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Intdkterna 6kade med 9 procent till 587 mkr (541).
Driftéverskottet 6kade med 15 procent till 368 mkr (321).
Forvaltningsresultatet 6kade med 15 procent till 163 mkr (142).

Virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 157 mkr (-56), pa
derivat till -156 mkr (157) och resultatandelar i mtressef'oretag‘
uppgick till -45 mkr (-). ®

Resultatet uppgick till 87 mkr (200), motsvarande 0,24 kr , 9
per stamaktie.

Tilltrade av 2 fastigheter fér 276 mkr och férmv 3 fastig
heter for 33 mkr. A:'

Globen City forvarvades, tilltrade skedde unde
andra kvartalet. .
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2014 2013 2013
3 man 3 man 12 méan
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Intdkter 587 541 2220
Fastighetskostnader -219 -220 -828
Driftéverskott 368 321 1392
Central administration -19 -18 -78
Finansnetto -186 -161 -678
Forvaltningsresultat 163 142 636
Resultatandelar i intresseforetag -45 — 5
Vardeférandringar fastigheter 157 -56 -28
Virdeférandringar derivat -156 157 337
Vardeférandringar finansiella tillgdngar — 35 71
Nedskrivning goodwill -1 -12 -34
Resultat fére skatt 18 266 987
Aktuell skatt 0 0 -1
Uppskjuten skatt =31 -66 -178
Periodens resultat 87 200 808
Ovrigt totalresultat, poster som senare kan aterforas i resultatrakningen -1 — -2
Periodens totalresultat 86 200 806
Nyckeltal
2014-03-31 2013-12-31 2013-09-30 2013-06-30 2013-03-31 2012-12-31 2012-09-30 2012-06-30
Ql Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Overskottsgrad, % 63 61 66 65 59 53 69 67
Avkastning pa eget kapital, % 1,2 2,5 2,7 35 2,8 -0,6 1,2 23
Soliditet, justerad, % 31,1 31,4 31,5 314 332 319 30,6 30,3
Beldningsgrad, % 65 65 65 65 64 64 66 67
Belaningsgrad, fastigheter, % 55 57 57 57 57 59 62 60
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,9 2,0 2,0 19 1,5 2,0 19
Genomsnittlig ranta, % 4,2 4,3 43 4,4 43 43 4,4 4,5
Rantebindning, ar 2,5 2,7 3,0 32 34 3,0 2,4 2,8
Kapitalbindning, ar 1,9 2,0 1,9 2,2 2,0 2,2 1,8 2,0
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 90 89 88 88 88 88 88
Uthyrningsgrad yta, % 81 82 81 80 80 81 80 80

Omslag: Del av Globen City.
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VD:S KOMMENTAR

Ftt bra forsta kvartal

Klovern levererar ett starkt férvaltningsresultat for arets forsta kvartal.
Till viss del tack vare en mild vinter, men ocksa som ett resultat av
framgangsrikt uthyrningsarbete och god kostnadskontroll. Kvartalet
praglades annars av fortsatt aktivitet pa transaktionssidan, inte
minst i form av ett intensivt arbete med férvarvet av Globen City.

Intiktssidan utvecklades vil bland annat pa grund av stora inflyttningar i slutet
av2013. Inflyttningen var fortsatt hog dven under 2014 irs forsta kvartal, med
ett kontraktsvirde pa nastan 50 mkr per ar.

Viirocksd glada att efter kvartalets utging ha tecknat ett 12-arigt hyres-
avtal med Tele2 om 20 000 kvm kontor i Kista. Lokalerna kommer att vara
en del av en nyproducerad kontorsfastighet pi 27 000 kvm och visar tydligt pa
Kistas starka attraktionskraft.

Ett generellt fokus pé kostnadskontroll i kombination med en mild vinter gor att
vi kan redovisa ett starkt driftoverskott. Overskottsgraden i forsta kvartalet uppgick till
63 procent, jamfort med 59 procent f6r samma period 2013.

Marknaden for fastighetstransaktioner ir fortsatt stark. Dels drivs den aven
storre utliningsvilja hos bankerna, men ocksé av att fler nya akt6rer kommer in pa
fastighetsmarknaden. Fastigheter erbjuder i manga fall betydligt bittre avkastning dn
exempelvis obligationer.

Kvartalets klart storsta affiar var Globen City, men da tilltridet skedde den
11 april finns transaktionen inte med i rikenskaperna for perioden. Affiren

omfattar fastigheterna Arenan 2, 3, 6 och 81 Stockholm, samt Startboxen 3 1
Solna. Total uthyrningsbar yta uppgir till cirka 140 000 kvm och utgérs till
storsta del av kontorsytor. Vi tror att Globen-omridet kommer att fi en dn
mer central placering i det framvixande Séderstaden och utgora ett av de
riktigt attraktiva kontorslidgena soder om Stockholms city.

Under kvartalet tilltridde vi fastigheten Idéskaparen 2 i Linképing.
Det dr en modern kontorsfastighet pa 23 600 kvm som hyrs pé ett
10-drigt avtal. Vi tecknade under kvartalet ocksa ett avtal om att for-
virva fastigheten Képmannen 5 i Visterds av IKEA Fastigheter. Fast-
igheten dr under total ombyggnad och kommer att utgoras av knappt
17 000 kvm handelsytor med bland andra Systembolaget, Willys och
Rusta som hyresgister.

