

Inflationsutveckling (Riksbankens inflationsmal)

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

VARDERINGSMETODIK

Klévern anvander avkastningsvirdering enligt kassaflédesmodell bade
for de externa och interna varderingarna. Samma virderingsmetodik har
anvants for Kloverns samtliga fastigheter utom fér byggratter och tomt-
mark, fér varderingsmetodik av dessa se avsnitt Byggratter och tomtmark
nedan. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms det verkliga virdet pa
fastigheten fore avdrag for forsiljningsomkostnader.

VARDERINGSMODELL
+ Hyresinbetalningar

— driftutbetalningar

= Driftéverskott

— Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassafléde

Kénslighetsanalys

En fastighetsvirdering 4r en uppskattning av priset som en investerare 4r
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Véarderingen 4r gjord
utifrdn vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sikerstallas vid en transaktion
mellan tvd oberoende parter. Ett osékerhetsintervall ligger i en normal
marknad p& +/— 5-10 procent. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5
procent paverkar Klgverns fastighetsvarde med +/— 1 510 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.

Kénslighetsanalys, fastighetsvirdering

Resultateffekt fastighets-

Férindring +/— virderingar, mkr

Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -1991/2304
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-2 064
Driftkostnader 25 kr/kvm —/+1 032
Vakansgrad 1,0 procentenhet —/+434

Fastighetsinnehav och virdering verkligt virde per den 31 december 2014

Verkligt Antal Hyresvirde,  Ek. uthyrnings- Uthyrningsbar Kalkyl- Direktavkast-  Direktavkastnings-

virde, mkr fastigheter mkr' grad, % yta, tkvm rinta, % ningskrav, % krav, snitt %

Stockholm 14376 90 1244 90 777 6,00-12,24 5,40-10,00 6,4
Ost 6360 129 an 91 758 7,00-12,24 5,25-10,00 7,2
Mellan/Norr 5626 99 655 89 734 7,00-11,20 5,25-9,00 73
Syd 3846 90 373 90 523 7,90-10,90 5,80-8,75 73
—Forvaltning 27 315 347 2797 92 2474 7,00-12,24 5,25-10,00 6,9
—Foradling 2893 61 186 57 318 7,65-12,24 5,75-10,00 7,0
Totalt 30208 408 2983 90 2792  6,00-12,24 5,25-10,00 6,9

1) I hyresvirdet ingar kontraktsvarde for uthyrda ytor och bedémda marknadsmassiga hyror fér vakanta ytor.

Berikning av fastighetens verkliga virde

> Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvirde varje ar med
kalkylrantan/diskonteringsréntan.

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

> Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

> Normal kalkylperiod ar fem eller tio ar.

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

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran den kunskap
som finns tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa virderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Hyresinbetalningar

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

De externa virderarna har, i samarbete med Kloverns forvaltare, gjort

en individuell bedomning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgéng. De externa virderarna
bedomer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.
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NOT 10 FORTS.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar fér fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsavgal-
der samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar
ar baserad pa fastigheternas budgetar och utfall samt de externa virde-
rarnas erfarenheter fran jamférbara objekt. Fastighetens underhéllsniva
bedoms utifran aktuellt skick, pagdende och budgeterade underhallsat-
girder samt de externa varderarnas bedémning av framtida underhalls-
behov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa vérderarna utifran
fastighetens skick. Klovern informerar de externa varderarna om paga-
ende projekt. Vid stora vakanser i fastigheten ¢kar oftast behovet av
investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

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 allménna
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, tomtratt, typ av hyres-
gést och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asétts kal-
kylrantan genom att en riskfri realrinta adderas med inflationsférvintningar
samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms for varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvirdet utgors av driftéverskottet under dterstaende ekonomisk livslangd,
vilket baseras pa dret efter sista kalkylaret. Restvardesberakningen gors for
varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknads-
missiga driftéverskottet och det bedomda marknadsmassiga avkastnings-
kravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria réantan
samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedémd utifran
de externa vérderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transak-
tioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonte-
ringsrantan anvinds for att diskontera fastigheternas restvérde till nuvirde.

Kalkylperioderna

Kalkylperioderna arihuvudsak fem ar. Undantag ar fastigheter med betydande
kontrakt som har en ldngre kvarvarande kontraktstid dn fem ar. Dar har en kal-
kylperiod om 10 &r eller den kvarvarande kontraktstiden, plus minst ett ar, valts.

Byggritter och tomtmark

P4 de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
virderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvirde fran det
uppskattade marknadsvérdet vid exploateringen av byggratterna och
tomtmarken. Samtliga vdrden av byggritter och tomtmark har bedomts
av externa virderare.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter &r besiktigade av externa varderare inom en tre-
arsperiod. Dar det har férekommit stérre ombyggnader, inflyttningar
eller andra omsténdigheter som vésentligt kan paverka vardet gérs nya
besiktningar.

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 varderingarna utférs i samma virderingsmodell som de
externa varderingarna.

VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga virdet for Kléverns fastigheter uppgick den 31 december
2014 till 30 208 mkr (24 059). Fér helaret 2014 uppgick vardeférandring-
arnatill 1207 mkr (-28).

De orealiserade virdeforandringarna var 1 199 mkr (=50) och reali-
serade virdeférandringarna uppgick till 8 mkr (22). Kléverns fastighets-
bestand har per den 31 december 2014 varderats till ett genomsnittligt
avkastningskrav om 6,9 procent (7,2).

Koncernen Fastigheter

Ingaende verkligt virde 2013-01-01 22 624
Anskaffningsvarde under aret férvarvade fastigheter 1020
Investeringar i fastigheterna 830
Férséljningsintékter salda fastigheter -387
Virdeférandringar -28
Utgaende verkligt varde 2013-12-31 24059
Anskaffningsvarde under aret férvarvade fastigheter 4452
Investeringar i fastigheterna 1021
Forsaljningsintakter salda fastigheter -531
Virdeférandringar 1207
Utgaende verkligt virde 2014-12-31 30208
Forvaltningsfastigheter — paverkan pa arets resultat

Koncernen 2014 2013
Intikter 2521 2220
Direkta kostnader for frvaltningsfastigheter -878 -828
som genererat hyresintikter under perioden

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

Taxeringsvirde

Koncernen 2014 2013
Taxeringsvarde byggnader 10835 9199
Taxeringsvarde mark 3760 3275
Summa taxeringsvarde 14 595 12474

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick den 31 december 2014
till 17 378 mkr (14 320).
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NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER Kléverns andel av Tribonas resultat:
2014 2013 2014 2013
Moder- Moder- Intakter 425 468
Koncernen bolaget Koncernen bolaget Forvaltningsresultat 128 174
Ackumulerade anskaffningsvérden Virdeforandringar fastigheter -325 -85
Vid arets bérjan 41 10 40 Vardeférandringar derivat -252 66
Nyanskaffningar 4 2 Periodens resultat —-420 94
Férvary av dotterfdretag Y - 0 ~ Kloverns resultatandel, 29,8% (inkl. skatt). -126 5
Avyttringar och utrangeringar -5 0 -2 0
Summa 40 (2 40 9 Kiéverns andel av nettotillgdngar:
Ackumulerade avskrivningar 2014 2013
enligt plan Forvaltningsfastigh 4831 5574
Srvalini tiohet
Vid arets borjan 29 7 26 5 Oow_a ”,'H“gf astigheter =0 s
t
Forvary av dotterforetag 0 - 0 - MCALLLC L
) ) Skulder -3357 -3956
Avyttringar och utrangeringar 5 0 1 0 -
Arets avskrivning enligt plan pa -4 -1 -3 -1 Nettotillgangar LS 1941
anskaffningsvarden Kléverns andel av nettotillgdangar, 29,8% 538 579
Summa -28 -8 -28 -6
Redovisat virde vid periodens slut 12 4 12 3 Redovisat vérde i Tribona LA 1941
varav Kldverns andel, 29,8% 538 578
NOT12 ANDELAR | INTRESSEFORETAG Duet verkliga vardet pa Kléverns innehav uppgick ﬁll 560 mkr, b.aserat
pa borskursen per 2014-12-31. Inga eventualférpliktelser finns i Klévern
avseende Tribona.
2014 2013
Av Klovern agt antal aktier 14 517 998 11614399 R .
Kapitalandel 9% 298 298 NOT 13 FINANSIELLATILLGANGAR TILL VERKLIGT VARDE
P e : ! VIA RESULTATRAKNINGEN
Rostandel, % 29,8 29,8
s . 2014 2013
1) Baserat pé antal utestaende aktier
Koncernen
Koncernen Moderbolaget 9vr|ga vardepapper 20 22
- Ovriga poster 5 8
Ingaende balans 2014-01-01 488 435
Férvarv/Tillkommande resultatandelar 87 87 Summa 3 30
Resultatandel -126 - Berakningen har skett enligt den sk. Nivé 3, dvs. icke observerbara indata.
Ovrigt -1 -
Utgdende balans 2014-12-31 448 522

Klgvern férvarvade 11 614 399 aktier i Tribona under 2013 och 2 903 599
aktier vid den nyemission som gjordes 2014. Fran och med den 7 juni
2013 redovisas innehavet som andelar i intresseforetag under finansiella

intakter medan de elimineras i koncernredovisningen.

Finansiell information fér Tribona AB (publ) i sammandrag (100%)
Tribona upprattar sin redovisning i enlighet med International Financial

Reporting Standards, IFRS.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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NOT 14 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 2,4 mkr (4,2) inkl. avdrag for
atervunna kundforluster pa 0,4 mkr (2,3), vilket motsvarar 0,1 procent (0,2)
avomsattningen. Halften av arets kundférluster 4r forvarvade och belastar
inte koncernens resultat. Konstaterade férluster uppgick till 3,3 mkr (3,9)
och bestar i huvudsak av avslutade konkurser. Moderbolaget har inga
kundférluster.

Aldersfordelade kundfordringar

Dagar 2014 2013
0-29 24 25
30-89 3 2
90 - 112 85
Osakra kundfordringar -9 -10
Totalt 130 102
Osikra fordringar 2014 2013
Osikra fordringar vid arets bérjan 10 10
Reservering for befarade kundforluster 2 6
Atervunna kundforluster 0 -2
Konstaterade foérluster -3 -4
Osikra fordringar vid arets slut 9 10
NOT15 OVRIGA FORDRINGAR

2014 2013
Koncernen
Avrékning skatter och avgifter 105 62
Fordran pa tidigare fastighetsdgare 41 41
Utdelning 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 21 15
Summa 168 119
Moderbolaget
Avrékning skatter och avgifter 1 0
Utdelning 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 4 3
Summa 6 4

NOT16 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

2014 2013
Koncernen
Periodiserade fastighetskostnader 9 4
Forutbetalda hyresrabatter 43 22
Férutbetalda tomtréttsavgalder 8 8
Forutbetalda finansiella kostnader 48 34
Upplupna intdkter 10 8
Ovriga forutbetalda kostnader 2 3
Summa 120 79
Moderbolaget
Forutbetalda finansiella kostnader 30 26
Férutbetalda forsakringar 0 1
Pagaende fastighetsforviry 1 1
Upplupna intikter 1 -
Ovriga forutbetalda kostnader 3 1
Summa 35 29
NOT 17 LIKVIDA MEDEL

2014 2013
Koncernen
Kassa och bank 286 84
Summa 286 84
Moderbolaget
Kassa och bank 277 97
Summa 277 97
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NOT 18 EGET KAPITAL

Klgvern férvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade egna
kapital. Syftet dr att ge Kléverns aktiesgare en avkastning som uppgar till
minst den riskfria rantan plus nio procentenheter, vilket 4r det méal som
har beslutats i affarsplanen. Avkastningen pé eget kapital uppgick till 14,5
procent (11,6) under 2014. Under de senaste tio dren har den genomsnitt-
liga avkastningen pa eget kapital uppgatt till 11,9 procent.
Kléverns ambition dr att upprétthalla en ver tiden avvagd tillgangs-
och kapitalstruktur anpassad till bolagets fastighetsverksamhet. Mal-
sattningen dr att soliditeten ska uppga till minst 30 procent. Utfallet 2014
blev 31,5 procent (28,5). Soliditetsmalet 4r en forenklad konsekvens av en
mer djupgaende analys dar eget kapital har fordelats mot de olika riskpro-
filer férvaltningsfastigheter har i balansrakningen.

Aktiekapitalets férindring

FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

Aktiekapitalet bestar av tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B och preferensaktier, alla med ett kvotvirde om 2 kr per aktie.
Stamaktier av serie B och preferensaktier ger en tiondels rést per aktie till

skillnad mot stamaktier av serie A som ger en rost per aktie.

Utdelning

Styrelsen i Klvern foreslar arsstamman att utdelning for rikenskapsaret
2014 ska uppga till 0,30 kr per stamaktie (0,27) samt 20,00 kr (20,00) per
preferensaktie, totalt 604 (481) mkr.

Antal Totalt antal

Datum  Antal stamaktier preferensaktier registrerade aktier Nom kr/aktie Aktiekapital, kr
Vid arets bérjan 2010-01-01 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid drets slut 2010-12-31 160802 863 166 544 326 5 832721630
Vid drets 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 178 252 500 5 891262 500
Nyemission 2012-04-10 66638 178319 138 5 891 595 690
Nyemission 2012-04-19 585 178319723 5 891598 615
Nyemission 2012-06-29 463000 178782723 5 893913 615
Nyemission 2012-07-09 448 000 179230723 5 896 153 615
Nyemission 2012-09-14 912 500 180143 223 5 900716115
Nyemission 2012-09-17 132475 180275 698 5 901378 490
Nyemission 2012-10-08 3583350 183 859 048 5 919 295 240
Nyemission 2012-10-08 1105000 184964 048 5 924 820 240
Nyemission 2012-10-17 116 650 185080698 5 925403 490
Forsidljning aterkopta aktier 2012 741 463
Vid édrets slut 2012-12-31 161544 360 18 536338 185080 698 5 925403 490
Forsaljning aterkopta aktier 2013 5000000
Vid arets slut 2013-12-31 166 544 360 18 536 338 185080 698 5 925403 490
Nyemission 2014-03-24 300000 166 844 360 5 926 903 490
Nyemission 2014-04-11 987 468 186368 166 5 931840830
Nyemission 2014-05-28 564194 186932 360 5 934661 800
Nedsattning av aktiekapital 2014-11-11 1 186932 360
Nyemission 2014-11-25/27 12500000 199432360 1 199432 360
Fondemission av B-aktier 2014-12-05 1665443 600 1864875960 1 1864875960
Omvand split 2014-12-22 -915993 980 -16 444000 932437980 2 1864875960
Utestéende aktier vid arets slut 2014-12-31 915993 980 16 444 000 932437980 2 1864 875960
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NOT 19 RESULTAT PER AKTIE

Berdkningen av resultatet per stam- och preferensaktie fér 2014 har base-
rats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgaende
till 1164 mkr (808). Resultatet per preferensaktierna har fordelats utifran
arets utdelning till preferensaktierna med 231 mkr férdelat p& 16,4 miljo-
ner utestdende preferensaktier. Resterande del av arets resultat, 933 mkr,
har fordelats pa 916,0 miljoner utestiende stamaktier.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2014 2013
Avrets resultat hinforligt till moderbolagets 1164 808
aktiedgare
Resultat per stamaktie, kr 1,02 0,68
Resultat per preferensaktie, kr 14,06 20,00
NOT20 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen 2014 2013
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 12078 10745
Summa 12078 10 745
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 6792 5408
Utnyttjade checkkrediter 0 10
Summa 6792 5418
Outnyttjade checkkrediter 400 390
Moderbolaget 2014 2013
Langfristiga skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder 5815 5066
Summa 5815 5066
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 2546 0
Utnyttjade checkkrediter 0
Summa 2546
Outnyttjade checkkrediter 400 400

I kortfristiga rantebdrande skulder ingéar aterkommande forfall av facilite-
ter hos kreditinstitut med vilka Klévern har en langsiktig relation. Av 6 792
mkr kortfristiga rantebarande skulder 2014-12-31 har 4 405 mkr redan
refinansierats under inledningen av 2015.

