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Intdkterna 6kade med 12 procent till 3 638 mkr (3 250).
Driftoverskottet 6kade med 14 procent till 2 463 mkr (2 170).
Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till 1 462 mkr (1 344).

Resultatet fore skatt uppgick till 3 433 mkr (3 688) och resultatet efter
skatt, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, uppgick till 3 003 mkr
(3 345) motsvarande 3,24 kr (3,54) per stamaktie.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 15,9 procent (21,2).

Virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 2 125 mkr (2 309).
Projektutveckling, inklusive utveckling av byggritter, bidrog med virde-
okningar pa fastigheter om 681 mkr (910).

Efter tilltrade av 3 fastigheter for 959 mkr, frantrade av 86 fastigheter for
5 029 mkr och investeringar om 1 550 mkr uppgick vardet pa fastighets-
portfoljen till 52377 mkr.

Réantetdckningsgraden uppgick till 2,6 (2,7), belaningsgraden minskade
till 50 procent (56) och den justerade soliditeten 6kade till 43,5 procent
(37,4).

EPRA NAV kade med 17 procent till 21,17 kr (18,13).

For rakenskapsaret 2019 foreslar styrelsen en utdelning om totalt 0,50
kr (0,46) per stamaktie att utbetalas vid fyra tillfillen och en utdelning
om totalt 20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra
tillfallen.

) ) 4

Vi har under aret, i enlighet med vdr strategi, fortsatt att renodla
och fokusera vart bestind och samtidigt expanderat utomlands.
Vi levererar pd samtliga punkter ett mycket starkt resultat.

Rutger Arnhult, VD
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KLOVERN AR ETT BORSNOTERAT FASTIGHETSBOLAG som med nérhet och
engagemang erbjuder attraktiva lokaler och aktivt bidrar till stadsutvecklingen

i tillvaxtregioner.

Bolagets vision ar att skapa attraktiva och hallbara miljcer for framtidens

foretag, individer och samhille.
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Omslag fram och bak: Fastigheten Blafjall 1 Kista, Stockholm.
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PER REGION, %

N
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M Vist 16
Ost 16
Utland 12
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VD:S KOMMENTAR

KLOVERN

Renodling, vardeskapande och finansiell styrka

Nar vi summerar 2019 kan vi konstatera att aret varit vildigt intensivt och resultatméassigt mycket
starkt. Vi ar sarskilt stolta 6ver den héga nettoinflyttningen, utvecklingen i jamférbart bestand och
den fina avkastningen pa eget kapital. Vi har fortsatt att renodla fastighetsbestandet till farre orter
i Sverige och samtidigt investerat ytterligare i vara huvudorter, bade pa hemmamarknaden och
utomlands. Affarstempot har varit hgt med fokus pa lnsamhet, hallbarhet, strukturell renodling
och finansiell forstarkning i syfte att skapa ett dnnu starkare Klovern fér framtiden.

STARK RESULTATUTVECKLING

Klovern redovisar dterigen ett starkt resultat. Under 2019 f6r-
bittrades forvaltningsresultatet med 9 procent till 1 462 mkr.
Efter positiva virdeforindringar pa fastigheter uppgéende till
2125 mkr summeras resultatet fore skatt till 3 433 mkr. Efter
skatt motsvarar det en vinst per aktie om 3,24 kr och en avkast-
ning pé eget kapital om 16 procent.

REKORDHOG NETTOINFLYTTNING OCH BRA
UTVECKLING | JAMFORBART BESTAND

Samtliga vara prioriterade marknader har, trots att makro-
statistik indikerat en avmattning i ekonomin, utvecklats bra
under 2019. Arets nettoinflyttning var rekordh6g och uppgick
till 130 mkr, vilket dr lingt 6ver malsittningen om minst

1 procent av hyresvirdet. Utvecklingen i jimf6rbart bestind,
dvs fastigheter som dgts under hela 2018 och 2019, ir mycket
glidjande med en 6kning av intikterna med 6 procent och

driftéverskottet med 5 procent.