I syfte att finansiera framfor allt Globen-forvirvet si emitterade vi
i februari ett icke-sikerstillt obligationslin med en 16ptid om fyra ér.
Obligationslinet l6per med en rorlig rinta om Stibor 3m + 2,25 procent.
Ses detta i ljuset av att Klvern i oktober 2012 emitterade ett icke-
sikerstillt obligationslin med en 16ptid pa fyra ar och tre manader till
Stibor 3m + 4,00 procent ir det tydligt att obligationsmarknaden mog-
nat. Aven om banklin normalt ir den billigaste finansieringsformen si
ir kostnaden for obligationer nu nistan i paritet med banklan.

Sammanfattningsvis kan vi for drets forsta kvartal uppvisa sévil ett
gott resultat frin den 16pande verksamheten som intressanta forvirv.

Rutger Arnhult
VD Klovern
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Klovern dr ett fastighetsbolag som med nirhet och engagemang
erbjuder kunden effektiva lokaler i valda tillvixtregioner.
Klovern dr ett av de stirre borsnoterade fastighetsbolagen i
Sverige med kommersiella lokaler som inrikining. Resultatposter
avser perioden januari—mars och jamfors med motsvarande
period foregiende dr. Balansposterna avser stillningen vid
periodens utging och jamfors med narmast foregiende drsskifte.
Kaartalet avser januari—mars och dret januari—december.

RESULTAT
Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive virdeforind-
ringar och skatt, 6kade till 163 mkr (142) under perioden
januari—mars och resultatet uppgick till 87 mkr (200).
Forutom effekten frin nettoforviry av fastigheter paverka-
des forvaltningsresultatet positivt av nettoinflyttning och
den milda vintern. Resultatet paverkades av 157 mkr (=56)
avseende virdeforindringar pé fastigheter,—156 mkr (157)
avseende derivat och —45 mkr (—) avseende Kloverns resul-
tatandel i intressebolaget Tribona. Overskottsgraden uppgick
till 63 procent (59).

For jamforbart bestind steg driftoverskottet med
7 procent till 340 mkr (318). Intikterna steg med 2 pro-
cent till 549 mkr (536), vilket frimst forklaras av en stark
nettoinflyttning. Fastighetskostnaderna minskade med 4
procent till 209 mkr (218) bland annat beroende pi en mil-
dare inledning av ret. Det verkliga virdet for jimforbart
bestand 6kade med 850 mkr, eller 4 procent, jaimfort med
sista mars 2013, framfor allt beroende pa investeringar
gjorda vid nyuthyrning och sinkta avkastningskrav.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intikterna 6kade till 587 mkr (541) under perioden.
Intiktsokningen forklaras frimst av nettof6rvirv och net-
toinflyttning samt en engingspost for férsikringsersittning
om 13 mkr. Fastighetskostnaderna var i stort oférindrade
pd 219 mkr (220). Den milda vintern har péverkat kostna-
derna positivt och vigt upp det storre fastighetsbestindet.

I fastighetskostnaderna ingér kundforluster om 0 mkr (0).
Centrala administrationskostnader uppgick till 19 mkr (18).

NETTOINFLYTTNING
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Nettoinflyttningen under perioden uppgick till 5 mkr
(0). Nagra av de storsta nyinflyttade hyresgisterna ir OHB
Sweden, 2 855 kvm kontor i Kista och Otto Bock Scandina-
via, 1520 kvm butik i Malmé. Storsta avilyttade hyresgister
ir CompuGroup Medical i Uppsala och Bring Express i
Malmo.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden var 3,6 ar
(3,4). Den ekonomiska uthyrningsgraden for samtliga fast-
igheter uppgick till 90 procent (88) och 81 procent (80) miitt
som yta. For férvaltningsfastigheter uppgick den ekonomiska
uthyrningsgraden till 93 procent (91) och for foridlingsfast-
igheter till 55 procent (60).

Bland storre avtal som dr tecknade under perioden, men
dnnu inte dr inflyttade, ingédr ett 5-arigt hyresaval omfattande

1860 kvm med Inflight Service Europe i Kista.

AKTIEINNEHAV

Kloverns innehav i Tribona AB (publ), uppgir till

11 614 399 aktier motsvarande 29,8 procent av totalt antal
utestiende aktier. Tribona redovisas som intressebolag frin
och med 7 juni 2013. Kl6verns resultatandel for perioden
uppgick till 45 mkr (). Under 2013 4rs forsta kvartal upp-
gick den orealiserade virdeférindringen for det davarande
innehaveti Tribona till 13 mkr.