NOT21 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 rantenivaer. Klovern utsatts
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 mal-
sattningen for finansfunktionen dr att tillhandahélla en kostnadseffektiv finan-
siering samt att minimera negativa effekter p& koncernens resultat till f6ljd
av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk betydelse behandlas i
styrelsen. Ytterligare information finns i avsnittet om Finansiering pa sidorna
52-55, Obligationer 5657 samt i Risk och kanslighet 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 upprittas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv manader, dar samtliga kassaflédespaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen dr att verifiera behovet
av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhal-
las eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For att hantera den
risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbind-
ning for kreditstocken samt storleken pé& outnyttjade laneramar och
placeringar. Enligt finanspolicyn bér den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara minst 1,5 ar och hogst
40 procent av lanestocken bér forfalla inom ett och samma ar. Dessutom
bér placeringar och bekraftade kreditfaciliteter hallas pa en genomsnittlig
niva som minst motsvarar forfall i kapitalbindningen under ett kvartal.
Per 31 december 2014 uppgick den genomsnittliga aterstaende I6ptiden
pélanestocken till 2,1 ar (2,0).

Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 286 mkr (84) och
bekraftade, men ej utnyttjade, kreditfaciliteter om 1 336 mkr (761), dar
outnyttjad checkkredit utgsr 400 (390). Dessutom fanns outnyttjade
laneramar om 707 mkr (545) som kan utnyttjas for nya forvarv eller
investeringar efter sakerstallande av fastighetsinteckningarinom 60-75
procent av fastigheternas marknadsvarde.

Kapitalférfallostruktur

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2015 8222 6659
2016 1749 1679
2017 7942 7532
2018 2830 2830
2019- 170 170
Totalt 20913 18 870
Rinterisk

Rénterisk kan dels besta av férandring i verkligt virde till foljd av férand-
ringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels férandringar i kassaflode

- kassafladesrisk. Riantebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar
ranterisken. Langa rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta ran-
tebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk. Av de totala rinteb4rande
skulderna pa 18 870 mkr (16 163) hade 56 procent (47) rérlig ranta och den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 2,1 &r (2,7).

Rinteférfallostruktur

Genomsnittlig, Ranteférfall,
Forfalloar rinta, % mkr Andel, %
Rorligt 2,7 10623 56
2015 51 601 3
2016 35 1380 7
2017 4,4 1275 7
2018 51 1191 6
2019 50 900 5
2020 4,5 500 3
2021 4,8 500 3
2022 56 800 4
2023- 4,7 1100 6
Totalt 3,5 18 870 100

Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begrinsas som foljer: Minst 40
procent av den totala lanevolymen bér ha bunden ranta alternativt vara tackt
av rintetak. Swappade volymer klassificeras som motsvarande bundna
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lan. Genomsnittlig aterstaende loptid for tak och swappar bér enligt finans-
policyn vara minst 2,5 dr, vid arsskiftet var den 4,3 ar (4,6). Strikenivan for
rantetaken far vid upptagandet max motsvara femérig statsobligationsranta
+2,0 procentenheter.

Klgvern hade vid arsskiftet rantetak till en volym om 0 mkr (855) och
8247 mkr (8 595) rantebundna ldn (huvudsakligen genom swappar), totalt
8247 mkr, motsvarande 44 procent, jimfért med de 7 548 mkr,

40 procent, som var ett minimikrav enligt policyn.

Under 2014 uppgick vardeforandringen fér rantetaken till O mkr (1).
Det verkliga virdet uppgick till 0 mkr (0) vid arsskiftet.

Vid arets slut hade Klovern 24 ranteswapavtal som [6per till 2015-2023.
Det verkliga virdet for swapparna uppgick till =709 mkr (—144) och vérdefér-
andringarna uppgick till =565 mkr (336) under aret, varav O mkr var realiserat.

Saval rantetak som swappar okar Kléverns prisrisk. Ranteswapparna
har virderats av Danske Bank, Deutsche Pfandbriefbank, Handelsban-
ken, Nordea, SEB och Swedbank genom att forvantade framtida kassafl-
den diskonterats till nuvirde.

Derivat

Belopp, Aterstiende Rinteniva, Marknads-
Motpart mkr |6ptid, ar %  virde, mkr
Nominella
ranteswappar
Swedbank 600 0,1 2,8 -2
Danske Bank 400 11 30 -13
Swedbank 200 2,0 1,5 -5
Handelsbanken 700 2,0 0,6 -5
Danske Bank 545 2,1 31 -33
Nordea 30 2,8 4,0 -3
Handelsbanken 200 30 0,5 -1
SEB 500 3,0 1,6 -18
Swedbank 300 3,6 2,7 -25
Swedbank 200 3,6 2,7 -16
Pfandbriefbank 291 38 2,1 -17
Swedbank 400 4,0 3,7 =52
Swedbank 100 4.0 1,8 -5
Swedbank 400 4] 3,5 -49
Swedbank 400 50 2,2 =31
Swedbank 100 5,0 1,9 -6
Swedbank 400 6,0 2,4 -39
Swedbank 300 6,7 2,5 =32
Swedbank 200 7.0 2,5 23
Swedbank 200 A 33 -53
Swedbank 600 71 3,3 -159
Swedbank 500 8,0 2,2 —45
Swedbank 100 8,3 2,2 -10
Swedbank 500 9,0 2,7 -67
Totalt swappar 8 166 4,3 2,4 -709

Aterstdende  Strikeniva', Marknads-

Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar % virde, mkr
Réntetak
Totalt rantetak - - - -
Totalt 8 166 4,3 -709

1) Strikenivan 4r den forvalda ranteniva dé en rinteintikt som kompenserar for
Skade rantekostnader erhalls.
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Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan full-
gora sina dtaganden gentemot Klovern. Klévern dr exponerad for kredit-
risk i den man dverskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav
av derivatinstrument i form av rintetak och rinteswappar. | syfte att
begrinsa kreditrisken vid placeringar innehaller inanspolicyn ett sérskilt
motpartsreglemente ddr 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 helagda dotterforetag 500 mkr per koncern
Ovriga svenska hypoteksinstitut 100 mkr per bolag

Utlandska banker med rating lagst
Standard & Poor A—eller Moody’s A3

100 mkr per koncern

Nar det géller derivatinstrument finns det inga volymbegransningar,
men derivat far endast férvarvas i syfte att anpassa rianterisken. Tillatna
derivatinstrument ar: ranteswap, rantetak respektive golv, FRA samt
rante- och valutatermin. | den méan optioner anvinds ska de vara av risk-
minimerande karaktir. Loptiden for tak och swappar far vara max tio ar.
Det finns ocksa ett visst matt av kreditrisk i den I6pande uthyrnings-
verksamheten, dvs risk for att en hyresgést inte kan betala sin hyra. Denna
ardock begrinsad i och med anvandandet av férskottshyror.

Covenants och risktagande
Kléverns finansiella risktagande och stallning kan utlésas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtalen
med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda gransvirden, sa kal-
lade covenants, for just de tre nyckeltalen. Klverns egna mal stammer val
med bankernas krav. Fran och med 2014 &r Kl6verns mél att soliditeten
ska uppga till minst 30 procent. Bankerna har i regel 25 procent som nedre
grans. Kléverns mal ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,5
ggr, vilket bverensstimmer med bankernas krav. For belaningsgraden har
Klovern inget eget mal, men bankerna har i regel 65-75 procent som gréns.
For 2014 uppfyller Klévern samtliga mal och krav med god marginal.
Soliditeten uppgick till 31,5 procent, rantetdckningsgraden var 2,0 ggr,
belaningsgraden uppgick till 60 procent och belaningsgrad fastigheter
var 51 procent.

Kénslighetsanalys

I samband med varje kvartalsbokslut upprattas en rantekanslighets-
analys, dar effekterna pa upplaningsrinta och rintetdckningsgrad till
foljd av forandringar i korta marknadsrantor uppmits. En forandring av
korta marknadsrantor med +1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit
att KIoverns genomsnittliga upplaningsranta hade andrats med +0,6
procentenheter, vilket skulle ha motsvarat en dndring i rintekostnaderna
med +107 mkr. Rantetackningsgraden, exklusive virdeforandringar,
skulle ha dndrats fran dagens 2,0till 1,8 ggr.

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjanande-
formaga och balansrakning per sista december 2014. Kinslighetsanaly-
sen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var
och en av parametrarna nedan. Rantebarande skulder och hyreskontrakt
|6per 6ver flera ar, vilket innebir att nivaforandringar inte far fullt genom-
slag under ett enskilt ar utan forst i ett lingre perspektiv.
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NOT21 FORTS.

Verkligt virde pé finansiella instrument

2014 2013
Finansiella Finansiella Virde- Finansiella  Finansiella Virde-
intikter kostnader férandringar Finansnetto intikter  kostnader férindringar Finansnetto
Finansiella tillgangar och skulder
virderade till verkligt virde
via resultatrakningen
Vardepapper - - - - - - 71 71
Rénteswappar avseende kassaflodes- - - -565 -565 - - 336 336
sakringar
Rantetak - - 0 0 - - 1 1
Summa - - -565 —565 - - 408 408
Lane- och kundfordringar
Kundfordringar - - - - - - - -
Upplupna intdkter och 6vriga fordringar 2 - - 2 7 - - 7
Likvida medel 2 - - 2 1 - - 1
Summa 4 - - 4 8 - - 8
Summa finansiella intdkter 4 - -565 —-561 8 - 408 416
Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut - 774 - 774 - -686 - -686
Leverantorsskulder - 0 - 0 - 0 - 0
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - 0 - 0 - 0 - 0
Summa finansiella kostnader - 774 - 774 - -686 - —686
Verkligt virde pa finansiella tillgangar och skulder
2014 2013
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Finansiella
virderade till skulder varderade virderade till skulder virderade
verkligt virde via Lane- och tillupplupet  verkligt varde via Lane- och till upplupet
resultatrikningen kundfordringar anskaffningsvirde resultatrikningen kundfordringar anskaffningsvarde
Langfristig fordran 35 6 - 30 2 -
Kundfordringar - 130 - - 102 -
Upplupna intakter och férutbetalda - 120 - - 78 -
kostnader
Ovriga fordringar - 61 - - 54 -
Likvida medel - 286 - - 84 -
Summa 35 603 - 30 320 -
Langfristiga rantebarande skulder - - 12078 - - 10745
Derivat 709 = = 144 - -
Kortfristiga rantebarande skulder - - 6792 - - 5418
Leverantorsskulder - - 196 - - 193
Ovriga skulder - - 172 - - 106
Upplupna kostnader och férutbetalda - - 632 - - 443
intakter
Summa 709 = 19870 144 - 16 905

Redovisade vdrden i balansrakningen avviker inte fran verkligt virde.
Marknadsvarde pa derivat berdknas av féretagets banker med ledning

av radande rintevillkor och marknadsrantan. Berakningen har skettiden

sa kallade niva 2, det vill séga med hansyn till observerade marknadsvar-

den. Inga omklassificeringar har skett under perioden.

sed, ingar i det deklarerade resultatet.

Klévern anvander rantesikringsinstrument som skydd mot fluktuationer
i den rinta som beldper pa bolagets lan. Det bokférda resultatet paverkas
av intakts- och kostnadsposter som motiveras av de olika rantesakrings-

instrumenten. Den totala rantan, som beraknats enligt god redovisnings-
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NOT22 OVRIGA SKULDER

2014 2013
Ovriga kortfristiga skulder
Koncernen
Personalens killskatt och sociala avgifter 6 6
Utdelning aktier 164 93
Skuld till tidigare fastighetsdgare - 7
Skuld till képare - 3
Ovriga poster 2 3
Summa 172 112
Moderbolaget
Personalens kallskatt och sociala avgifter 6 6
Utdelning aktier 164 93
Moms 9 8
Ovriga poster 0 1
Summa 179 108
NOT23 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER

2014 2013
Koncernen
Forutbetalda hyror for forsta kvartalet 2015/2014 528 353
Upplupna kostnader fastigheter 75 75
Upplupna rantekostnader 64 78
Upplupna personalkostnader 26 30
Upplupna emissionskostnader preferensaktier 13 -
Ovriga poster 5 3
Summa m 539
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 37 36
Upplupna personalkostnader 17 20
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 9 10
Upplupna emissionskostnader preferensaktier 13 -
Ovriga poster 5 3
Summa 81 69

I upplupna kostnader fastigheter ingar en reservering av totalt 30 mkr for
uteblivna hyresintakter pa grund av hyrestvist med Ericsson angéende
inflyttningstidpunkt i nybyggnation pa fastighet Isafjord 1 Kista, Stock-
holm. Ericsson har hos Linsstyrelsen 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 24 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 uppsédgningstid pa 9 manader. Kléverns genomsnittliga kon-

traktstid uppgar till 3,3 ar (3,5).

Andel av
Forfalloar Kontraktsvarde, mkr kontraktsvirde, % Yta, tkvm
2015 677 25 564
2016 579 22 535
2017 459 17 430
2018 282 11 230
2019 119 4 78
2020 13 4 94
2021 61 2 42
2022 183 7 134
2023- 207 8 177
Totalt 2679 100 2286

Koncernens leasade tillgangar inklusive tomtratter utgérs av operatio-
nella leasingavtal och uppgar till 35,8 mkr (35,2). | ett fatal av koncernens
tomtrittsavtal finns dtagande om dterstéllande. Omfattningen om dessa
ataganden bedoms ej vara vasentliga.

NOT25 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Stillda sakerheter
Fastighetsinteckningar 21 644" 16449 - -
Summa stillda sikerheter 21644 16449 -
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till forman - - 10575 11149
for dotterforetag
Ovriga eventualforpliktelser 3 4 - -
Summa eventualférpliktelser 3 4 10575 11149

1) Avser stallda sakerheter for krediter i Danske Bank, Deutsche Pfandbriefbank,
Handelsbanken, Nordea, SBAB, SEB, Sparbanken Oresund, Swedbank och Sérm-
lands Sparbank, samt for sékerstalld obligation.