STARKARE FINANSIELL STALLNING

Kloverns finansiella position har stirkts ytterligare under dret,
bade genom bra resultatutveckling och strategisk nettofor-
siljning av fastigheter. Den justerade soliditeten férbittrades
med 6,1 procentenheter till 43,5 procent, vilket dr 6ver mal-
sittningen om 40 procent, samtidigt som belaningsgraden’
minskade till 50 procent. Vid arsskiftet var si mycket som 93
procent av kreditvolymen rintesikrad och den genomsnittliga
finansieringsrintan uppgick till 2,3 procent. Rinteticknings-
graden dr betryggande och uppgick under édret till 2,6. Gene-
rellt erbjuds fortsatt goda lanevillkor i sivil bankmarknaden
som kapitalmarknaden. Under 2019 emitterade Kl6vern totalt
2300 mkr pé obligationsmarknaden, varav 1 600 mkr gjordes

inom ramen av ett gront obligationsprogram.

RENODLING OCH INTERNATIONELL EXPANSION
Under édret fortsatte vi att folja var strategi att renodla
fastighetsportfoljen, bide geografiskt och produktmaissigt.

Vi har bland annat avyttrat hela bestindet i Karlstad och
samtliga forvaltningsfastigheter i Orebro. Den svenska fastig-
hetsportfoljen dr nu koncentrerad till 10 stider. Av det totala
fastighetsbestindet dr 96 procent belidget i vad vi betecknar
som storre stider med mer dn 100 000 invinare och 74 procent i
storstadsregioner med mer dn en miljon invinare.

Bestindet har dven i innu hogre grad fokuserats pa moderna
kontor genom avyttring av lager- och logistikfastigheter, bland
annat sju fastigheter som sildes till Blackstone, samt férvirv av
och investeringar i moderna kontorsfastigheter.

Utlandsportféljen utgjorde vid drsskiftet 12 procent av det
totala fastighetsvirdet och viintas fortsitta vixa, bland annat
genom ytterligare férvirv men ocksa i takt med att projekten
i New York och Képenhamn firdigstills. Vi kan konstatera
att de tva pigaende projekten i New York, 1245 Broadway och
28&7, utvecklas helt enligt plan och riknar med att bygg-
starta projekt nummer tre, 118 10th Avenue, under det andra
kvartalet 2020. Den totala investeringen for projekten pa
Manhattan beriknas uppga till knappt 3 miljarder kronor med
en bedomd potentiell utvecklingsvinst om drygt 2 miljarder
kronor.

VARDESKAPANDE PROJEKTUTVECKLING
Projektutveckling dr en viktig del i vir affirsmodell och det nya
affarsomradet Projektutveckling Sverige som skapades under
2019 har en central roll i Kl6verns position som langsiktig
stadsutvecklare. Projektutveckling, inklusive utveckling av
byggritter, bidrog med virdedkningar pa fastigheter om 681
mkr under 2019.

FOKUS PA HALLBARHET

Vi kan med glidje konstatera att virt lingsiktiga hallbarhetsar-
bete ger resultat. I en av Nordens storsta varumirkesundersok-

ningar med fokus pa hillbarhet, Sustainable Brand Index B2B,
har Klovern utsetts till Sveriges tredje mest héllbara fastighets-
bolag, och #2 bland de bérsnoterade fastighetsbolagen.

GOD VARDETILLVAXT

Substansvirdet per aktie (EPRA NAV?) har utvecklats vil och
uppgick vid drsskiftet till 21,17 kr, motsvarande en 6kning med
17 procent under 2019.

FORTSATT BRA UTVECKLING

Vi har totalt sett en mycket stabil verksamhet som under 2019
visade hog lonsamhet och bra underliggande tillvixt samtidigt
som den finansiella positionen stirktes ytterligare. Jag ser fram

emot en fortsatt bra utveckling under 2020.

Rutger Arnhult, VD Klévern

! Definitionen av belaningsgrad och berikningen av EPRA
NAV har indrats i samband med denna bokslutskommuniké.

Historiska siffror har justerats. Se dven sid 19: Definitioner.
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Resultatposter jimfors med motsvarande tidsperiod foregdende
ar. Balansposter avser stallningen vid periodens utging och
Jamfors med nirmast foregaende drsskifte. Kvartalet avser
oktober-december, perioden avser januari—december och dret
Januari-december.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intikterna 6kade till 900 mkr (852) under det fjirde kvarta-
let och 3 638 mkr (3 250) under dret. Intiktsokningen under
aret forklaras frimst av forvirv och nettoinflyttning, men
dven av stigande hyresnivéer och en engéingspost om 18 mkr
idet fjirde kvartalet for forsikringsersittning. For jimfor-
bart bestind, dvs fastigheter som dgts under hela 2018 och
2019, uppgick intikterna till 699 mkr (664) under kvartalet
och 2 760 mkr (2 614) under dret.