Tribona ir specialiserat pd moderna och strategiskt
beldgna logistikfastigheter. Fastighetsinnehavet bestar av
21 fastigheter i Sverige och en i Danmark. Den uthyrnings-
bara ytan uppgar till 711 tkvm och fastighetsvirdet till
5452 mkr. Tribona har efter periodens utging beslutat att
genomfora en nyemission uppgiende till 292 mkr. Kl6vern
har for avsikt att teckna sin del av emissionen vilket mot-
svarar maximalt 87 mkr.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 117
mkr (139) och betald inkomstskatt till 0 mkr (0). Investe-
ringsverksamheten har paverkat kassaflédet med netto —422
mkr (=53), genom en kombination av forvirv av fastighe-

ter och investeringar i befintliga fastigheter. Kassaflodet

INTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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fran finansieringsverksamheten har péverkat periodens
kassaflode med 1 019 mkr (-346). Sammantaget uppgér
periodens kassaflode till 714 mkr (-260). Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 798 mkr, jaimfért med 115 mkr
per sista mars 2013. Dérut6ver har Klévern en outnyttjad

kreditvolym pd 1 289 mkr (1 306).

FINANSIERING

Vid periodens slut uppgick de rintebirande skulderna

till 17 181 mkr (16 163) och den genomsnittliga finansie-
ringsrintan for hela finansiella portfoljen uppgick till 4,2
procent (4,3). Finansnettot for perioden uppgick till -186
mkr (-161), varav finansiella intéikter utgjorde 1 mkr (0).
Den genomsnittliga rintebindningstiden per den sista mars
uppgick till 2,5 &r (2,7). Kreditvolymer med swapavtal
betraktas som rintebundna. Vid periodens slut hade K16-
vern rinteswappar om totalt 8 317 mkr (8 317) och rintetak
om 855 mkr (855), med forfall pa 855 mkr 2014. Rinteta-
ken har l6senrintor pd 4,25-5,00 procent. Genomsnittlig
iterstdende 16ptid pa derivat uppgick till 4,3 ar.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
till 1,9 &r (2,0) vid periodens slut. Outnyttjad kreditvolym,
inklusive outnyttjad checkkredit om 400 mkr (390), upp-
gick till 1289 mkr (1 306).

Kléverns rinteswappar och rintetak begrinsar effektivt
rinterisken. En 6kning av de korta marknadsrintorna med
en procentenhet skulle paverka Kloverns genomsnittliga
upplaningsrinta med 0,5 procentenheter och Kléverns
finansiella kostnader med 88 mkr. Virdeférindringar pa
derivat uppgick under perioden till 0 mkr (0) realiserade och
—156 mkr (157) orealiserade. Den sista mars var virdet =300
mkr (-144).

Orealiserad virdeforindring dr inte kassaflodespé-
verkande, vid I6ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid
noll. Samtliga derivat dr klassificerade i niva 2 enligt IFRS
13. Inga derivat har dndrat klassificering under perioden.

KLOVERN

Klévern bedémer att det inte finns nagon visentlig skillnad
mellan bokfért virde och verkligt virde pd rintebirande
skulder.

Klévern har under perioden emitterat ett icke-siker-
stillt obligationslin om 1 100 mkr, inom en ram pa 2 000
mbkr, med slutligt f6rfall i mars 2018. Virdet pa obelanade
fastigheter uppgick vid periodens slut till cirka 0,8 mdkr.

Under perioden genomférde Klévern en kontant
nyemission av 300 000 preferensaktier, med avvikelse frin
aktiedgarnas foretradesritt. Emissionen skedde till en kurs
om 157 kr per preferensaktie, motsvarande en emissions-

likvid om 47 mkr.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden har 2 fastigheter (3) tilltritts for en total
kopeskilling om 276 mkr (27). Klovern har silt och frantritt
3 fastigheter (2) under perioden till ett pris om 33 mkr (37).

INVESTERINGAR OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rantebindning

Kapitalbindning

Férfalloar Lanevolym, mkr Ranta, % Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 8678 33 — — —
2014 330 56 6078 5376 702
2015 1501 51 8201 7614 587
2016 600 48 — — —
2017 1075 4,7 1150 1150 —
2018 1197 52 2840 2840 —
2019 900 51 — — —
2020 500 4,6 — — —
2021 500 48 — — —
2022 800 56 — — —
2023 1100 4,7 — — —
Senare — — 201 201 —
Totalt 17181 4,2 18 470 17181 1289
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lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet. Under kvartalet
investerades 178 mkr (149). Sammanlagt pagar 291 projekt
(281) med en dterstiende investering om 962 mkr (632).
Total kalkylerad utgift for projekten uppgar till 1 943 mkr
(1517).

Bedémda och detaljplanelagda byggritter uppgick vid
drets utging till 1 421 tkvm (1 397). Av byggritterna ir 587
tkvm (587) detaljplanelagda. Drygt hilften av de detaljpla-
nelagda byggritterna utgors av kontor och ndrmare en
tredjedel av bostider. Byggritterna dr virderade till 969 mkr
(972), vilket motsvarar 682 kr per kvm (695).