Som ett led i koncernens verksamhet ar koncernbolagen involverade i
mindre tvister. Ingen av dessa tvister bedéms vara vasentliga for koncer-
nen utom det som beskrivs i not 23. KIévern hade under 2014 ett stérre
skattedrende. Skatteverket hade tidigare beslutat att upptaxera Klvern
med cirka 77 mkr for beskattningsaret 2008, vilket kan medféra en skatte-
kostnad pa cirka 21 mkr. Under 2014 har Hégsta forvaltningsdomstolen
beviljat prévningstillstand i fragan. Klévern har vunnit i tidigare instanser.
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NOT26 NARSTAENDE

. Salda Képta

Ar tjanster tjinster Fordran Skuld
Koncernen
Andra narstaende 2014 3 202 0 1
Andra narstaende 2013 5 1 - 1
Moderbolaget
Dotterforetag 2014 187 7 13662 856
Dotterféretag 2013 185 6 11338 3471
Andra narstaende 2014 - 1 - -
Andra narstaende 2013 - 1 - -

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterforetag, se not
27. Transaktioner med narstaende dr prissatta pa marknadsmassiga villkor.
Rutger Arnhult &r dgare av M2-Gruppen, samt innehar dgande av Wistbygg
via bolag i M2-koncernen. Klévern har tecknat avtal med Wastbygg pa
cirka 250 mkr avseende byggprojekt. Under aret fakturerade Wastbygg
Klovern totalt 198 mkr, vilket aven inkluderar ett antal mindre projekt.
Hyresavtal om uthyrning till Arvid Svensson AB har ett arligt kontrakts-
varde uppgédende till 0 mkr (2). 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 &rligt kon-
traktsvarde om 1 mkr (1). Hyresavtal om uthyrning till Svevia AB har ett
arligt kontraktsvarde om O mkr (1). KIévern AB har tecknat ett hyresavtal
om forhyrning av M2-Gruppen med ett arligt kontraktsvarde om 1 mkr (1).
Tjénster har under dret kdpts for 4 mkr av Svevia AB i huvudsak avseende
snorojning. Fredrik Svensson &r VD i Arvid Svensson AB, Pia Gideon ar
ledamot i Svevia AB:s styrelse samt i Metria AB och Ann-Cahtrin Bengtson
ar styrelseordférande i Hakonsgarden Hotell & Konferens AB. De ar ocksa
ordférande respektive ledaméter i Kléverns styrelse. Rutger Arnhult &r
Kléverns VD och ledamot i styrelsen.

Ersdttningar till VD, vice VD, ledande befattningshavare och styrelse
framgar av not 3.

NOT27 ANDELAR|KONCERNFORETAG

tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid drets borjan 1703 147 1699673
Anskaffningar 25630 3574
Férsaljningar -250 -100
Redovisat virde vid periodens slut 1728 527 1703 147
Ackumulerade aktiedgartillskott

Vid drets bérjan 146 551 136 551
Arets aktiedgartillskott - 10000
Redovisat virde vid periodens slut 146 551 146 551
Summa 1875078 1849698

Specifikation av moderbolagets direktagda dotterféretag framgér nedan.
Ovriga koncernforetag aterfinns i respektive dotterféretags arsredovis-
ningar.

Dotterféretag / Org.nr [ Site Antal andelar Andel i %' Bokfértvirde
Klvern Strand AB, 80000 100 126 395
556442-0098, Nykoping

Klovern Strom AB, 104 000 100 53631
556603-1067, Nykoping

Klovern Komp Strém AB, 1000 100 100
556688-5256, Nykoping

Klovern Adam AB, 1000 100 107 700
556494-9699, Nykoping

Klévern Komp Adam AB, 1000 100 100
556643-6647 Nykoping

Klévern Barkenlund AB, 1000 100 1766
556554-8772, Nykoping

Klovern Bobby AB, 1000 100 8138
556594-9780, Nykdping

Klovern Komp Bobby AB, 1000 100 100
556678-9938, Nykoping

Klovern Charbel AB, 1000 100 100
556594-9814, Nyképing

Klévern Dante AB, 1000 100 100
556594-9830, Nykoping

Klévern Efraim AB, 1000 100 100
556594-9855, Nykoping

Klovern Frippe AB, 1000 100 100
556634-5657, Nykoping

Klovern Ett AB, 1000 100 15974
556610-3106, Nykoping

Klgvern Komp Ett AB, 1000 100 100
556613-4085, Nykoping

Klovern Karl AB, 1000 100 5139
556708-7985, Nyképing

Klévern 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, Nykoping

Klévern Ingmar AB, 1000 100 100
556634-6598, Nykoping

Dagon AB, 23580999 100 1519055
556431-0067, Nykdping

Klgvern Linus AB, 50000 100 50
556896-7409; Nyképing

Klévern Verner AB, 50000 100 10050
556896-7474, Nykdping

Klovern Nord AB, 250000 100 25630
556072-3024, Nykoping

Ovriga dotterforetag, 350
vilande

Summa 1875078

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av
rosterna for totalt antal aktier.
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NOT28 KASSAFLODESANALYS

Moderbolaget

2014 2013
Investering i finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag -25 -13
Andelar i andra foretag -87 -142
Fordringar hos koncernforetag —-6761 -2 249
Summa -6873 -2404

NOT29 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter periodens utgéng har Klovern tecknat ett 20-arigt hyresavtal med
Elite Hotels i Uppsala. Avtalet omfattar cirka 10 000 kvm och innebar
nybyggnation av ett hotell med cirka 200 rum. Under januari och februari
har totalt 1 400 774 stamaktier av serie A omvandlats till stamaktier av
serie B. Darefter uppgér det totala antalet aktier i KIévern till 932 437 980,
varav 81 871 406 stamaktier av serie A, 834 122 574 stamaktier av serie B
och 16 444 000 preferensaktier. | februari har ett icke-sdkerstallt obliga-
tionsldn om 1 000 mkr med en [6ptid om fyra &r emitterats.

NOT30 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att sty-
relsen och foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande férhéllanden synes vara rim-
liga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
bedéma redovisade virden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedomningar. Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedomningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stallning. Virderingen kraver bedomning av och antaganden om
det framtida kassaflddet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden
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Noter

och bedomningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhets-
intervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden
och bedomningar som har gjorts framgar av not 10.

Uppskjuten skatt

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolikheten
att underskotten kan utnyttjas. Faststallda underskott som med hog
sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér berdkning av
uppskjuten skattefordran.

Klassificering av forvirv

Vid forvary av bolag gérs en bedémning av om férvirvet 4r att betrakta
som ett tillgangsforviry eller ett rérelseférvary. Bolag innehallande
endast fastigheter utan tillhérande fastighetsforvaltning /administration
klassificeras i normalfallet som tillgangsforvirv. For vidare information,
se not 1 Klassificering av forvarv.

Presentation av resultatrikning

I'koncernen tillimpas den uppstallningsform som ar praxis for ett stérre
antal féretag inom fastighetsbranschen. Detta innebér att resultatrék-
ningen utvisar resultat for driftséverskott, férvaltningsresultat och resul-
tat fore skatt. | forvaltningsresultatet ingér finansnetto. Vardeférandringar
redovisas efter finansnettot.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets bedémning dr att ingen avtalsmissig forpliktelse att betala
utdelning foreligger mellan Klovern och innehavarna av preferensaktier
vid tidpunkten fér utgivandet av preferensaktierna. Klovern kan inte med
sakerhet dra slutsatsen att det i framtiden kommer att betalas utdelning
tillinnehavarna av preferensaktier. En betalning av utdelning &r ytterst
beroende av ett beslut av bolagsstamman. Mot bakgrund av detta har
preferensaktierna klassificerats som eget kapital

NOT 31 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, ir ett svenskregistrerat aktiebo-
lag med sate i Nykoping. Moderbolagets aktier ar registrerade pa Nasdaq
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Bredgrand 4, 111 30 Stock-
holm och adressen till servicekontoret ar Box 1024, 611 29 Nyképing.
Koncernredovisningen for ar 2014 bestar av moderbolaget och dess dot-
terforetag, tillsammans bendmnd koncernen.
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Vinstdisposition

VINSTDISPOSITION

UTDELNING

Utdelningen ska lingsiktigt 6verstiga 50 procent av for-
valtningsresultatet. Férvaltningsresultatet 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 2015, foreslir styrelsen en utdelning
om 0,30 kr per aktie for stamaktien. For preferensaktien
foreslas en utdelning om 20,00 kr per aktie, lika fordelat 6ver
fyra kvartal.

Nuvarande forslag innebir att utdelningen under
2015 uppgir till 77 procent av forvaltningsresultatet for
2014. Under de senaste tio dren skulle det motsvara en
genomsnittlig utdelning uppgiende till 64 procent av for-
valtningsresultatet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslir att till drsstimmans férfogande stiende
vinstmedel i moderbolaget disponeras enligt foljande:

Balanserat resultat 4408915928 kr
Arets resultat 263952 831 kr
Summa 4672868759 kr
Att delas ut till stamaktiedigarna 274798 194 kr
Att delas ut till preferensaktieigarna 328880000 kr
I nyrikning balanseras 4069190 565 kr
Summa 4672868759 kr

Per den sista december 2014 uppgick antalet registrerade
stamaktier i Kl6vern till 915 993 980 och totalt antal regist-
rerade preferensaktier till 16 444 000.

VINSTUTDELNING

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Styrelsens férslag

1 forslag till vinstdisposition for rikenskapsiret 2014 foreslar
styrelsen aktiedgarna, pa drsstimman den 23 april 2015, att
limna utdelning med 20,00 kr per preferensaktie, fordelat
lika 6ver fyra kvartal och 0,30 kr per stamaktie. Dirutover
foreslar styrelsen att aktiedgarna pé drsstimman beslutar
faststilla avstimningsdag for stamaktien 2015 till den

27 april 2015. Om stimman beslutar enligt forslaget berik-
nas utbetalning ske den 30 april 2015.

Till avstimningsdagar for preferensaktien foreslis 30 juni,
30 september, 30 december 2015 samt 31 mars 2016. Om
stimman beslutar enligt forslaget beridknas tillhérande
utdelningsdagar bli 3 juli, 3 oktober 2015 samt 7 januari och
5 april 2016.

Till drsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat 4408915928 kr
Arets resultat 263952 831 kr
Summa 4672868759 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas

0,30 kr per stamaktie, totalt 274798 194 kr
20,00 kr per preferensaktie, totalt 328880000 kr
I ny rikning balanseras 4069190 565 kr
Summa 4672868759 kr

Berikningen ovan ir baserad pa totalt antal registrerade
stamaktier, 915 993 980, och totalt antal registrerade
preferensaktier, 16 444 000.

Styrelsen foreslir vidare att stimman beslutar att samt-
liga nya preferensaktier — totalt 1 644 400 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 f6rda aktieboken, innebirande en forsta utdelning om
5,00 kr per preferensaktie med nirmast féljande avstim-
ningsdag enligt ovan.
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Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet f6r styrelsen
att besluta om nyemission kommer en utdelning f6r tillkom-
mande preferensaktier om maximalt 32 888 000 kr att delas
ut. Av det disponibla beloppet kommer minst

4036 302 565 kr att dterstd efter utdelningarna om maximalt
636 566 194 kr.

Styrelsen har sedan extra bolagsstimman i oktober 2014
ett bemyndigande att emittera stam- respektive preferens-
aktier. Om styrelsen viljer att utnyttja bemyndigandet fore
drsstimman 2015 gor styrelsen motsvarande bedémning som
ovan avseende den eventuellt tillkommande utdelningen.

Kléverns ekonomiska stillning
Kloverns finansiella mil f6r 2014 var:

> att avkastningen pa eget kapital lingsiktigt ska uppga till
den riskfria rintan plus minst nio procentenheter.

> att soliditeten bor uppga till minst 30 procent.
> att rintetickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

> attutdelningen lingsiktigt b6r uppga till minst 50 procent
av forvaltningsresultatet.

> att kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar.

FINANSIELLA RAPPORTER
Vinstutdelning

For ar 2014 uppnaddes de finansiella mélen. I drsredovis-
ningen framgir att Klverns soliditet uppgér till 31,5 procent
i koncernen och 43,3 procent i moderbolaget. Efter den fore-
slagna utdelningen blir soliditeten 30,2 procent i koncernen
och 41,2 procent i moderbolaget. Foreslagen utdelning utgor
6,0 procent av eget kapital i koncernen och 8,3 procent av
eget kapital i moderbolaget.

Styrelsens motivering
Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen dr forsvarlig med hénsyn till de
krav som uppstillsi 17 kap 3 §, andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfér
inte risker i storre omfattning dn vad som normalt férekom-
mer i branschen.
Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stillning innebir att utdelningen dr férsvarlig
i forhallande 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 pd kort och ling sikt eller att géra nédvindiga
investeringar.

Undertecknade férsikrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana
de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stallning och resultat, samt att
forvaltningsberittelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen star infor.

Nykoping 13 mars 2015
Styrelsen i Klévern (publ), org.nr 556482-5833

Fredrik Svensson
Ordférande

Rutger Arnhult
Verkstdllande direktér

Pia Gideon
Ledamot

Eva Landén
Ledamot

Ann-Cathrin Bengtson
Ledamot

Var revisionsberattelse har avgivits 18 mars 2015
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i Klovern AB (publ), org.nr 556482-5833

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Klovern AB (publ) fér rikenskapséaret 2014 med undantag fér bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 70-83. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 6-113.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen och koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstallande direktéren bedomer dr nédvindig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pd 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 inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i drsredovisningen 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 pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprittar arsredo-
visningen och koncernredovisningen fér 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 andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande presentatio-
nen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och danda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
gereniallavisentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
for aret enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 70-83. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vitillstyrker darfér att arsstamman faststaller resultatrékningen och
balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfért en revision av férslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinsteller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning for Klovern AB (publ) fér 2014. Vi har dven utfort en lagstadgad
genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 70-83 ar upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért 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 forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat visent-
liga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren 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 4r 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
tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebdr 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 forvalt-
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
Svriga delar.