Fastighetskostnaderna uppgick till 330 mkr (328) under
kvartalet och 1175 mkr (1 080) under aret. For jaimforbart
bestind, dir dven motsvarande tidsperiod 2018 har berik-
nats enligt IFRS 16, uppgick fastighetskostnaderna till
254 mkr (244) under kvartalet och 892 mkr (837) under
aret. Centrala administrationskostnader uppgick till 53 mkr
(43) under kvartalet och 159 mkr (126) under 4ret.

RESULTAT

Driftoverskottet okade till 570 mkr (524) under det fjirde
kvartalet och 2 463 mkr (2 170) under dret. For jimforbart
bestind uppgick driftdverskottet till 445 mkr (420) under
kvartalet och 1 868 mkr (1 777) under dret. Overskotts-
graden uppgick till 63 procent (61) under kvartalet och 68
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procent (67) under aret. Forvaltningsresultatet, d v s resultat
exklusive bland annat virdeforindringar, resultat bostadsut-
veckling och skatt, uppgick till 314 mkr (297) under kvarta-
let och 1462 mkr (1 344) under dret. 2019 ars driftoverskott
och forvaltningsresultat paverkades positivt av bland annat
torviry, nettoinflyttning och stigande hyresnivier.
Resultatet fore skatt uppgick till 1 293 mkr (1 801) under
kvartalet och paverkades bland annat av 1 028 mkr (1 492)
avseende virdeforindringar pa fastigheter. Under ret upp-
gick resultatet fore skatt till 3 433 mkr (3 688). Avkastningen
pi eget kapital under 2019 uppgick till 15,9 procent (21,2).

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
25

20

15

NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Nettoinflyttningen uppgick till 14 mkr (22) under det fjirde
kvartalet och 130 mkr (89) under dret.

Nigra av de storsta inflyttningarna under kvartalet
var Dickforum 2000 pi 2 293 kvm i fastigheten Gey-
sir 21 Kista, Philips pa 973 kvm i fastigheten Gammel
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Kongevej 60 i Képenhamn och ABB pa 695 kvm i fastig-
heten Ana 11 i Nyképing.

Den storsta avilyttningen under kvartalet var Zenterio
pa 3260 kvm i fastigheten Idéliran 11 Linké6ping.

Bland storre avtal som tecknades under det fjirde kvar-
talet, men dnnu inte dr inflyttade, ingar ett 20-arigt hyres-
avtal med Scandic Hotels omfattande cirka 5 800 kvm i en
planerad ny byggnad i Orebro, ett 5-rigt avtal med Sony
Nordic (Sweden) om 582 kvm i fastigheten Helgafjall 4 i
Kista och ett 5-drigt avtal med Vifor Pharma Nordiska i
fastigheten Hilton 3 i Solna.

Den genomsnittliga dterstiende kontraktstiden per den
31 december var 3,6 ar (3,5). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 90 procent (89)
och 81 procent (81) mitt som yta. For forvaltningsfastighe-
ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 92 pro-
cent (91) och for forddlingsfastigheter till 71 procent (66).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 338 mkr (1 065). Investeringsverksamheten
har paverkat kassaflodet med netto 2 012 mkr (-1 802),
genom frimst en kombination av fastighetstransaktioner
och investeringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverk-
samheten har paverkat kassaflodet med -2 326 mkr (963).
Totalt uppgick kassaflodet till 24 mkr (226). Likvida medel
vid drets slut uppgick till 449 mkr jimf6rt med 576 mkr per
sista december 2018.

FINANSIERING

Den 31 december 2019 uppgick de rintebidrande skulderna
till 31 630 mkr (33 688). Periodiserade lineomkostnader
uppgick till 115 mkr, vilket innebdr att de redovisade rinte-
barande skulderna i balansrikningen uppgar till 31 515 mkr
(33 688). Den genomsnittliga finansieringsrintan for hela
finansiella portfoljen var 2,3 procent (2,3). Finansnettot,
inklusive bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till
—204 mkr (-196), varav finansiella intikter utgjorde 4 mkr
(11) och tomtrittsavgild utgjorde =12 mkr (-). Rintetick-
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ningsgraden under kvartalet uppgick till 2,3 (2,3) och till
2,6 (2,7) under iret.

Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 2,5 ar (2,9). Kreditvolymer med swapavtal
eller rintetak betraktas som rintebundna. Vid periodens
slut hade Klovern rinteswappar om totalt 4 415 mkr (5 730)
och rintetak om totalt 24 000 mkr (23 500). Genomsnittlig
aterstiende 16ptid pa derivat uppgick till 2,5 ar. Andelen
rintesikrad kreditvolym var 93 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,1 ar (4,3)
per den sista december. Outnyttjade kreditramar, inklusive
outnyttjad checkkredit om 558 mkr (535), uppgick till
3760 mkr (2 110).

Kléverns rintebirande skulder dr huvudsakligen siker-
stdllda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda rinte-
birande skulder bestar av emitterade foretagscertifikat och
icke-sikerstillda obligationer, 2 472 mkr (1 845) respektive
6950 mkr (6 300) vid periodens slut, samt utnyttjad check-
kredit om 0 mkr (43). Programmet for foretagscertifikat har
ett rambelopp om 4 000 mkr.

Klovern har ett sikerstillt Medium Term Note-pro-
gram (MTN) med en ram uppgéende till 10 000 mkr, vilket
ar sikerstillt med en pool av fastigheter som underliggande

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD
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Varav utestaende

Férfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 26307 — — — —
2020 1491 5790 5632 2250 158
2021 1900 11176 8074 2350 3102
2022 — 6368 5868 2500 500
2023 100 5286 5286 700 —
2024 832 832 832 — —
2025 — 2355 2355 — —
Senare 1000 3583 3583 — —
Totalt 31630 35390 31630 7800 3760

*Av hir redovisad Rorlig volym tacks 24 000 mkr av rantetak.
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tillgdngar och full pantbrevstickning. Per sista december
2019 var 850 mkr emitterade inom ramen.

Derivat begrinsar effektivt rinterisken. En 6kning av
de korta marknadsrantorna med en procentenhet péverkar
normalt Kléverns genomsnittliga uppldningsrinta med
0,8 procentenheter. Effekten av storre rintehéjningar
begrinsas markant genom rintetak. Virdeférindringar pa
derivat uppgick under kvartalet till 15 mkr (13). Den sista
december var virdet —65 mkr (-85).

Orealiserad virdeforindring ir inte kassaflodespa-
verkande, vid I6ptidens slut dr virdet pd derivaten alltid
noll. Samtliga derivat dr klassificerade i niva 2 enligt IFRS
13. Inga derivat har dndrat klassificering under perioden.
Klévern bedomer att det inte finns nigon visentlig skillnad
mellan bokfort virde och verkligt virde pa rintebdrande
skulder.

Vid arets slut uppgick den justerade soliditeten till
43,5 procent (37,4).

TVANGSINLOSEN | TOBIN PROPERTIES
Bostadsutvecklaren Tobin Properties konsolideras i K16-
vern fr o m 4 april 2018.

Vid inledningen av 2019 uppgick Kléverns dgande i
Tobin Properties till 34 018 591 stamaktier och 18 378 prefe-
rensaktier av serie A, motsvarande 81,2 procent av kapitalet
och 82,9 procent av rosterna. Direfter har dgandet forindrats
enligt foljande.

I februari forvirvade Klovern 1 423 260 stamaktier.
Agandet uppgick dirmed till 35 441 851 stamaktier och
18 378 preferensaktier av serie A, motsvarande 84,6 procent
av kapitalet och 86,4 procent av rosterna.

I'maj férvirvade Klovern 869 374 stamaktier och
tecknade dérefter 77 974 320 stamaktier genom en foretri-
desemission. Agandet uppgick efter registrering av fore-
tridesemissionen till 114 285 545 stamaktier och 18 378
preferensaktier av serie A, motsvarande 92,4 procent av kapi-
talet och 93,0 procent av résterna. I juni pakallade Klovern
tvingsinlosen av resterande aktier i Tobin Properties.

I slutet av juni avnoterades Tobin Properties frin Nasdaq
First North.

Ienlighet med inlosenforbehallet i Tobin Properties
bolagsordning beslutade Tobin Properties i november om
obligatorisk inlésen av samtliga 1 000 242 preferensaktier av
serie A for 110 kr per aktie. Inlsen av preferensaktierna slut-
fordes i december.