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR
Per den 31 mars 2014 omfattade Kloverns innehav 401 fast-
igheter (402). Hyresvirdet uppgick till 2 592 mkr (2 570)
och fastigheternas verkliga virde var 24 637 mkr (24 059).
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 644 tkvm
(2 624). Fastigheternas virdef6randringar uppgick till 157
mkr (=56) under kvartalet. I virdeforindringarna ingdr
realiserade virdeforandringar om 4 mkr (1) och orealise-
rade virdeférindringar om 153 mkr (=55). De orealiserade
virdeférindringarna paverkar inte kassaflédet. I genom-

VERKLIGT VARDE

2014 2013
mkr jan—mar jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 24059 22624
Forvarv 276 1020
Investeringar 178 830
Forsaljningar -33 -387
Virdeférandringar 157 -28
Verkligt varde vid periodens utgang 24 637 24059

snitt har Kloverns fastighetsbestind, per 31 mars, virderats
med ett avkastningskrav pa 7,1 procent (7,2). Virdet pa
fastigheterna har okat, frimst pga en positiv nettoinflytt-
ning och sinkta avkastningskrav.

Klovern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav 20 till 30 procent externt. Externvirde-
ringarna har genomforts av DTZ Sweden och Savills. Varje
fastighet i bestindet externvirderas minst en géng under en
rullande 12-manaders period. DTZ har varit ridgivande
nir avkastningskraven i merparten av de interna virdering-

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

Uthyrnings- Uthyr- )

baryta ningsgrad  Beriknad Kvarvarande Okningi  Hyresvirde
fastighet, Projektyta, efter  investering, investering, hyresvirdeefter efterprojekt,  Beriknat
Stad Fastighet Projekttyp kvm kvm  projekt, % mkr mkr  projekt, mkr mkr  fardigt, ar
Uppsala Kungsdngen 10:1,10:2 Kontor 11376 11376 100 250 235 15 21 2016
Orebro Vindhjulet 3 Kontor 19343 19343 100 154 143 11 28 2016
Norrkoping Kopparhammaren 2 Utbildning 36613 5130 84 96 40 8 46 2014
Alingsas Fodret 14 Handel 7700 7700 100 87 55 10 10 2014
Malmo Dragor 1 Kontor 2322 2322 100 63 21 5 5 2014
Linképing Brevduvan 17 Kontor 7603 4998 90 49 14 3 1 2014
Uppsala Fyrislund 6:6 Lager 62835 2700 87 44 40 5 102 2014
Linkoping Amor 1 Kontor 3292 3292 100 32 1 2 7 2014
Halmstad Halmstad 2:49 Kontor 3330 3330 100 31 29 4 6 2015
Kista/Stockholm Gullfoss 5 Kontor/lager 3477 2886 93 23 6 3 5 2014

Totalt 157 891 63077 829 584 66 241



DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2014

KONTRAKTSVARDE
PER KUNDKATEGORI

FASTIGHETSINNEHAV
KVM PER LOKALTYP

M Privata, 53%
M Publika, 27%
Offentliga, 20%

B Kontor, 46%

M Industri/lager, 35%
Utbildning/vard/évrigt, 11%
Butik, 8%

arna bestdmts. Samtliga fastigheter dr klassificerade i niva

3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassificering
under perioden. For utforlig beskrivning av virderingsprin-
ciper, se Kloverns arsredovisning for 2013.

AKTIEN

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per 31 mars
till 185 380 698, varav 166 544 360 stamaktier och 18 836 338
preferensaktier. En stamaktie berittigar till en rést och en
preferensaktie berittigar till en tiondels rost. Kloverns aktier dr
noterade pi NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap. Den sista
mars var brskursen 34,60 kr per stamaktie (28,50) och 153,50
kr per preferensaktie (150,00), vilket motsvarar ett totalt bor-
svirde om 8 654 mkr (7 527). Antalet aktiedgare uppgick vid
periodens utging till ca 36 100 (35 800). Av totalt antal aktier
innehas 81 procent (83) av svenska dgare. Klovern har inget
eget innehav av stamaktier eller preferensaktier.

Med stod av bemyndigande frin drsstimman i Klovern
den 17 april 2013, genomfordes under perioden en kontant
nyemission av 300 000 preferensaktier med avvikelse frin
aktiedgarnas foretridesritt.

KLOVERN

AKTIEAGARE 2014-03-31

Antal Antal

stam- preferens- Andel

aktier, aktier, aktie- Andel

tusental  tusental kapital, % réster, %

Corem Property Group 32200 — 17,4 19,1
Arvid Svensson Invest 26599 1180 15,0 15,9
Rutger Arnhult via bolag 18200 43 9,8 10,8
Lansforsdkringar fond-
forvaltning 16217 — 8,7 9,6
Handelsbanken fonder 6613 — 36 39
JPM Chase NA 4936 105 2,7 2,9
Swedbank Robur fonder 4822 84 2,6 29
SEB Investment Management 2230 1 1,2 1,3
Mellon AAM Omnibus 1803 — 1,0 1,1
Robur Férsakring 1215 813 1,1 0,8
Aktie-Ansvar fonder 1200 78 0,7 0,7
Client OMI for Ishare Europe 1090 — 0,6 0,6
SSB Client Omnibus AC
OMO03 1054 51 0,6 0,6
Avanza Pension 926 589 0,8 0,6
JPMorgan Chase NA 965 — 0,5 0,6
SIX SIS AG, W8IMY El 6 0,5 0,5
State Street Bank and Trust 886 3 0,5 0,5
Skandia fonder 880 16 0,5 0,5
Invus Investment 871 22 0,5 0,5
Alfred Berg 822 — 0,4 0,5
Summa stérsta dgare 124 440 2991 68,7 73,9
Ovriga dgare 42104 15845 31,3 26,1
Summa utestdende aktier 166544 18836 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier — —
Totalt antal registrerade
aktier 166544 18836