Stockholm den 18 mars 2015
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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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
Alptanas 2 Torshamnsg. 7, 7A, 9, T 1981/1981 Kontor 3030 0 3030 2,3 54 19,3
Haukadalsg. 1, Stockholm
Alptanas 3 Torshamnsg. 1, 3,5, Stockholm T Tomt Ovrigt* 0 0 0,5 100 1,2
| B Torshamnsg. 16, Stockholm T 1977/1977  Kontor 1am 0 141 17 84 00
Borg 2 Stromag. 3, Stockholm T 1981/1981  Industri/lager 4655 0 4655 5.2 100 274
B o Stromag. 5, Stockholm T 19781978  Industri/lager 1837 1837 22 100 19
Borg6 Stromog. 7, Vagog. 8, T 1980/1980 Industri/lager 1208 5104 105 0 6417 6,1 92 46
Stockholm
YA Borgarfjord 4 Kistagangen 10, 1983/1983  Kontor 15470 6 15476 12,3 9 135,0
Torshamnsg. 31-33, Stockholm
B s Ostersg. 4, Stockholm T 1979/1979  Industri/lager 5110 0 5110 54 100 34,8
B ooz Ostersg. 2, Stockholm T 1980/1980 Industrijlager 2350 5097 165 0 7612 79 91 394
m Gullfoss 3 Osterég. 1,3, Stockholm T 1979/1983  Kontor 5547 1972 0 7519 11,5 87 49,6
m Gullfoss 5 Viderdg. 6, Stockholm T 1979/1983  Kontor 3508 0 3508 52 100 18,5
Helgafjall 1 Torshamnsg. 22,24 A-D, 26 T 1979/1979  Kontor 10673 1572 0 12245 23,8 98 793
A-B, Stockholm
Helgafjall 2 Torshamnsg. 28 A-B,30A-E, T 1981/1981  Kontor 25836 1058 0 53 26947 32,0 69 164,0
32 A-D, 34 A-B, Stockholm
Helgafjall 3 Torshamnsg. 36, 38, 40, T 1980/1990  Industri/lager 3965 10502 0 14467 25,2 100 91,6
Stockholm
VA Helgafjall 4 Torshamnsg. 42, 44, 46, T 1998/1998  Kontor 16778 225 0 17003 35,1 100 218,0
Stockholm
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsg. T 1978/1988  Kontor 13987 262 1567 269 16085 256 100 160,0
20, Stockholm
Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54, 2001/2002  Kontor 24414 30 6 24450 51,1 100 329,0
Stockholm
Hilton 3 Gustav |ll:s Boulevard 40-46, 2003/2003  Kontor 17 410 669 261 6 18346 51,9 98 418,6
Solna
m Isafjord 1 Skaftag. 2A-B, Stockholm Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
Isafjord 4 Torshamnsg. 21, 23, Stockholm 1976/2008  Kontor 64896 9237 74133 142,4 100 918,0
ﬂ Isafjord 5 Gronlandsgangen 6, Stockholm 1976/2008  Kontor 0 0,0 0 0,0
ﬂ Isafjord 6 Gronlandsgangen 6, Stockholm 1976/2008  Kontor 0 0,0 0 0,0
Isafjord 7 Gronlandsgangen 6, Stockholm Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
m Isafjord 8 Torshamnsg. 21A, Stockholm Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
Y «rarrarmas3 Farsg. 5,7, Stockholm T 1985/1985 Kontor 6921 234 0 7155 15,2 100 815
Knarrarnas 4 Fardg. 3, Isafjordsg. 19, 21, T 1985/1985  Kontor 6573 1024 488 0 8085 58 20 64,9
Stockholm
m Knarrarnas 9 Knarrarnisg. 15, Stockholm T 1984/1986  Kontor 4748 119 3 4870 10,5 100 63,0
Lidarinde 1 Torshamnsg. 18, Stockholm 1979/2008  Industri/lager 2855 16406 685 0 19946 329 100 165,2
m Réros 1 Norgeg. 1, Stockholm T 1985/1985  Kontor 3312 7 0 3319 5.2 87 17,9
Skafta 1 Torshamnsg. 19, Stockholm Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
BEE stbocens  vallg 5-9,Solna 1985/1985  Kontor 1131 762 7172 0 19245 372 84 214,0
SUMMAKISTA 246203 56645 10443 9580 322871 554,2 93 3363,7
GLOBEN
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
Arenan 2 Arenaslingan 1-3, Arenav. 49, 1989/1989  Kontor 32265 3708 17381 18 53372 147,5 93 998,0
55-63, Stockholm
B 2enens Arenav. 39-47, Stockholm 1989/1989  Kontor 13805 1002 1799 16606 42,4 83 2830
B 2enens Arenav. 17,21-35, Stockholm 1991/1993  Kontor 23288 2617 3603 959 30467 78,8 87 303,0
Arenan 8 Arenav. 7-13, Stockholm 2001/2001  Kontor 14333 0 14333 36,8 100 2570
SUMMA GLOBEN 83691 7327 20984 2776 114778 305,5 91 1841,0

“* Bestar av utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Stockholm
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Rankingen avser Stockholms lan, inklusive Kista.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Stockholm

STORSTOCKHOLM
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ B Yta, Hyresvirde Ek.uthyrning.  Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm mkr grad, %  varde, mkr
- Brynjan 5 Solfagrav. 33, 35, Huddinge 1965/1965  Industri/lager 758 1795 0 2553 2,4 78 11,0
- Baglampan 35 Ranhammarsv.21, Stockholm 1967/1967  Industri/lager 7318 537 0 7855 73 98 25,6
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 0 2600 16 0 17,0
n Ellipsen 5 Ellipsv., Huddinge 1997/1997  Kontor 2800 2800 2,6 100 16,3
m Férstugan 1 Fullersta Torg 18, 20, Huddinge 1989/1989  Kontor 1600 0 1600 32 100 211
Johannelund 7 Krossg. 10,12, 14,16, 18, T 1969/1969  Kontor 14029 8341 505 780 23655 20,2 46 62,9
Sorterarg. 23, Stockholm
m Jordbromalm 6:20  Armaturv. 4, Haninge 1979/1984  Industri/lager 0 0,0 0 0,0
n Jordbromalm 6:3 Armaturv. 4, Haninge 1979/1984  Industri/lager 26617 1008 27625 18,1 100 136,9
m Jordbromalm 6:76  Armaturv. 4, Haninge 1979/1984  Industri/lager 0 0,0 0 0,0
m Kallhall 9:36 Calgbacken 3, Jarfilla 1993/1993  Industri/lager 5150 5150 4 0 0,0
m Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4, Taby 1988/1988  Kontor 4101 0 4101 53 95 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, Tiby 1981/1981  Kontor 12498 332 1374 14204 18,3 99 90,4
n Konsumenten 3 Konsumentv, Varuv. 7, T 1966/1966  Industri/lager 10500 10500 9,7 100 48,0
Stockholm
m Linjalen 60 Mattbandsv. 12, Taby 1991/1991  Kontor 2873 950 0 3823 39 92 229
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
m Linjalen 66 Linjalv. 9, 11, Taby 1990/1990  Industri/lager 788 3026 108 0 3922 3,4 95 19,4
Linjalen 7 Mattbandsv. 4, Taby 1989/1989  Industri/lager 800 800 0,7 100 4,4
m Linjalen 8 Mattbandsv. 6, Taby 1989/1989  Industri/lager 600 600 0,5 100 3.2
m Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11, Taby 1990/1990  Kontor 5082 3321 70 6 8479 8,4 90 47,4
Lunal Lunas. 1,3,5,7, Huddinge 1987/1990  Kontor 4144 1894 613 6651 6,9 89 41,4
m Mandelblomman 1 Kronofogdev. 54, Stockholm 1983/1983  Industri/lager 762 3493 969 1681 6905 6,7 99 27,0
m Mitstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5, Tiby 1991/1991  Kontor 3809 3809 4.0 95 2573
m Opalen 40 Cymnasiev. 22, Huddinge 1985/1985  Kontor 770 770 1,0 100 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 0 1138 1,0 85 59
Ringpdrmen 6 Bergkillav. 36, Sollentuna 1990/1990  Industri/lager 3692 4010 0 7702 6,8 79 42,4
m Roslags—Nasby 24:44 Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 0 0,0 0 0,0
m Roslags—Nasby 24:45 Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 0 0,0 0 0,0
Roslags—Nasby 25:7 Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 530 2181 27N 31 100 1,3
m Roslags—Nasby 25:8 Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 0 0,0 0 0,0
Sjohjilten 2 Domherrev. 9, 11, Sollentuna 1991/1991  Kontor 3217 192 0 3409 36 79 21,7
B8 sryevinkeln 10 Ritarslingan 20, Taby 1991/1991  Industri/lager 197 630 827 038 100 54
m Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18, Taby 1991/1991  Industri/lager 1634 258 0 1892 1,8 100 1,9
Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16, Taby 1992/1992  Kontor 1010 554 0 1564 1,6 100 17,4
m Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22, Taby 1991/1991  Industri/lager 960 960 0,4 0 50
H Stenen 1 Krossg. 15,17, Sorterarg. 31, T 1970/1970  Kontor 9747 1606 0 11353 9,1 72 356
33,35, Stockholm
Stenmjolet 1 Siktg. 1,3, Stockholm T 1960/1960  Ovrigt* 693 306 1776 2110 4885 54 80 40,4
Stenmjolet 2 Siktg. 3A-3B, Stockholm T 1960/1960  Butik 800 1498 2526 0 4824 4,6 59 10,8
Svénghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25, Téby 1990/1990 Ovrigl"‘ 776 447 445 2544 4212 4,5 96 0,0
Svénghjulet 2 Enhagsslingan 5,7,9, 11,13, Taby 1989/1989  Kontor 1660 12 1323 2995 3,8 100 18,9
Svénghjulet 3 Enhagsslingan 15,17,19, 21, Taby 1991/1991 Kontor 4329 579 0 4908 53 94 30,9
Timmerhuggaren2  Vendev. 90, Danderyd 1969/1969  Kontor 6757 2065 1225 540 10587 15,1 93 74,6
Tryckaren 3 Reprov. 6, Viggbyholmsv. 1945/1992  Kontor 1585 1426 585 3596 33 79 15,9
81, Taby
Valen2 Kommunalv. 1,3, 5, Huddinge 1987/1987  Kontor 4248 232 0 4480 75 99 516
Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-B, Taby 1987/1987  Kontor 2104 675 219 0 2998 3] 89 15,0
m Vixelladan 1 Enhagsv. 7, Taby 1978/1983  Kontor 2321 373 0 2694 29 83 16,8
Vixelladan 3 Enhagsv. 9, Taby 1978/1978  Kontor 1335 228 337 1900 1,5 69 83
Akerby 10 Kemistv. 6, Taby 1975/1989  Kontor 756 12 399 1167 11 74 6,7
SUMMA STORSTOCKHOLM 106 816 96855 11906 14370 229947 226,0 85 1178,7

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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Region Stockholm
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1.Akademiska Hus
2.Vasakronan
3.Uppsala Kommuns Industrihus

4.Castellum

7. Klgvern
0 150 300 450 600

HE Kommersiella MM Industri & Special

5.Uppsala Akademiférvaltning

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
Bolanderna33:2  Kungséngsv. 15 mfl, Uppsala 1991/1991  Kontor 18639 377 86 0 19102 25,7 86 143,0
m Fyrislund 6:6 Rapsg. 7, Uppsala 1921/2003  Ovrigt* 18009 18721 1716 32006 70452 m2 83 4526
b3 Kungsingen 10:1  Bévernsgrand 17,19, 21, 1920/1966  Kontor 5624 1597 591 952 8764 6,7 0 67,4
Kungsg. 48, 50, Uppsala
Kungsangen 10:2  Bavernsgrand 17,19, 21, 1920/1966  Kontor 0 0,0 0 6,3
Kungsg. 48, 50, Uppsala
Kungsingen 243 Kungsingsg. 70-74, Uppsala 1998/1998  Butik 696 5665 0 6361 87 98 536
Kungsingen 291 Vimpelg. 2, Uppsala 1985/1985  Kontor 2319 342 1816 0 4477 59 99 300
SUMMA UPPSALA 45287 21037 9874 32958 109156 158,2 82 752,9
* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
Yta, kvm
Industri/ Yta, Hyresvirde Ek.uthyrning. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm mkr grad, % virde, mkr
SUMMA REGION STOCKHOLM 481996 181864 53207 59684 776751 12439 90 7136,3
SUMMA KLOVERN TOTALT 1256109 954642 252330 328554 2791635 2983,0 90 14 594,5
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KALMAR
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. Sjog. 13, Kalmar 1965/1965  Butik 7 101 817 182 1871 2,9 100 20,4
Borret 10 Désebackev. 5, Kalmar 1976/1976  Industri/lager 1035 9841 10876 6,9 98 21,7
‘ Elefanten 3 Torsasg. 9, Kalmar 1970/1971 Kontor 3912 2000 2500 0 8412 6,7 100 22,7
Fredriksdal 1 Lorensbergsleden 1, 3, Kalmar 1975/1975  Ovrigt* 750 1108 1640 3498 2,7 93 0,0
‘ Guldfisken2  Postg. 2, Kalmar 1947/1947  Kontor 1503 404 1122 3029 32 59 19,6
m Gumsen 31 Verkstadsg. 3, Kalmar 1950/1960  Industri/lager 6256 11580 1153 6108 25097 14,8 90 39,7
n Gumsen 41 Torsasg. 16, Kalmar 1975/1975  Kontor 2042 2042 1,2 100 51
m Koljan 24 N.V.18,S. Malmg. 7, Kalmar 1967/1967  Ovrigt* 2173 1092 615 2907 6788 71 90 13,9
m Korpen 18 Fabriksg. 31, Kalmar 1976/1976  Kontor 2072 70 1402 3544 32 60 26,1
Korpen 20 Fabriksg. 29, Nyg. 30, Kalmar 1979/1979  Ovrigt* 2483 101 3798 6382 76 93 0,0
E Larlingen 5 Kaggensg 40, 42, 44, Strémg. 7, 1960/1960  Kontor 2131 310 375 1751 4568 50 99 30,2
Kalmar

m Matrosen 1 Tjarhovsg. 1,3, 5,7, Kalmar T 1995/1995  Kontor 1253 1006 2259 35 100 10,8
Mistaren 28  Kaggensg. 30, Fiskareg. 20, Kalmar 1962/1962  Butik 568 21 748 0 1337 2,0 98 14,5
m Rybsen 1 Dagdv. 1B, Kalmar 2000/2000 Kontor 1112 1112 13 100 7.8
m Tenngjutaren 1 Strémg. 2, Larmg. 40, Kalmar 1974/1979  Kontor 1286 68 297 1651 1,9 99 12,7
m Timotejen 1 Oselv. 1, Kalmar 1991/1991 Kontor 902 650 1552 1.4 100 46
SUMMA KALMAR 30249 26696 6858 20213 84016 71,5 92 249,8
* Bestar av utbildning, vard, bostdder, laboratorium och motion. Foérvarv under 2014