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring antal Totalt antal Forandring antal Totalt antal Ackumulerat
Datum Hindelse stamaktier stamaktier preferensaktier preferensaktier aktiekapital, kr
2012-01-01 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 891262 500
2012-04-10 Nyemission 66638 11774778 891595 690
2012-04-19 Nyemission 585 11775363 891598 615
2012-06-29 Nyemission 463 000 12238363 893913 615
2012-07-09 Nyemission 448 000 12686363 896153 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 17314 688 919 295 240
2012-10-08 Nyemission 1105000 18419688 924820 240
2012-10-17 Nyemission 116 650 18536338 925403 490
2014-03-24 Nyemission 300000 18 836338 926 903 490
2014-03-31 UB 166 544 360 18 836 338 926 903 490

7



KLOVERN

RESULTAT OCH NYCKELTAL

I tabellerna nedan visas resultatposter och nyckeltal upp-
delade pa Kléverns regioner. For koncernen som helhet
visas dven motsvarande siffror uppdelade pd férvaltnings-
respektive foridlingsfastigheter. Med forvaltningsfastig-
heter avses fastigheter i l6pande och aktiv férvaltning.
Foridlingsfastigheter dr fastigheter med pagiende eller
planerade om- eller tillbyggnadsprojekt som innebir en

DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2014

hogre standard eller indrad anvindning av lokalerna.

Det nuvarande driftéverskottet paverkas av projekt eller
uthyrningsbegrinsningar infor féridlingen av fastigheten.
Resultattabellen visar den I6pande verksamheten, vilket
inkluderar under perioden silda fastigheter samt gjorda
investeringar. Nyckeltalstabellen avser situationen vid res-
pektive kvartalsskifte, varfor siffrorna i de tvi tabellerna
inte dr helt jimforbara.

RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013

jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar

Syd 83 74 -35 -31 48 43 58 58 50 26
Ost 162 146 -57 -60 105 86 65 59 48 67
Stockholm 197 183 -70 =71 127 112 64 61 37 36
Mellan/Norr 145 138 -57 -58 88 80 61 58 43 20
Forvaltning 557 506 -194 -193 363 313 65 62 124 12
Foradling 30 35 -25 =27 5 8 17 23 54 37
Totalt 587 541 =219 -220 368 321 63 59 178 149

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

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

2014-03-31  2013-03-31  2014-03-31  2013-03-31  2014-03-31  2013-03-31  2014-03-31  2013-03-31  2014-03-31  2013-03-31
Syd 3752 3215 74 76 527 494 371 348 89 86
Ost 5994 5533 72 74 746 732 684 652 91 89
Stockholm 9597 9007 6,7 6,9 647 616 891 865 89 87
Mellan/Norr 5294 4952 74 75 724 685 646 613 90 89
Forvaltning 22366 20282 71 72 2322 2141 2407 2226 93 91
Foradling 2271 2425 7,0 7,7 322 386 185 252 55 60
Totalt 24 637 22707 7,1 7,2 2644 2527 2592 2478 90 88

! Avkastningskrav ar berdknade exklusive byggratter

Syd: Boras, Géteborg, Halmstad och Oresund. Ost: Kalmar, Karlskrona, Linkdping, Norrképing och Nykoping.
Stockholm: Kista, Storstockholm och Uppsala. Mellan/Norr: Karlstad, Vasterds, Orebro, Falun/S4ter och Harnésand/Sollefted.
2013 &rs jmf-siffror ar omraknade enligt nya strukturen, dar Kalmar och Karlskrona numera tillhor Region Ost istéllet fér Region Syd.
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ORGANISATION OCH MILJO

Kléverns affirsmodell innebir nirhet till kunden genom

att ha egen lokalt baserad personal pa alla 17 affdrsenhe-

ter, fordelat pa fyra geografiska regioner. Regionerna dr
indelade i Syd (Oresund, Goteborg, Boris och Halmstad),
Ost (Linképing, Norrkoping, Nykoping, Karlskrona och
Kalmar), Stockholm (Kista, Storstockholm och Uppsala)
samt Mellan/Norr (Karlstad, Visteras, Orebro, Falun/Siter
och Hirnoésand/Sollefted).

Vid periodens slut uppgick antalet anstillda i Klévern
till 195 personer (189). Medelildern var 46 ir (46) och ande-
len kvinnor uppgick till 40 procent (40). Bolaget r sedan
2011 miljédiplomerat enligt Svensk Miljébas.