En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

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  vdrde mkr grad, %  varde, mkr
- Ackordet 10 Industrig. 15, Linkoping 1954/1954  Butik 779 324 3269 4372 4,1 85 20,7
l Amor 1 Platensg. 26, Linkoping 1929/1990  Kontor 3292 3292 6,5 100 29,8
‘ Antennen 15 Mellang. 9, Linképing 1986/1986  Kontor 7453 2919 972 464 11808 8,1 76 336
Antennen16  Bangrdsg. 6, Linkdping 1986/1986  Kontor 0 00 0 00
n Antennen 23 Industrig. 11A-C, Linkoping 1986/1986  Kontor 0 0,0 0 19,0
B #riennen2s industrig 11A-C, Linksping 1947/1972  Kontor 0 00 0 42
Antennen 5 Bangardsg. 4, Linképing 1954/1988  Industri/lager 928 1875 0 2803 1,1 95 838
m Antennen 6 Industrig. 9, Linképing 1954/1988  Industri/lager 0 0,0 0 0,0
n Antennen 9 Alkag. 4-6, Linkoping 1948/1988  Kontor 3798 2494 0 6292 3,6 45 22,8
n Beridaren 12 Platensg. 29, Hertig Karlsg. 1929/1959  Kontor 3640 361 112 271 4384 43 45 26,5
5A-D, Linkoping
n Brevduvan 17 Kungsg. 20, S:t Larsg. 18, 20, 1916/1978  Kontor 7330 584 0 7914 11,4 95 454
Linkoping
m Brevduvan 20 Ag.31, S:t Larsg. 24, Linképing 1990/1990  Kontor 3325 196 509 38 4068 6,1 97 40,2
m Brevduvan21  Klosterg. 19, Ag. 33-37, Linképing 1991/1991  Kontor 3938 68 348 234 9583 12,6 100 859
Bromsaren 4 Stureg. 1, S:t Larsg. 1-3, Linkoping 1958/1992  Kontor 5853 55 1528 3047 10483 14,5 98 90,2
‘ Béavern 13 Hertig Karlsg. 2 A-C, 4 A-B, 1981/1981  Kontor 5496 395 0 5891 79 99 38,6
Linképing
B sivern2 Platensg. 25, Linképing 1940/1940  Ovrigt* 996 996 08 98 00
Dahlian 18 S:t Larsg. 30, Storg. 38, Linképing 1963/1963  Butik 1778 319 2249 298 4644 8,0 98 476
n Elefanten 17 Barnhemsg. 2, Storg. 80, 82, 1978/1985  Kontor 6298 0 6298 93 99 41,2
Linkoping
m Galgen 3 Gillbergag. 23, 25, Linképing 1975/1975  Kontor 1553 846 1409 96 3904 2,9 90 16,9
Ganymeden7  Roxeng.9, 11, Linkoping 1963/1973  Industri/lager 5149 9348 440 422 15359 74 76 41,1
H Garvaren9  Florag. 10, Norra Oskarsg. 27A— 1946/1960  Kontor 3674 590 0 4264 34 98 18,4
D, Roxeng. 18, Linképing
Glasberget 1 Attorpsg. 7-23, Linképing 1989/1992  Kontor 7138 895 1575 9608 82 88 44,5
m 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 12,6 90 42,2
Glasblasaren7  Tornbyv. 1, Linkoping 1929/1929  Butik 3449 804 5191 794 10238 12,1 86 75,2
Guvernren 13 N Oskarsg. 18, Linksping 1968/1971 Industriflager 1024 1897 360 3281 16 64 100
m Gymnasten2  Roxeng. 7, Linkdping 1977/1977  Kontor 1772 310 2082 2,1 99 10,9
ﬂ Garden 1 Cottorpsg. 1, Linképing 1987/1987  Kontor 1449 75 1524 19 89 6,3
Idégivaren 1 Teknikringen 4, Link6ping 1989/1989  Kontor 3860 166 4026 4,0 84 24,4
ﬁ Idélaran 1 Teknikringen 2, Teknikringen 6, 1986/1999  Kontor 15744 820 0 22 16586 232 98 105,1
6A, Diskettg. 11, Linkoping
Idéskaparen2  Datalinjen 4, Linképing 1999/2002  Kontor 23650 23650 237 100 1282
m Idéskissen 1 Teknikringen 3, Linkoping 1984/1984  Ovrigt* 4726 4726 50 100 0,0
ELEEYA |détavlingen4  Wallenbergsg. 4, Teknikringen 8, 1990/2001  Kontor 20795 689 670 345 22499 26,9 88 158,9
Linkoping
n Kvarnen 4 Nya Tanneforsv. 96, 96A-B, 1935/1955  Butik 2036 907 2205 0 5148 3,5 78 17,0
Linképing
m Kattaren 7 Laskolvsg. 4, Linkoping 1971/1972  Industri/lager 140 14750 0 14890 4,9 53 32,4
Magasinet 1 Hagalundsv. 3A, Linképing 1929/1929  Industri/lager 635 635 0,2 100 2,8
Magneten 2 Finnog. 12, Linkoping T 1980/1980  Industri/lager 102 6127 6229 3.4 89 20,5
m Masugnen 1 Torvingeg. 1, Linképing 1975/1975  Butik 391 663 1054 0,7 100 3,6
Masugnen 2 Torvingeg. 3, Linképing 1972/1977  Industri/lager 3461 3461 2,2 100 8,4
Megafonen4  Finnog. 10, Linkoping T 1980/1980  Industri/lager 0 0,0 0 0,0
n Mekanikern 22 G Tanneforsv. 17A, Vimarkg. 1,3, 1947/1998  Industri/lager 4724 12762 3457 20943 13,4 96 44,4
5,7,9, Linksping
Navbossan 1 Lasblecksg. 7,9, Linképing 1980/1983  Industri/lager 11099 110 11209 53 74 30,1
Navhalet 3 Lasblecksg. 5, Linképing 1991/1991  Industri/lager 2778 3684 0 6462 3,8 88 19,8
EEEZL] Oboisten 2 Barhallsg. 1,10, Linkoping 1952/1952  Industri/lager 73 8993 568 0 9634 34 82 21,1
Paletten 1 Gumpekullav. 8, Ottarg. 3, 1980/1980  Kontor 5339 341 8 5688 52 92 24,6
Linkoping
Tannefors 1:89  Hagalundsv. 3B, Linképing 1986/1986  Industri/lager 1071 1071 0,5 100 4,6
m Tannefors 1:90 Hagalundsv. 3B, Linképing Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
SUMMA LINKOPING 165378 103692 20443 17263 306776 284,0 91 1482,3

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014

Forvarv under 2014

1123



'|24 FASTIG“HETSFORTECKNING
Region Ost

Norrkoping

SE -

\-
N Q

1

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

1.Klgvern
2.Stéhls/Heimstaden
3.Lundbergs
4.Hemsd
5.FastPartner

0 50 100 150 200

HE Kommersiella MM Industri Special

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2014



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, % viarde, mkr
. Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b, T 1983/1983  Kontor 1146 58 0 1204 12 100 4,0
Norrképing
- Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93, 1968/1968  Kontor 3114 164 1364 266 4908 78 95 51,1
Norrkoping
- Kabeln 1 Bangardsg. 5, Lindév. 25, 27, 1940/1993  Kontor 3102 1655 130 4887 4,3 97 12,5
Vixthusg. 2, 4, Norrkoping
Kopparhammaren2 N Crytsg. 8, 10, 14, Norrképing 1929/1999  Kontor 28196 1282 1096 8234 38808 47,8 88 163,6
‘ Kopparhammaren7 Kungsg. 56, N Grytsg. 2,4,6, 1929/1929  Kontor 3377 13 990 4480 8,9 96 0,0
Norrkoping
m Kopparn 10 Kopparg. 11, Norrkoping 1980/1989  Kontor 4090 2897 0 6987 56 100 42,3
m Kvarnholmen 4 Dalsg. 7, Norrképing 1993/1993  Kontor 8149 1616 9765 15,7 100 75,4
n Malmen 5 Kopparg. 18, Norrkoping 1969/1982  Industri/lager 755 2623 610 0 3988 30 97 15,9
m Malmen 6 Kopparg. 10, Norrkoping 1963/1963  Industri/lager 6900 6900 2,1 0 19,7
m Malmen 8 Kopparg. 10, Norrkoping Tomt Ovrigt 0 0 0,9 100 1,5
LY Omformaren7 Hagag. 10, Norrkoping 1951/1968  Industri/lager 0 4920 4178 3065 12163 79 99 21,3
Platinan 1 Platinag. 1, Norrképing 1988/1988  Butik 4375 4375 29 100 14,4
m Regulatorn 3 Kabelv. 15, Norrképing 1996/1996  Industri/lager 1325 2287 580 513 4705 3,0 38 14,9
m Reldet9 Stathogav. 48, Norrképing 1960/1993  Industri/lager 5407 22201 1621 2961 32190 19,8 68 82,7
n 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 4379 2284 0 6663 6,4 99 28,1
B s Kopparg. 28, Norrksping 1988/1988  Industri/lager 6866 0 6866 3 100 31,8
m Statorn 10 Malmg. 4, Norrképing 1938/1978  Industri/lager 1747 1758 1085 61 4651 37 85 14,9
Stjarnan 15 Slottsg. 114, 116, Norrképing 1958/1958  Kontor 8586 243 2878 810 12517 13,6 86 69,8
BB svirnan 16 Slottsg. 114, 116, Norrksping 1958/1958  Kontor 0 00 0 00
ﬂ Svirdet 8 Hospitalsg. 17 mfl, Norrkping 1967/1976  Kontor 7638 15 365 0 8018 12,6 100 56,6
- Nejlikan 13 Fredsg. 30, 32, Katrineholm 1951/1951  Ovrigt* 19 56 2491 2566 2,8 100 0,0
SUMMA NORRKOPING 81616 56531 23003 21137 182287 177,8 89 738,9

“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Region Ost
NYKOPING
Yta, kvm Ek
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- uthyrning.  Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt*  kvm vérde mkr grad, %  varde, mkr
Ana 1l Gastabudsv. 2m fl, 1940/1978  Kontor 13554 12814 0 5014 31382 236 76 90,0
Spelhagsv. 3 mfl, Nyképing
| < Spelhagsvagen 1, Nykdping 1984/1984  Industri/lager 2720 520 0 3240 25 86 9
B s Nyckelv. 14, Nyképing Tomt Burigt* 0 0 00 0 07
Bagaren 20 O Storg. 5, S:t Anneg. 6, 1962/1962  Butik 400 802 681 1883 2,2 100 14,0
Nyképing
7 Biografen 19 V Storg. 18, 20, Brunnsg. 29, 1929/1987  Butik 175 19 1531 856 2581 37 100 279
Nyképing
m Brandholmen 1:9  Pontong. 11, Nyképing 1962/1970  Industri/lager 251 7453 97 7801 38 85 232
n Bradgarden 3 Folkkungav. 1, Nykoping Tomt Ovrigt* 0 0 0,2 90 0,0
m Fors 11 Repslagareg. 43, Nyképing 1929/1987  Kontor 8596 2114 506 0 11216 12,9 87 52,9
Furan2 Dominv. 11, Nyképing 2001/2001  Ovrigt* 17 3807 3824 4,7 100 0,0
Gladlampan 16 Bagareg. 2,4, Hamnv. 6, 1929/1929  Butik 228 570 0 798 1,0 99 2,7
Nyképing
hZY Clodlampan 17 Bagareg. 2,4, Hamnv. 6, 1929/1929  Kontor 535 0 535 0,8 100 2,0
Nyképing
B e V Storg. 25, Nyképing 1929/1986  Butik 475 691 0 1166 17 100 12,7
B ol s Brunnsg. 35, Nyksping 19401940 Butik 487 335 822 07 100 4
Jarlen 1 Nyckelv. 14, Nyképing 1899/2003  Kontor 680 680 10 100 55
Kungshagen 1:6 O Skeppsbron 1,0 Langdg 4, 1929/1989  Kontor 1036 325 37 1398 1,4 60 8,5
6, Nykoping
Lansen 13 Gasverksv. 2,0 Lingdg. 5,7, 1977/1991 Kontor 4007 0 2270 6277 6,7 94 35,2
Nyképing
Mijslkflaskan 8 Bagareg. 3 A-C, Frudngsg. 4, 1929/1940  Ovrigt* 3120 59 157 4119 7455 9,5 83 0,0
Kungsg. 16, Nykoping
Nyképings Bruk 1V Kvarng. 64, Nyképing 1929/1983  Kontor 1926 10 270 0 2206 31 98 137
Nyképings Bruk 7V Kvarng. 62, Nyksping 1910/1991  Kontor 1602 205 0 1807 19 %3 138
Skolden 2 Gasverksv. 15, Nyksping 1989/1989  Kontor 1927 73 2000 18 100 93
BB seethagen 17 vSkeppsbron 6, Nyksping 1929/1929  Industri/lager 5747 5747 16 48 78
BEH sointeny Spelhagsv. 4, 6, 8, Nykdping 2009/2009  Butik 1280 1280 13 100 10,9
YR standard 17 V Storg. 2-6, 8, 10, 1969/1993  Kontor 3057 44 2972 550 6623 104 100 73,
Bagareg. 29, Fruangsg. 28, 30,
Nyképing
B seensotans Idbacksv. 8 B, Nyksping 19711985 Butik 338 2160 2420 4918 35 100 13,4
BB sivens Norrkspingsv. 9, Nyképing 1987/1987  Ovrigt* 1853 1853 24 100 00
B o Materialv. 3, Nyksping 1980/1980 Industri/lager 647 1826 761 1423 4657 3,8 7 137
- Fabrikatet 4 Materialv. 3, Nykoping Tomt Industri/lager 0 0,0 0 0,5
- Fabrikatet 5 Materialv. 3, Nykoping Tomt Industri/lager 0 0,0 0 0,3
SUMMA NYKOPING 42554 35261 15562 18772 112149 106,2 88 4450

“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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]28 FASTIGHETSFORTECKNING
Region Ost

Karlskrona

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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FASTIGHETSFORTECKNING

1129

Region Ost
KARLSKRONA
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
- Fregatten 16 Langg. 7, Karlskrona 1980/1980  Ovrigt* 5935 5935 6,2 100 0,0
BB carvaen26 Langg. 11, Karlskrona 1974/1974  Industri/lager 3625 3625 19 100 77
Gullbernahult 1 Koloniv. m.fl, Gullberna Park, Tomt Ovrigt* 0 0 0,0 100 0,0
Karlskrona
Gullbernahult 12 Adonisv. Gullberna Park, Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 1,5
Karlskrona
Gullbernahult 13 Adonisv. Gullberna Park, Tomt Ovr'\gt* 0 0,0 0 1,5
Karlskrona
Gullbernahult 21 Storéren, Méasskar, Gullberna 1961/1961  Ovrigt* 650 176 5322 6148 58 100 6,4
Park, Karlskrona
VA Cullbernahult 26 Ljungskar, Tvegdlja, Gullberna 1956/1956  Ovrigt* 1597 1785 650 8736 12769 11,5 100 19,3
Park, Karlskrona
] cutberahult 31 Koloniv. 58, 60, 62, Karlskrona 1993/1993  Ovrigt 107 4198 4305 45 99 278
Gullbernahult 82 Flaggskir, Soderskar, Gullberna 1958/1958  Kontor 2995 1595 657 2087 7334 4.6 74 18,7
Park, Karlskrona
BT Pimpinelian 1 vaderg. 9, Karlskrona 2009/2009  Ovrigt* 960 960 24 100 00
BB esinders0 Olandsg 1, Karlskrona 1939/1995  Kontor 14470 0 14470 135 100 94,5
Skeppsbron 1 Skeppsbrokajen 4a, 4b, 6, 2012/2012  Kontor 2727 280 3007 83 100 44,7
Karlskrona
BH sieposbron2  Skeppsbrokajen 10, Karlskrona 2013/2013  Kontor 200 200 400 06 100 81
Skeppsbron 3 Skeppsbrokajen 8, Karlskrona Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
B ricen Kvarnv. 2, Vixjo 1982/1982  Kontor 8200 8200 83 100 4238
B e e Kvarnv. 26, 28, Vx5 1982/1982  Industri/lager 5300 5300 3.4 100 19,5
SUMMA KARLSKRONA 30839 12588 1587 27438 72452 71,0 98 292,5
“* Bestar av utbildning, vard, bost4der, laboratorium och motion. Forvirv under 2014
En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
Yta, kvm Ek. uthyr-
Industri/ Hyres- ning. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt* Yta, kvm virde mkr grad, % virde, mkr
SUMMA REGION OST 350636 234768 67453 104823 757680 710,5 91 3208,5
SUMMA KLOVERN TOTALT 1256109 954642 252330 328554 2791635 2983,0 90 14594,5
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FASTIGHETSFORTECKNING
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FASTIGHETSFORTECKNING