SKATT

Resultatet i den 16pande fastighetsrérelsen har belastats med
uppskjuten skatt om —7 mkr (—6). Vidare har bl a forind-
ringen i skillnaden mellan verkligt virde och skattemassigt
restvirde avseende fastigheter, derivat och finansiella till-
gangar inneburit en effekt pd uppskjuten skatt om —24 mkr
(-60). Totalt ingér en effekt pd uppskjuten skatt med -31

KLOVERN

Globen City.

mkr (=66) och aktuell skatt om O mkr (0). Under kvarta-

let har Kammarritten beslutat i Kloverns favor angéende
Skatteverkets upptaxering av Klévern med cirka 77 mkr f6r
beskattningsiret 2008. Skatteverket har begirt provnings-
tillstind i Hogsta forvaltningsdomstolen.

VASENTLIGA RISKER OCH SAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag dr utsatt f6r olika risker och méjligheter
isin verksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. Kléverns visentliga risker
samt exponering och hantering av desamma beskrivs 1 2013
ars drsredovisning pé sidorna 64-67.

TVISTER

Klovern har en pagiende storre hyrestvist. Hyresgisten har
deponerat 60 mkr avseende perioden januari—december 2013,
15 mkr avseende perioden januari-mars 2014 samt 15 mkr
avseende 2012 hos Linsstyrelsen. Klévern har, genom redu-
cering av hyresintikterna, reserverat 15 mkr f6r 2013 och 15
mkr for 2012.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och ITAS 34 Delarsrapportering
och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.

Sedan 1 januari 2013 limnar Klévern utdkade upplys-
ningar kring poster som virderas till verkligt virde i enlig-
het med IFRS 13, dir fastigheter klassificeras i nivd 3 och
derivatinivi 2. Ovriga redovisningsprinciper som tillimpas
idenna deldrsrapport dr i visentliga delar de som beskrivs i
not 1iKléverns drsredovisning for 2013.

Kloverns innehav i Tribona AB (publ) uppgick den 31
mars till 29,8 procent. Innehav som 6verstiger 20 procent,
men understiger 50 procent av résterna, redovisas som
andelar i intressef6retag och Klovern redovisar dirfér inne-
havet i Tribona som andelar i intresseforetag fr o m 7 juni
2013. Innehavet redovisas enligt IAS 28 "Innehav i intres-
seféretag” och kapitalandelsmetoden. Det innebir att det
koncernmaissigt bokférda virdet av innehavet justeras med
Kléverns andel av periodens resultat samt 6vrigt totalresul-
tat med undantag for eventuell erhallen utdelning. I moder-
bolaget redovisas intresseforetaget till anskaffningsvirde.
Andelarna i Tribona har tidigare redovisats som finansiella
tillgangar virderade dver resultatrikningen. Detta innebar
att andelarna har virderats till verkligt virde per den 7 juni
2013 dd bolaget 6vergick till att bli ett intressebolag. Inne-
havet i Tribona har paverkat Kloverns resultatrikning pa
foljande sitt:

* Utdelning redovisas i finansnettot.

* Virdef6érindring t o m 7 juni 2013 redovisas som Virde-
forindring finansiella tillgangar.

¢ Klbverns andel av Tribonas periodresultat redovisas som
Resultatandelar i intresseforetag.

¢ Kldverns andel i Tribonas 6vrigt totalresultat redovisas i
Ovrigt totalresultat.

Den nya tolkningen av IFRIC 21:Levies har inte tillimpats
da den inte ir godkind av EU.
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UTDELNING

Styrelsen foreslar till arsstimman, for rikenskapsaret 2013,
en utdelning om 1,50 kr (1,50) per stamaktie och en utdel-
ning om 10,00 kr (10,00) per preferensaktie. Utdelningen
pa preferensaktien utbetalas med 2,50 kr per kvartal.
Avstimningsdag for utdelning till stamaktiedgarna foreslis
vara den 28 april 2014 och beriknad utbetalningsdag 2 maj
2014. Avstimningsdag for utdelning till preferensaktie-
dgarna dr sista vardagen i respektive kalenderkvartal och
utbetalningsdag dr ca tre bankdagar direfter. Under forsta
kvartalet 2014 har utdelning om 2,50 kr (2,50) per prefe-
rensaktie, totalt 46 mkr (46), utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 11 april tilltridde Klovern fastigheterna Arenan 2, 3, 6
och 81 Stockholm (Globen City) samt Startboxen 3 i Solna.
Total uthyrningsbar yta uppgir till cirka 140 000 kvm och
utgdrs till stérsta delen av kontorsytor.

Den 11 april genomforde Kl6vern en kontant nyemis-
sion av 987 468 preferensaktier med avvikelse frin aktie-
dgarnas foretridesritt. Emissionen skedde till en kurs om
154,50 kr per preferensaktie, motsvarande en emissionslik-
vid om 153 mkr.

Efter periodens utging har Kl6vern dven tecknat ett
12-arigt hyresavtal med Tele2 avseende 20 000 kvm nypro-
ducerade kontorslokaler i Kista med beriknad inflyttning
efter halvirsskiftet 2016.

ARSSTAMMA
Arsstimman kommer att iga rum 23 april 2014 k1 16:00 pi
Kistamissan i Kista, Stockholm.

Nykoping 23 april 2014
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av
Kléverns revisorer.
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Koncernens resultatrakning
2014 2013 2013 Rullande

3 man 3 man 12 man 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec apr—mar
Intdkter 587 541 2220 2266
Fastighetskostnader -219 -220 -828 -827
Driftéverskott 368 321 1392 1439
Central administration -19 -18 -78 -79
Finansnetto -186 -161 —-678 -703
Férvaltningsresultat 163 142 636 657
Resultatandelar i intresseféretag -45 — 5 -40
Virdeférandringar fastigheter 157 -56 -28 185
Virdeférandringar derivat -156 157 337 24
Virdeférandringar finansiella tillgangar — 35 71 36
Nedskrivning goodwill -1 -12 -34 -23
Resultat fére skatt 118 266 987 839
Aktuell skatt 0 0 -1 -1
Uppskjuten skatt =31 -66 -178 -143
Periodens resultat 87 200 808 695
Ovrigt totalresultat, poster som senare kan &terféras i resultatrikningen - _ -2 -3
Periodens totalresultat 86 200 806 692
Resultat per stamaktie, kr 0,24 0,92 3,75 3,06
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 2,50 10,00 10,00
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 18,8 18,5 18,5 18,8
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 166,5 165,7 166,3 166,5
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 18,6 18,5 18,5 18,5
Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
Koncernens balansréakning
mkr 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 254 278 255
Forvaltningsfastigheter 24 637 22707 24059
Maskiner och inventarier 12 13 12
Andelar i intresseforetag 443 — 488
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 32 280 32
Ovriga fordringar 358 193 300
Likvida medel 798 115 84
SUMMATILLGANGAR 26534 23586 25230
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital 7331 7027 7198
Minoritetsintresse 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld 892 749 861
Rantebarande skulder 17 181 14798 16163
Derivat 300 275 144
Leverantdrsskulder 104 110 193
Ovriga skulder 59 116 132
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 667 511 539
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26534 23586 25230




KLOVERN

Koncernens forandring av eget kapital
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mkr
Eget kapital 2012-12-31 6696
Forsiljning egna aktier 131
Utdelning -435
Ovrigt totalresultat -2
Resultat 808
Eget kapital 2013-12-31 7198
Nyemission 47
Ovrigt totalresultat -1
Resultat 87
Eget kapital 2014-03-31 7331
Koncernens kassaflédesanalys
2014 2013 2013

3 man 3 man 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Den Iépande verksamheten
Férvaltningsresultat 163 142 636
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 1 1 3
Betald inkomstskatt — — -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 164 143 638
Forandringar i rérelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -53 =31 -93
Férandring av rorelseskulder 6 27 112
Summa férandring av rérelsekapital —47 -4 19
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 17 139 657
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 33 37 346
Forvarv av och investeringar i fastigheter -454 -175 -1850
Férvarv av maskiner och inventarier -1 0 -1
Férandring finansiella tillgangar — 63 -142
Realiserade vardeforandringar finansiella tillgangar — 22 22
Kassafléde fran investeringsverksamheten —422 -53 -1625
Finansieringsverksamheten
Férandring av rantebdrande skulder 1018 —431 934
Realiserade virdeforandringar derivat — — 47
Forsidljning egna aktier — 131 131
Nyemission av preferensaktier 47 — —
Utdelning -46 -46 -435
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1019 -346 677
Totalt kassaflode 714 -260 -291
Ingéende likvida medel 84 375 375
Utgédende likvida medel 798 115 84
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Moderbolagets resultatrékning
2014 2013 2013
3 man 3 man 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Nettoomsattning 40 44 185
Kostnad salda tjanster -38 -38 -143
Bruttoresultat 2 6 42
Central administration -19 -18 -78
Rorelseresultat =17 -12 -36
Finansnetto -88 -14 634
Resultat efter finansnetto -105 -26 598
Aktuell skatt — — —
Uppskjuten skatt — -6 -7
Periodens resultat -105 -32 591
Ovrigt totalresultat — — —
Periodens totalresultat -105 -32 591
Moderbolagets balansrdkning
mkr 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 3 3 3
Andelarikoncernforetag 1850 1839 1850
Andelar i andra féretag 435 236 435
Fordringar pa koncernforetag 11419 7957 11338
Uppskjuten skattefordran 339 340 339
Kortfristiga fordringar 39 31 33
Likvida medel 806 176 97
SUMMA TILLGANGAR 14 891 10582 14 095
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5316 5185 5373
Rantebarande skulder 6095 3813 5066
Skulder till koncernféretag 3321 1448 3471
Leverantdrsskulder 3 4 8
Ovriga skulder 66 99 108
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 90 33 69
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 891 10582 14 095
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Nyckeltal
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2014-03-31 2013-03-31 2014-03-31 2013 2012 201 2010 2009
3man 3man rullande
jan—mar jan—mar 12 man
apr—-mar
Fastighet
Antal fastigheter 401 388 401 402 387 255 250 217
Uthyrningsbar area, tkvm 2644 2527 2644 2624 2529 1561 1528 1392
Hyresvarde, mkr 2592 2478 2592 2570 2468 1554 1486 1385
Verkligt varde fastigheter, mkr 24637 22707 24 637 24059 22624 14830 13493 12032
Direktavkastningskrav virdering, % 71 72 71 72 72 71 72 72
Overskottsgrad, % 63 59 64 63 62 63 60 62
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 88 950 90 88 89 89 89
Uthyrningsgrad yta, % 81 80 81 82 81 80 79 80
Genomsnittlig kontraktstid, ar 36 34 3,6 3,5 34 2.8 2,8 30
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 1,2 2.8 9,8 11,6 58 10,1 14,0 58
Soliditet, justerad, % 31,1 33,2 31,1 31,4 319 35,8 351 354
Beladningsgrad, % 65 64 65 65 64 63 63 63
Belaningsgrad fastigheter, % 55 57 55 57 59 63 63 64
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 19 1,9 19 19 2,2 2,8 32
Genomsnittlig ranta, % 4,2 4,3 4,2 43 43 4,2 3,6 2,7
Genomsnittlig rdntebindning, ar 2,5 34 2,5 2,7 3,0 2,7 2,4 32
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 1,9 2,0 1,9 2,0 2.2 19 2,0 1,8
Rantebdrande skulder, mkr 17181 14798 17181 16 163 15229 9345 8517 7 646
Aktie
Resultat per stamaktie, kr 0,24 0,92 3,06 3,75 1,24 2,89 3,76 1,48
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 2,50 10,00 10,00 7,52 — — —
Eget kapital per aktie, kr 39,55 3797 39,55 38,90 3718 29,48 28,08 25,57
Borskurs stamaktie vid periodens utgang, kr 34,60 28,20 34,60 28,50 25,60 25,90 34,00 22,90
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 153,50 136,25 153,50 150,00 136,75 — — —
Borsviarde, mkr 8654 7222 8654 7527 6670 4165 5467 3682
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang,
milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang,
milj 166,5 166,5 166,5 166,5 161,5 160,8 160,8 160,8
Antal registrerade preferensaktier vid
periodens utgang, milj 18,8 18,5 18,8 18,5 18,5 — — —
Antal utestdende preferensaktier vid
periodens utgang, milj 18,8 18,5 18,8 18,5 18,5 — — —
Utdelning per stamaktie, kr = — — 1,50% 1,50 1,25 1,50 1,25
Utdelning per preferensaktie, kr = — — 10,00% 10,00 10,00 — —
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % — — — 68* 83 79 55 41