Region Mellan/Norr

KARLSTAD
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ B Yta, Hyres- Ek.uthyrning.  Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, %  varde, mkr
m Barkassen 7 Lagergrens g. 2, 4, Karlstad 1990/1990  Kontor 11715 53 569 0 12337 17,6 91 109,8
Barkassen 9 Lagergrens g. 8, Karlstad 1991/1991  Kontor 6867 289 0 7156 9,0 83 54,4
Bjornen 13 Fredsg. 10, Karlstad 1906/1962  Kontor 3800 3613 40 7453 7.8 98 341
‘ Bjérnen7 Jarnvagsg. 7, Karlstad 1965/1965  Kontor 1380 216 398 1330 3324 52 99 38,0
l Blasten3 Stormg. 6, Karlstad 1975/1975  Industri/lager 473 1615 0 2088 14 89 3,8
Blasten 4 Stormg. 8, Karlstad 1975/1979  Kontor 2341 0 2341 19 100 54
n Brisen 4 Sunnanvindsg. 8, Karlstad 1973/1978  Kontor 1045 1045 11 100 53
n Bromsen 1 Blockg. 6, Karlstad 1967/1967  Butik 729 861 1590 1,2 100 53
B8 somsen 13 Spirrg. 12, Karlstad 1967/1967  Butik 0 00 0 20
m Bromsen 6 Ramg. 7, Karlstad 1967/1977  Industri/lager 1660 1742 204 0 3606 3,2 100 8,1
m Bilgen 10 Sagverksg. 35, Karlstad 1959/1988  Kontor 0 0 2,3 100 0,0
B siicen Elverumsg. 7, Karlstad 1959/1991  Kontor 0 00 0 12,5
Balgen 9 Sagverksg. 33, Karlstad 1959/1988  Kontor 2822 2822 0,0 0 3.2
m Druvan 13 Tingvallag. 17, Karlstad 1947/1947  Butik 1875 43 1985 348 4251 6,5 100 46,6
m Ekorren 11 Malmtorgsg. 6, Karlstad 1929/1992  Kontor 3986 501 2068 6555 8,0 90 33,6
Fjadern 14 Kolvg. 1, Karlstad 1966/1971  Butik 1323 29 2686 0 4038 2,4 57 9,1
m Fjadern 16 Bromsg. 4, Karlstad 1991/1991  Kontor 2709 1653 0 4362 38 86 22,8
m Freja13 Drottningg. 6, Karlstad 1965/1976  Kontor 3317 492 2059 958 6826 8,9 95 51,5
m Gréstegen 2 Strag. 3, Karlstad 1990/1990  Kontor 2664 24 0 2688 2,5 79 17,8
Gangjérnet 2 Blockg. 29, Karlstad T 1964/1974 Industriflager 222 2814 0 303 20 100 76
n Hammaren 21 Gjuterig. 27, 29, Karlstad 1990/1990  Industri/lager 774 1172 1946 1,3 79 6,3
Herrhagen 1:10  Hamnpirsg. 4, Karlstad T 1986/1987  Ovrigt* 475 1040 1515 13 100 1,6
Hybelejen 17 Verkstadsg. 20, Karlstad 1929/1985  Kontor 2792 88 0 2880 2,7 96 0,0
ﬂ Kanoten 10 Lagergrens g. 7, Karlstad 1989/1989  Kontor 8857 738 477 0 10072 16,4 98 99,4
ﬂ Kanoten 9 Kanikendsbanken 12, Karlstad 1990/1990  Kontor 8894 0 8894 9,3 100 65,8
Kulingen 4 Ostanvindsg. 17, Karlstad 1976/1976  Industri/lager 7640 450 0 8090 4,7 99 15,5
EEBH vercurius 3 V Torgg. 10-12, Karlstad 19291939 Butik 7 74 1820 0 2605 43 94 29,7
BB vonitorm o O Torgg. 2A, Karlstad 1993/1993  Kontor 2933 89 344 0 3366 58 98 310
m Passadvinden3  Regnvindsg. 17, Karlstad 1990/1990  Industri/lager 303 3375 3678 2,7 100 8,6
m Pinassen 2 Tullhusg., Karlstad Tomt Ovrigt* 0 0 03 100 34,0
Regnvinden 1 Dagvindsg. 7, Karlstad 1981/2005  Industri/lager 4706 5286 0 9992 7,2 95 38,7
Skepparen 15 Orrholmsg. 4, 6, Tullhusg. 6, 1954/1954  Ovrigt* 2644 270 19135 22049 22,7 69 11,2
Sjémansg. 1, Karlstad
B sigoan 3 Sagverksg. 20, Karlstad 1981/1981  Industriflager 338 846 566 0 1750 10 90 50
BB soirenv Rattg. 6, Karlstad 1968/1968  Kontor 834 598 476 0 1908 15 100 56
Stolpen 1 Ventilg. 5, Karlstad 1964/1964  Kontor 3971 73 285 4329 29 53 18,7
B3 stolpens Ventilg. 1, Karlstad 1991/1991  Kontor 410 50 175 0 635 04 36 2,0
Styrmannen5  Hamntorget 1-3, Karlstad 1991/1991  Kontor 6931 267 0 7198 8,8 100 60,4
Sigen 1 Faktorig. 13, Industrig. 1, 1986/1986  Kontor 3213 0 3213 3,0 100 14,5
Karlstad

Sagen2 Faktorig. 15, Karlstad 1988/1988  Kontor 1611 0 el 16 100 83
Sagen9 Lantvirnsg. 8, Karlstad 1972/1972  Kontor 1164 1120 0 0 2284 1,6 58 39
Silgen 6 Alvg. 39, Karlstad 1929/1949  Kontor 1574 1574 2,1 100 10,5
Tornadon 2 Blekeg. 9, Karlstad 1975/1975  Industri/lager 303 12854 13157 79 94 20,1
Tvatten 3 Romstadsv. 2, Karlstad 1929/1986  Kontor 2041 504 0 2545 20 86 19
Tangen 15 Gjuterig. 28, Karlstad 1991/1991  Butik 984 990 0 1974 12 67 58
Ugnen 1 Sagverksg. 32, Karlstad 1989/1989  Kontor 880 807 1687 1,3 100 39
- Uroxen 14 Kungsg. 28, Kristinehamn 1954/1954  Kontor 1675 231 1100 3006 2,7 96 0,0
SUMMA KARLSTAD 107 471 47988 15713 26304 197476 201,5 91 983,3

“* Bestar av utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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]32 FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr
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FASTIGHETSFORTECKNING ]33
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  vdrde mkr grad, %  varde, mkr
- AllmogekulturenS Svalgangen, Vasteras 1966/1991  Butik 5359 450 5501 3622 14932 10,0 80 44,6
- Bogserbaten 1 Saltangsv. 22, Vasteras Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 1,0
Briggen 3 Saltangsv. 14, 16, Visteras 1963/1973  Industri/lager 115 5047 5162 58 94 16,4
Finnslatten 2 Hydrov. 1,3,5,7,9, 1966/1990  Kontor 5945 5945 4.4 100 226
Turbov. 2,4, 6, Visteras
- Friledningen 18 Elledningsg. 5B, Visteras 1988/1988  Industri/lager 940 940 0,4 100 4,2
m Gastuben 5 Bjornov. 8, Vasteras 1943/1943  Butik 2442 0 2442 2,0 92 12,5
Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3,5, 7, 1957/1962  Kontor 12877 11529 450 5000 29856 17,9 73 72,8
Stensborgsg. 2, Vasteras
B crcen Stensborgsg. 1, Visteras 1987/1987  Butik 2992 8 3000 08 100 81
n Inge 10 Smedjeg. 8, Visterés 1939/1960  Butik 528 265 3532 1550 5875 66 98 36,1
m Klas 8 Smedjeg. 13, Vasters 1956/1956  Butik 1319 146 2196 1811 5472 8,6 98 36,5
IEPY Kryssen3 Regattag. 7-31,33-53, Vasteras 1940/1980  Industri/lager 3431 11877 220 3936 19464 13,1 85 443
Képmannen 5 Hallag. 10, Stockholmsv. 136, 1984/1984  Butik 16909 0 16909 16,8 0 89,0
Visteras
Leif 19 Hantverkarg. 2, Visteras 1929/1964  Butik 4939 720 12468 2797 20924 342 93 196,4
B8 venfreds Erik Hahrs gata 2, Vasteras 1920/1987  Ovrigt* 1783 183 2311 4277 51 o1 369
W Omformaren 6 Betongg. 1, Wijkmansg. 7, 1962/1985  Industri/lager 2267 7594 0 9861 57 52 336
Visteras
Regattan 46 Regattag. 8-28 etc, Vasteras 1940/1970  Industri/lager 2302 9203 111 0 11616 7,2 82 40,7
Ringborren 13 Tallmatarg. 7, Vasteras T 1930/1962  Kontor 1627 0 1627 1,2 100 55
YEEVZY Ringborren 15 Tallmatarg. 8, Ringborreg. 1, 1960/1990  Industri/lager 351 14717 494 378 19100 14,6 87 58,6
Visteras
Sigurd 3 Sigurdsg. 27,29, 31, 33, 35, 37, 1932/1989  Industri/lager 2276 4877 2547 317 10017 10,8 91 33,6
Vasteras
Sigurd 7 Sigurdsg. 23, Visteras 1929/1929  Industri/lager 3213 0 3213 0,5 0 2,5
Sjohagen 12 Sjohagsv. 14, Vasteras 1952/1980  Industri/lager 329 6729 7058 50 96 17,3
m Skonerten 2 Saltiangsv. 18, Visteras T 1966/1986  Industri/lager 265 4455 4720 18 0 17,6
m Stensborg 2 Sjohagsv. 2, Visteras 1957/1977  Kontor 755 134 889 0,8 56 39
Stensborg 4 Sjshagsv. 4, Vasteras 1989/1989  Ovrigt* 18 1526 1544 16 82 00
m Traversforaren3  Traversg. 4, Vésteras 1990/1990  Butik 2572 2572 3,5 100 10,9
m Turbinen 1 Stenbyg. 2-4, Visteras 1968/1986  Industri/lager 17757 17757 79 100 54,0
Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, 1929/1956  Industri/lager 3728 13270 2660 778 20436 14,3 98 37,5
Pressverksg. 4, Visteras
m Visteras 2:5 Stensborgsg. 4, Visterés 1982/1989  Kontor 1450 0 1450 1,5 90 6,6
- Drotten 2 V Langg. 6, Koping 1988/1988  Kontor 2130 1343 3473 39 98 17,6
- Valpen 3 Bjorkg. 5, 7, Eskilstuna 1992/1992  Ovrigt* 4308 4308 42 100 00
Vampyren 9 Kriebsensg. 8, Kungsg. 25, 1969/1969  Butik 3937 982 6679 4824 16422 233 95 182,1
Eskilstuna
SUMMA VASTERAS 60873 1141706 61773 34509 271261 233,5 86 1143,4
* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Foérvarv under 2014

En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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]34 FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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HE Kommersiella MM Industri & Special

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 3,7
Falun 8:9 Bataljonsv., Soldatv. m.fl, Falun 1908 m fl Kontor 17 461 10333 1209 8798 37801 29,9 93 99,7
Hoégbo 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 7811 3745 556 245 12357 8,3 65 28,4
Skénvik 1:15 N. Uppfartsv., |dnshyttev. m.fl, Sater 1930/1930  Ovrigt* 4645 5168 4188 28705 42706 36,0 91 0,7
Skénvik .17 N. Uppfartsv., Jonshyttev. m.fl, Séter 1985/1985  Ovrigt 0 0,0 0 0,0
Skénvik 1:21 N. Uppfartsv., |dnshyttev. m.fl, Sater 2010/2010  Ovrigt* 0 0,0 0 0,4
Skénvik 1:6 N. Uppfartsv., Jonshyttev. m.fl, Siter 1929/1929  Ovrigt* 0 0,0 0 58
SUMMA FALUN/SATER 29917 19840 5953 43304 99014 81,0 90 1441

“ Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal strre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr
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HARNOSAND/SOLLEFTEA
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  varde mkr grad, % virde, mkr
4BV] Seminariet 16 Kastellg., Gansviksv., Harnosand 1912/1960  Kontor 2369 53 1930 4352 33 30 0,0
kY Adelstenen6 Brunnshusg, Nybrog, Trad- 1912/1947  Ovrigt* 11145 1082 14518 26745 231 75 0,0
gardsg, Gansviksv, Harnésand
Py On2:41 Kusthojden, Salstensgrind, 1944/1975  Kontor 19701 7095 315 2378 29489 251 86 313
Officersgrand, Harndésand
AEERE] Remsle 13:64 Nipan, Solleftea 1929/1929  Kontor 12947 10179 2360 4129 29615 20,4 97 50,5
SUMMA HARNOSAND/SOLLEFTEA 46162 18409 2675 22955 90201 71,9 83 81,8