*foreslagen utdelning.
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvidrderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT
Totala intakter minus kundférluster, drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration, tomtrittsavgalder och fastighetsskatt.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheterilopande och aktiv forvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fére vardeférandringar och skatt.

FORADLINGSFASTIGHETER
Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller tillbyggnadsprojekt
som innebdr en hégre standard eller anvidndning av lokalerna.

HYRESVARDE

Kontraktsvirde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor vid perio-
dens utgang.

KONTRAKTSVARDE

Lokalhyra, index och hyrestilligg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i férhallande till hyresvirde vid arets utgang.

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

VARDEFORANDRINGAR, OREALISERADE
Férandring av verkligt varde efter avdrag fér gjorda investeringar.

VARDEFORANDRINGAR, REALISERADE
Periodens genomférda fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastighe-
ternas senast redovisade verkligt virde och omkostnader vid férsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftverskott i procent av totala intdkter.

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga
vérde vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Réntebarande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga virde vid periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid
periodens utgang.

SOLIDITET, JUSTERAD

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld overstigande 5 procent av skillnaden mellan
skattemadssigt varde och verkligt varde pa fastigheterna i relation till
redovisade totala tillgangar vid periodens slut.

KLOVERN

AKTIE

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital i férhallande till antalet utestdende stam- och preferens-
aktier per balansdagen. Preferensaktier har i samband med likvidation
av bolaget, foretradesatt till 150 kr av eget kapital jimte periodens andel
av ackumulerad ratt till arlig utdelning om 10 kr.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE
Periodens ackumulerade andel av &rlig utdelning om 10 kr per preferens-
aktie utifrdn antal utestdende preferensaktier vid varje kvartalsskifte.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Periodens resultat, efter avdrag for resultat till preferensaktier, i relation
till genomsnittligt antal utestdende stamaktier.
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Kalendarium

Arsstimma 2014 23 april 2014
Sista dag for handel inkl. ratt till utdelning till preferensaktieagare 25jun 2014
Avstimningsdag for utdelning till preferensaktieigare 30jun 2014
Forvantad dag for utdelning till preferensaktieagare fran Euroclear 3jul2014
Delérsrapport jan—jun 2014 10jul 2014
Delérsrapport jan—sep 2014 22 okt 2014
Bokslutskommuniké 2014 11 feb 2015

Kontaktpersoner

Rutger Arnhult, VD
070-458 24 70, rutger.arnhult@klovern.se

Lars Norrby, IR
076-777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Informationen i delarsrapporten ar sddan som Klévern AB (publ) &r skyldig att offentliggora enligt lagen om vérdepappersmarknaden och/elleriag
om handel med finansiella instrument. Informationen lamnades for offentliggérande den 23 april 2014.
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Klovern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nykoping - Tel 0155-44 33 00 - Fax 0155-44 33 22
Org.nr556482-5833 - Styrelsens sate: Nykdping - www.klovern.se - info@klovern.se