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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]36 FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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OREBRO
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyres- Ek.uthyrning. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardedr Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* kvm  vdrde mkr grad, % virde, mkr
- Barkenlund 11 Vasastrand 11,, Orebro 1934/1989  Kontor 2517 302 0 2819 4,2 99 22,6
Bleckslagaren2 ~ Handelsg. 5, Orebro 1969/2007  Industri/lager 18 842 18842 10,8 100 54,0
BB rorskarbyn2 Forskarv. 1,3, 6rebro 1998/1998  Kontor 5154 6 136 0 5306 8,0 99 288
- 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 0,7 0 7,4
Lantmannen 2 Radiatorv. 7, Skvadronv. 2, 1972/1974  Industri/lager 1374 4691 3091 1324 10480 6,8 95 27
Orebro
Olaus Petri 3:234 O Bang. 7, Orebro 1979/1979  Ovrigt* 1964 2462 9 4683 9118 83 92 00
m Oxbacken 7 Krontorpsg. 1, Orebro 1981/1988  Kontor 2942 2942 4.4 100 14,9
B - Riag. 53, Orebro 1992/1992  Kontor 931 0 931 10 100 0,0
BB vincnjuiet3 Tunnlandsg. 1,3,5, Orebro 1970/1970  Kontor 17120 883 962 18965 18,0 99 79,0
n Vindrutan 1 Visthagag. 3, Orebro 1975/1992  Butik 85 1230 0 1315 2,2 100 87
SUMMA OREBRO 34822 28796 4466 7721 75805 67,5 97 261,2
“* Bestar av utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.
En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
Yta, kvm Hyres-
Industri/ virde Ek.uthyrning. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt*  Yta, kvm mkr grad, % virde, mkr
SUMMA REGION MELLAN/NORR 279245 229139 90580 134793 733757 6554 89 2613,8
SUMMA KLOVERN TOTALT 1256109 954642 252330 328554 2791635 2983,0 90 14594,5
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GOTEBORG
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
iB¥] Camlestaden 39:13  Slakthusg. 8, Goteborg 1963/1963  Industri/lager 4055 6807 328 0 11190 1,5 93 39,0
Gamlestaden 39:14  Slakthusg. 6, Goteborg 1905/1952  Industri/lager 1000 1000 0,4 0 2,7
m Histagaren 3 Idrottsv.14-16, MéIndal 2002/2002 Industri/lager 9022 39042 48064 38,4 100 173,4
n Kallebdck 17:1 Solhusg. 11, Géteborg 1992/2000  Kontor 22097 22097 22,2 100 93,8
Kortedala 36:23 Dagjimningsg. 2, Géteborg T 1961/1969  Industri/lager 8620 8620 3.2 100 16,8
m Lexby 11:236 Laxfiskev. 4B, Partille 2007/2007  Industri/lager 14756 14756 10,0 100 70,2
n Mellby 5:120 Ogérdesv. 19, Partille 1990/1990  Kontor 3612 1480 5092 53 91 26,8
m Stockrosen 2 NorraAg. 40, MéIndal 1988/1988  Butik 1102 1937 3039 37 0 10,3
m Stockrosen 7 NorraAg. 32, Mélndal 1947/1997  Kontor 3639 1033 0 4722 572 91 316
Savenas 169:1 von Utfallsg. 21, Géteborg 1975/1975  Industri/lager 318 7264 0 0 7582 5,0 97 18,4
Sivends 170:13 von Utfallsg. 16, 16A, Géteborg 1979/1979  Kontor 1611 465 2076 1,7 95 8,4
Sivends 170:14 von utfallsg. 16B-C, Géteborg 1991/1991  Kontor 5459 5459 51 99 252
Tingstadsvassen 27:2 Tackjirnsg. 1, Géteborg T 1962/1962  Kontor 2758 1110 3868 2,9 100 10,6
m Tuve 86:2 Hildedalsg. 1, Géteborg T 2007/2007  Industri/lager 5301 5301 4,6 100 24,7
Tynnered 1:15 Femvigsskilet 4, Goteborg T 1979/1979  Industri/lager 2600 2600 2,5 100 16,6
m Toérnrosen 4 Flojelbergsg. 14C, MoIndal 1989/1989  Kontor 2178 1282 0 3460 4.4 100 13,1
H Ugglum 1:76 Goteborgsv.88, Tillfallav. 1988/1988  Butik 1002 2840 421 4263 46 91 27,2
27-29, Partille
Ugglum 9:242 Industriv. 2,4, 6, 51,53, 55, 1989/1989  Kontor 9656 4686 365 1270 15977 13,8 95 60,6
57, Partille

- Berg 1:82 Taljstensv. 1, Lerum 1999/1999  Ovrigt* 501 60 895 1456 09 100 0,0
- Berg 1:91 Tiljstensv., Lerum Tomt Ovrigt‘*’ 0 0,0 0 0,7
- Tollestorp 7:6 Tollestorpsv. 2A-F, Lerum 1990/1990  Industri/lager 3191 3191 1,8 100 9,0
- Ugglum 9:243 Industriv., Partille Tomt Ovrigt¥ 0 0,0 0 33
- Olslanda 1:255 Grabov. 13, Lerum 1974/2011  Ovrigt* 121 3358 3479 31 100 0,0
- Olslanda 10:81 Hantverksv. 21, Lerum 1990/1990  Kontor 1716 0 1716 0,8 100 4,1
SUMMA GOTEBORG 68776 97587 5591 7054 179008 1511 98 686,5

* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Férvdrv under 2014

En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Syd ‘ ]39

MALMO
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
- Brudbuketten 11 Derbyv. 24, Russg. 8, Malmé 1988/1988  Kontor 1346 1346 1,6 94 6,6
B oo Ov. 6, Malmb 2014/2014  Kontor 1630 48 618 0 229 46 85 36
Flygfyren 3 Hojdroderg. 25, Malms 1990/1990  Kontor 4567 62 595 0 5224 56 97 266
Féltsippan 8 Regnvatteng. 2, Rimfrostg. 1990/1990  Industri/lager 3975 3975 3.2 100 20,0
1, Malmé
Getingen 5 Sallerupsv. 90, Singelg. 1,3, T 1962/1962  Industri/lager 5455 2890 8345 4,6 97 18,1
5, Malmé
‘ Gjuteriet 21 Limhamnsv. 113, Malmd Tomt Ovrigt* 0 0 0,1 100 4,8
Gjutformen 1 Limhamnsv. 113, Malmé Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
m Kajan 33 Limhamnsv. 104, Malmé Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 11
B «rucskinvans stenyreg. 32, Malms T 1981/1981  Industri/lager 2130 0 2130 17 100 12
kY Kullen 1 Hanég. 9, 11, Kosterég. 11,13, 1961/1961  Industri/lager 4198 80017 1285 0 85500 28,8 60 162,8
15, Malmé
Stiglddret 10 Sadelg. 16, Betselg. 6A-B, T 1978/1978  Industri/lager 387 2598 2985 2,6 100 16,2
Malmo
IH Suffloren 4 Axel Danielssonsv. 261, 1988/1988  Kontor 4270 843 5113 6,7 100 22,5
Malmo
m Sunnana 12:26 G:a Staffanstopsv., Burlv Tomt Ovrigt 0 0,0 0 1,2
Transbettet 2 Travbaneg. 4, Malms 1989/1989  Industri/lager 982 2730 3712 17 84 14,4
Ventilen 4 Kamaxelg. 7,9, 11, Ventilg. T 2003/2003  Industri/lager 610 1795 0 2405 2,2 100 12,4
8, Malmo
AERVIY Visterbotten 11 Estlandsg. 2,4, 6, Fosiev. 4,6, 1971/1971  Ovrigt* 2159 5337 728 6511 14735 13,6 82 10,5
8, Malmé
Visterbotten 9 Ystadsv. 15,17, 19, Fosiev. 2, 1929/1929  Butik 3903 2208 10249 4137 20497 209 95 533
Malmo
Gustavshem2  Gustavshemsv.9, Lund 1972/1972  Industri/lager 2164 0 2164 17 100 10,7
Y custavshems Gustavshemsv. 1, Lund 1990/1990  Ovrigt* 296 1371 293 4603 63 100 00
B8 «artsens Skifferv. 25, Lund 1992/1992  Industri/lager 4650 4650 45 100 201
¥4 Nordanvinden 3 Nordanv. 5,7,9, Ostanv. 2, 1966/1966  Butik 595 1996 0 2591 30 100 16,0
Lund
Ekstaven 2 Industrig. 4, Spang. 1, 1979/1979  Butik 444 2767 4493 7704 4,4 93 238
Hassleholm
- Kidet 1 Féreningstorget 4-6, Eslév Tomt Ovrigt 0 0,0 0 0,4
Képmannen 4 Andra Avenyn 3 mfl, 1950/1973  Ovrigt* 190 67 160 129 1713 2,1 99 12,7
Hassleholm
B rien Kabing. 38, Helsingborg 1980/1980  Kontor 2509 2509 2,2 100 64
- Programmeraren 9 Metallg. 23, Angelholm Tomt Ovrigti 0 0 0,0 100 8,0
- Radjuret 1 Féreningstorget 4, 6, Eslov 1966/1966  Kontor 3047 159 3206 2,2 85 10,6
- Triangeln 3 Industrig. 61 mfl, Helsingborg 1950/1950  Industri/lager 1478 3922 70 5470 2,3 100 0,0
- Urmakaren 10 Herrestadsg. 8, Ystad 1893/1929  Ovrigt 0 0 0,0 0 19
B vrakaren 13 Fridhemsg. 43, Ystad 1909/1929  Gvrigt* 90 90 00 0 14
- Urmakaren 16 Industrig. 1A, Ystad 1959/1959  Ovrigt 0 0,0 0 13
B vrakaren 17 Industrig. 18, Ystad 1970/1970  Industri/lager 841 841 02 100 20
8 urmskaren 18 Herrestadsg. 10,12, Ystad 1974/1974  Butik 1672 1672 07 0 30
Urmakaren 2 Disponentg. 1, Industig. 3, 1949/1949  Ovrigt* 140 140 0,0 100 2,0
Ystad
B vmaaren 2 Disponentg. 11, Ystad 1973/1973  Industri/lager 936 936 00 100 26
Urmakaren 22 Disponentg. 13, Fridhemsg. 1956/1956  Industri/lager 420 420 0,0 100 0,0
41, Ystad
Urmakaren 23 Herrestadsg. 6, Disponentg. 1965/1965  Industri/lager 3527 480 4007 0,0 0 1,7
3,5, Ystad
B vrmakarens Disponentg. 7, Ystad 1952/1952  Industri/lager 100 100 200 00 100 18
- Urmakaren 7 Herrestadsg. 2, Ystad 1957/1957  Industri/lager 686 686 0,0 0 0,7
SUMMA MALMO 32611 126594 26970 15690 201865 127,5 86 512,4

“* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
En fastighet kan bestd av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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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  vdrde mkr grad, % varde, mkr
- Ekholma7 Hultag. 15-17, Boras 2000/2001  Industri/lager 1352 3798 5150 3.2 80 20,9
Gjutaren 10 Norrby Tvarg. 7, 1966/1966  Industri/lager 1705 7235 0 8940 4,4 90 14,7
Norrby Langg. 18, Bords
B cvingens Skaraborgsv. 21, 21 A, Boras 1887/1990  Kontor 6755 0 625 0 738 69 34 48,1
Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14, 16, 18, 20, 1955/1988  Ovrigt* 1895 2657 280 3806 8638 70 92 346
Asboholmsg. 12, Boras
- Katrinehill 8 Asboholmsg. 16, Boras 1959/1959  Kontor 5159 1255 0 6414 51 94 23,6
n Laxoringen 1 Tullkammareg. 1,3,5,7, Boras 1943/1960  Kontor 1442 1335 2777 1,5 80 8,7
Milen 7 Solvarvsg. 4, 6, Boras 1969/1989  Industri/lager 2405 7543 0 9948 52 60 24,7
n Muttern 2 Verkstadsg. 12, Boras 1963/1989  Industri/lager 442 1809 2251 13 78 72
B votens Verkstadsg. 14, Boras 1992/1996  Industri/lager 2322 2322 14 100 76
B nicens Verkstadsg. 2-4, Boras 1974/1974  Industri/lager 2401 1657 4058 22 37 73
n Nickrosen3  Katrinedalsg. 1,3, 1990/1990  Kontor 3908 1360 0 5268 54 93 26,3
Asboholmsg. 25, Boras
Raklinjen 2 Kallbacksrydsg. 6, 8, Boras 1968/1970  Industri/lager 7876 7876 4.0 98 15,3
Rotorn 3 Masking. 4, Boras 1972/1975  Industri/lager 3037 3037 14 97 77
Uranus 16 Bryggareg. 18, 20, Borés 1949/1960  Industri/lager 4696 2494 7190 32 94 11,2
SUMMA BORAS 25063 47324 2562 6300 81249 52,2 85 2579

* Bestar av utbildning, vard, bostdder, laboratorium och motion.

En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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HALMSTAD
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
Eketdnga 24:37  Kristinebergsv. 18-20, Halmstad 1989/1990  Industri/lager 746 960 10 1716 0,8 7 6,3
Eketdnga24:49  Kristinebergsv. 22, Halmstad 1989/1989  Industri/lager 1875 3449 5324 2,9 57 17,0
Eketdnga 5:417  Industriv. 1, Halmstad 1962/1962  Industri/lager 396 3168 3564 1,5 93 89
Flakten 1 Svetsareg. 16, Halmstad T 1974/1974  Industri/lager 12200 12200 58 83 17,0
Fotbollen 17 Bolmeng 11, Halmstad 1929/1929  Kontor 480 480 0,4 100 0,0
Fregatten7 Svetsareg. 8, Halmstad 1978/1978  Kontor 1517 1517 1,0 100 5,4
Halmstad 2:25  Stationsg. 37, Halmstad Tomt Ovrigt* 0 0,0 0 0,0
Halmstad 2:28  Stationsg. 37, Halmstad 1920/1929  Industri/lager 2436 9447 2351 200 14434 14,3 99 58,8
Halmstad 2:49  Strandg 1, 3, Halmstad 1911/1953  Kontor 3128 0 3128 5,0 69 13,7
Orkanen 1 Stationsg. 52, Halmstad 1930/1930  Industri/lager 183 1223 1406 0,4 18 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 0 12640 54 93 28,2
Slattern 2 Kundv. 15, Halmstad 2008/2008 Butik 3616 0 3616 4,5 48 19,8
SUMMA HALMSTAD 17782 37366 5967 210 61325 42,4 82 1791
* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.
En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
Yta, kvm Hyres-
Industri/ virde Ek.uthyrning.  Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt* Yta, kvm mkr grad, %  virde, mkr
SUMMAREGION SYD 144232 308871 41090 29254 523447 3732 90 16359
SUMMA KLOVERN TOTALT 1256109 954 642 252330 328554 2791635 2983,0 90 145945
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OVERSIKT
Femarsoversikt och nyckeltal

FEMARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Resultatrikning, mkr 2014 2013 2012 201 2010 Balansrikning, mkr 2014 2013 2012 20Mm 2010
Intdkter 2521 2220 1948 1364 1243 Goodwill 245 255 289 - -
Fastighetskostnader -878 -828 733 507  -498 Forvaltningsfastigheter 30208 24059 22624 14880 13493
Driftéverskott 1643 1392 1215 857 745 Maskiner och inventarier 12 12 14 8 9
Central administration -84 -78 -86 -7 -64  Andelariintresseforetag 448 488 - - -
Finansnetto -770 -678 -605 358  -242 Uppskjuten skattefordran - - - 397 405
Férvaltningsresultat 789 636 524 428 439 Finansiella tillgangar 35 30 330 - -
Resultatandelar i -126 5 - - - ul verklxgt vgrdewa
) i resultatrakningen
intresseforetag
Ovriga f i 4 1 4 12
Vardefsrandringar 1207 28 33 435 g0g Ovrigafordringar 42 302 63 2 ?
fastigheter Likvida medel 286 84 375 1 36
Virdeférandring derivat -565 337 =175 =225 23 Summatillgangar 31658 25230 23795 15390 14072
Virdeférandring - 71 10 - -
fi iella tillga
nansie’a gdngar Eget kapital och skulder
Nedskrivni dwill -10 34 -95 - -
estrivig soodw Eget kapital 9988 7198 6696 4740 4516
Resultat fére skatt 1295 987 231 638 760
esultat fore ska Uppskjuten skatteskuld 978 861 681 276 103
Aktuell sk -2 -1 -2 0 -4
tuellsiatt Rintebarande skulder 18870 16163 15229 9345 8517
' - 17 17 -
Uppskjuten skatt 129 178 110 173 151 Derivat 709 144 432 242 ™
Arets resultat 1164 808 339 465 605 B
Leverantorskulder 197 193 158 49 157
Ovrigt totalresultat 4 -2 - - -
Vnigt oratresuta Ovriga skulder 206 132 140 34 53
Totalresultat 1168 806 339 465 605
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 710 539 459 307 308
Summa eget kapital och
skulder 31658 25230 23795 14993 13667
Kassaflédesanalys, mkr 2014 2013 2012 20Mm 2010
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 843 657 712 341 507
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5041 -1625 -2 457 -953 -1165
Kassaflode fran finansverksamheten 4400 677 2109 587 670
Arets kassaflode 202 =291 364 =25 12
Ingaende likvida medel 84 375 11 36 24
Utgéede likvida medel 286 84 375 1 36
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Femarsoversikt och nyckeltal ‘ ]43

Nyckeltal, aktie 2014 2013 2012 2011 2010
Borsvirde, utestdende aktier, mkr 12232 7527 6670 4165 5467
Utestaende stamaktier vid arets utgang, miljoner 916,0 916,0 888,5 884,4 8844
Utestaende preferensaktier vid drets utgang, miljoner 16,4 9,3 9,3 - -
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 916,0 914,9 874,0 884,4 884,4
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 10,5 9,3 59 - -
Totalt antal registrerade stamaktier vid arets utgang, 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0
miljoner

Totalt antal registrerade preferensaktier vid arets utgang, 16,4 93 93 - -
miljoner

Antal aktiedgare 42725 35818 31651 27213 27754
Utldndsk dgarandel, % 21 17 18 16 17
Borskurs stamaktie A vid arets slut, kr 8,20 518 4,65 4,71 6,18
Borskurs stamaktie B vid arets slut, kr 7,60 - - - -
Borskurs preferensaktie vid drets slut, kr 317,50 300,00 273,50 - -
Utdelning stamaktie, kr 0,30’ 0,27 0,27 0,23 0,27
Utdelning preferensaktie, kr 20,00' 20,00 20,00 20,00 -
Direktavkastning stamaktie A, % 3,7 53 59 4,8 4.4
Direktavkastning stamaktie B, % 3,9 - - - -
Direktavkastning preferensaktie, % 6,3 6,7 73 - -
Totalavkastning stamaktie, % 53,0 17,2 3,7 -19,4 54,0
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat', % 77 68 83 79 55
Kursférandring stamaktie, % 4777 1,3 -1,2 -23,8 48,5
Resultat per stamaktie, kr 1,02 0,68 0,23 0,53 0,68
Kurs/resultat per stamaktie (P/E-tal) 7 8 21 9 9
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,61 0,49 0,43 0,48 0,50
Eget kapital per aktie, kr 10,71 7,78 7,46 5,36 5,11
Kassaflode per aktie, kr 0,22 -0,31 0,41 -0,03 0,01
Fastigheternas varde per aktie, kr 32,40 26,00 25,20 16,82 15,26

1)Baserat pa féreslagen utdelning.  2) Justerat fér fondemission 2014.
Historiska siffror &r justerade fér den fondemission och sammanlaggning (omvind split) som genomférdes under 2014.

Nyckeltal, fastighet 2014 2013 2012 201 2010 Nyckeltal, finans 2014 2013 2012 201 2010
Antal fastigheter 408 402 387 255 250 Avkastning pa eget kapital, % 14,5 11,6 58 10,1 14,0
Uthyrningsbar area, tkvm 2792 2624 2529 1561 1528 Soliditet, % 31,5 28,5 28,1 31,6 33,0
Hyresvarde, mkr 2983 2570 2468 1554 1486 Soliditet, justerad, % 359 31,4 319 358 35,1
Verkligt varde fastigheter, mkr 30208 24059 22624 14880 13493 Belaningsgrad, % 60 65 64 63 63
Direktavkastningskrav Belaningsgrad fastigheter, % 51 57 59 63 63
vardering, % 6,9 72 7,2 7)1 7,2 PP
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 1,9 1,9 2,2 2,8
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 90 88 89 89
yrmingsgrad ekonomisk, % Genomsnittlig rinta, % 35 43 43 42 36
Uthyrni dyta% 81 82 81 80 79
yrningsgrady.a © Geromsnittligrantebindning, & 21 27 30 27 24
Genomsnittlig kontraktstid, ar 33 3,5 34 2,8 2,8

Genomsnittlig
Overskottsgrad, % 65 63 62 63 60 kapitalbindning, ar 21 2,0 2,2 1,9 2,0

Réntebirande skulder, mkr 18870 16163 15229 9345 8517
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OVERSIKT
Definitioner

DEFINITIONER

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa
restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT Totala intékter minus
kundforluster, drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration, tomtréttsavgélder
och fastighetsskatt.
FASTIGHETSKOSTNADER Avser direkta fast-
ighetskostnader sasom el, vatten, varme, repa-
rationer, underhall, hyresgdstanpassningar,
tomtréttsavgalder, fastighetsadministration
och fastighetsskatt.

FASTIGHETSTYP Fastighetens huvudsakliga
anvindning med avseende pé lokaltyp. Inom
en fastighetstyp kan ddrfor ytor som avser
andra dndamal &n den huvudsakliga anvand-
ningen forekomma.
FORVALTNINGSFASTIGHETER Fastigheter i
[6pande och aktiv férvaltning.
FORVALTNINGSRESULTAT Resultat fére vir-
defériandringar och skatt.
FORADLINGSFASTIGHETER Fastigheter med
pagaende eller planerade om- eller tillbygg-
nadsprojekt som innebér en hogre standard
eller anvindning av lokalerna.
FORADLINGSVINST Férsaljningspris minus
investerat kapital.

HYRESINTAKTER Debiterade hyror jamte
tillagg, till exempel ersattning for vairme och
fastighetsskatt.

HYRESVARDE Kontraktsvarde plus bedémd
marknadshyra for ej uthyrda ytor vid arets
utgang.

KONTRAKTSVARDE Lokalhyra, index och
hyrestillagg enligt hyresavtal.
NETTOINFLYTTNING Inflyttade hyresgasters
kontraktsvarde minus avflyttade hyresgasters
kontraktsvarde.
OMSATTNINGSHASTIGHET Kontraktsvirdet
for avflyttade hyresgaster 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 Férindring av verkligt varde
efter avdrag for gjorda investeringar.
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
REALISERADE Genomforda fastighetsforslj-
ningar efter avdrag for fastigheternas senast

redovisade verkligt varde och omkostnader vid
forsiljning.

OVERSKOTTSGRAD Driftéverskott i procent
av totala intékter.

OVRIGA INTAKTER Intékter fran hyresgaran-
tier och utlgsen 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 fér marknadsvarde pa noterade aktiein-

nehav samt likvida medel i relation till fastighe-
ternas verkliga varde vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER Rante-
barande skulder med sakerhet i fastigheter
relation till fastigheternas verkliga virde vid
periodens utgang.
RANTETACKNINGSGRAD Férvaltningsre-
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 vardet pa derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld dverstigande 5 procent
av skillnaden mellan skattemassigt varde och
verkligt varde pa fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgangar justerat for good-
will vid periodens slut.

BERAKNING NYCKELTAL 2014

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 forhal-
lande till antalet utestdende stam- och prefe-
rensaktier per balansdagen.

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

P/E-TAL Borskurs vid arets slut i relation till
resultat per aktie.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE Periodens
ackumulerade andel av arlig utdelning om 20

kr per preferensaktie utifran antal utestdende

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-
reanstallda, som var anstallda vid arets bérjan
och slutat under aret, i relation till antalet
anstallda vid inledningen av aret.

) ) Kontraktsvarde 2679
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % = 100 x = 90
Hyresviarde 2983
. Driftéverskott 1643
Overskottsgrad, % = 100x ; =
Totalt intakter 2521
) ) Resultat efter skatt 1164
Avkastning pa eget kapital, % = 100x o . = 14,5
Genomsnittligt eget kapital 8029
L Rb skulder - MV not. aktier - likvida medel 18 024
Belaningsgrad, % = 100x - S =
Fastigheternas verkliga virde 30208
Belin dfastiah o 100 Réntebdrande skulder fastigheter 15350
elaningsgrad fastigheter, 7 = b Fastigheternas verkliga virde 30208
Eget kapital 9988
Soliditet, % —100x 5P = 315
Totalt tillgangar 31658
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ARSSTAMMA 2015

Aktiedgarna i Klévern AB halsas varmt valkomna till
arsstamma torsdag 23 april 2015 klockan 16.00 pa
Kistamassan i Kista, Stockholm. Kallelse, foreslagen
utdelning samt upplysning om anmalan finns pa
www.klovern.se.

RAPPORTDATUM

Delarsrapport januari-mars Torsdag 23 april 2015
Delarsrapport januari—juni Fredag 10juli 2015
Delarsrapport januari-sept  Torsdag 22 oktober 2015
Bokslutskommuniké 2015 Torsdag 11 februari 2016

KLOVERN AB

Nyckelvdgen 14, Box 1024, 611 29 Nyképing
Tel: 0155-44 33 00

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

=

P& www.klovern.se finns senaste nytt, lediga
lokaler, information om aktien, finansiell statistik
samt mycket mer.

Omslag bilder
Framsida: Globen City
Baksida: Globen City

Klgverns arsredovisning har producerats

av Klévernisamarbete med Intellecta

Corporate. Bilderna har i huvudsak tagits

av Mans Berg och Per-Erik Adamsson. uo iRy,
Interidrbild fran fastigheten Brevduvan

17 pé& sid 39 4r tagen av Hakan Ahldén. /
Forum Fastighetsekonomi AB har bidragit

till Marknadsavsnittet. Byggstatistik AB V’,,
har bidragit med diagram till stérsta fast- st 1t
ighetsdgare i respektive affirsenhet. TRYCKSAK

ZO'l Klévern férvirvade 19

fastigheter under aret
for totalt 4 452 mkr. Klévern férvir-
vade och tilltridde bland annat Glo-
ben City, omfattande nistan 115 000
kvm. Klgvern har under aret lanserat
verksamheten inom kontorshotell
under varumérket First Office. Aven
verksamheten inom self storage har
lanserats under ett eget varumérke:
Big Pink. Under aret saldes 13 fastig-
heter for totalt 531 mkr. Fastighets-
virde 30 208 mkr.

ZO'l Klovern har under aret

tilltratt 23 fastigheter
om totalt 1 020 mkr. Dessa férvarv
har sketti samtliga fyra regioner.
Bland annat férvirvades 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. Klvern har aven 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-
ighetsvidrde 24 059 mkr.

20'| Rutger Arnhult
tilltradde som VD i
januari 2012. Klévern har under dret
forvarvat totalt 137 fastigheter om
7 459 mkr, varav 124 vid forvirvet
av Dagon. | och med képet av
Dagon etablerade sig Klovern pa nya
expansiva marknader i bland annat
Oresund och Géteborg. Elva fastig-
heter avyttrades for totalt 543 mkr.
Fastighetsvirde 22 624 mkr.

20" '| 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 forvarvade
en stor fastighets-
portfélj om 37 fastigheter med en
totalyta pd 157 tkvm. Av fastighe-
terna dr 31 belagnai Linkdping, fyra
i Norrksping och tvé i Orebro. Képe-
skillingen uppgick till 1 055 mkr.
Klévern sélde totalt nio fastigheter
till ett vdrde om 368 mkr samt for-
virvade ytterligare en fastighet for
12 mkr. Fastighetsvarde 13 493 mkr.

ZOO Kistaméssan fardig-
stélldes i maj och
intill méssan togs det férsta spadta-
get till Victoria Tower. Kl6vern salde
fyra fastigheter i Karlstad, Linkoping
och Nyképing till varde av 162 mkr

och forvirvade fem fastigheter i
Boras, Kista och Nykoping, samt 17
tomtrétter i Karlstad, for totalt 179
mkr. Fastighetsvéarde 12 032 mkr.

ZOO Kistamédssan
6ppnade 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. Fastighetsvirde
11 895 mkr.

ZOO Klévern traffade avtal
om att uppféra den
nya Kistaméssan 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. Forvarv om
totalt 47 fastigheter i bland annat
Karlstad, Vésteras och Nykoping till
ett varde av nara en mdkr. Fastig-
hetsvarde 12 154 mkr.

ZOO Genom forvarv av
Pfizers huvudkon-
tori Uppsala fér 235 mkr stérktes
Klgverns satsning pa Science och
Business Parks. | juni férvirvades
sju fastigheter i Nykoping till ett
véarde av 245 mkr. | slutet av 2006
forvirvade Klovern 46 fastigheter
i Kista och Taby fér drygt 4 mdkr.
Fastighetsvirde 10 701 mkr.

ZOOS Sammanlagt 36
fastigheter saldes for
557 mkr. Klgvern forvirvade fastig-
heter, huvudsakligen i Linképing

och Norrképing, for 1 700 mkr.
Fastighetsvarde 5968 mkr.

ZOO I januari etablerade
sig Klévern i Boras
genom forvarv av fastigheter for
210 mkr. Under aret etablerade
sig Klévern dven i Vasteras genom
forvdry av totalt 41 fastigheter med
ett varde om 1 mdkr. Férséljning
av totalt 20 fastigheter for 307 mkr.
Fastighetsvarde 4 193 mkr.

ZOO Klévern noterades
pa borsens O-lista.
I augusti forvarvades fastigheter
i Kalmar, Karlstad, Linkoping,
Norrkdping, Orebro och Kumla fér
1107 mkr. Under aret saldes 15
fastigheter p& oprioriterade orter
till ett varde om 185 mkr. Fastig-
hetsvarde 2 890 mkr.

2002 Déavarande IT-
bolaget Adcores
verksamhet delades upp och
Adcore AB namnandrades till
Klévern AB med inriktning mot
fastigheter. Klovern forvarvade

sitt forsta bestand bestdende av
Postfastigheter fér 1,3 mdkr. Under
aret forvdrvades fastigheter i Nyko-
ping och Norrképing. | december
tilltrddde Gustaf Hermelin som VD.
Fastighetsvirde 1876 mkr.
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