Under det tredje och fjirde kvartalet forvirvade Klovern
ytterligare 325 811, respektive 128 393 stamaktier i Tobin
Properties. Agandet uppgick per den 31 december 2019 till
114 739 749 stamaktier, motsvarande 93,5 procent av kapita-
let och 93,5 procent av rosterna.

TVANGSINLOSEN | AGORA

Fastighetsbolaget A Group Of Retail Assets Sweden

(Agora) konsolideras i Klovern fr o m 9 november 2018.
Den 4 oktober 2018 lamnade Klovern ett kontant

offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i Agora.

Erbjudandet virderade samtliga aktier, inklusive de aktier

som Klévern dgde vid den tidpunkten, till 1 023 mkr. Efter
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erbjudandets f6rlingda acceptperiod uppgick Kléverns inne-
hav per den 27 november 2018 till 4 689 062 stamaktier av
serie A, 26 007 189 stamaktier av serie B och 295 827 prefe-
rensaktier, vilket motsvarar 99,5 procent av utestiende aktier
och 99,8 procent av utestiende roster i Agora. I syfte att for-
virva de aktier som inte limnades in i erbjudandet pakallade
Klovern tvingsinlosen. I december 2018 avnoterades Agora
frin Nasdaq First North.

Sirskild skiljedom i tvingsinlosenprocessen meddelades
den 11 oktober 2019. Per den 31 december 2019 uppgick
Kloverns dgandet i Agora till 4 689 062 stamaktier av serie A,
26 094 011 stamaktier av serie B och 362 750 preferensaktier,
motsvarande 99,997 procent av kapitalet och 99,999 procent
av rosterna.

NOTERADE AKTIEINNEHAV
Tapril 2019 erholl Kl6vern 2 741 936 nyemitterade stamaktier
avserie D i fastighetsbolaget SBB. Aktierna tecknades for
totalt 85 mkr. Innehavet i SBB redovisas som finansiell till-
gang virderad till verkligt virde via resultatrikningen.
Kl6verns innehav av egna aktier uppgick vid arets slut till
90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 9,8 procent av
totalt antal registrerade aktier. Aktierna har totalt férvirvats
for netto 984 mkr, motsvarande 10,82 kr per aktie. Per den 31
december 2019 var innehavet av egna aktier virt 2 090 mkr.

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband

med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokaler och dirmed 6ka hyresvirdet. Under aret investerades
1550 mkr (1 791). Per den 31 december 2019 pagick sam-
manlagt 332 projekt (402) med en dterstiende investering om
2309 mkr (759). Total kalkylerad utgift f6r samma projekt
uppgick till 4 074 mkr (2 661).

Alla stora pigiende kommersiella projekt, exempelvis
1245 Broadway och 28&7 (322-326 7th Ave) i New York,
fortskrider enligt plan. Under det fjarde kvartalet startades
projektet Orebro Entré dir den forsta etappen innefattar en
14 viningar hog helt ny byggnad om totalt cirka 8 600 kvm,
varav hotellet Scandic Orebro Central utgér cirka 5 800 kvm.

Bedomda och detaljplanelagda byggritter (exklusive
Tobin Properties) uppgick per den 31 december 2019 till
1875 tkvm (1 857) och ir virderade till 1 592 mkr (1 629).
Av byggritterna dr 420 tkvm (612) detaljplanelagda och
resterande klassas som bedémda. Byggritter f6r bostider
utgjorde 2 procent av de detaljplanelagda byggritterna. Inom
byggrittsportféljen arbetar Klévern med ett antal projekt
av bostadsutvecklingskaraktir. Klévern bedémer att det
inom befintligt bestind, frimst genom nya eller forindrade
detaljplaner, kan finnas utrymme f6r si mycket som 11 000
bostider, bland annat i Stockholm, Uppsala, Visteras och
Nyképing. Dirutéver tillkommer cirka 1 400 ej byggstartade
bostider inom Tobin Properties, som dven har cirka 400
bostider i tre pagiende projekt.

Totalt bidrog Kl6verns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med virdedkningar pa fastigheter
om 681 mkr (910) under 2019, eller med 440 mkr (701) under

drets fjiarde kvartal.
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OREBRO ENTRE, OREBRO
(OLAUS PETRI 3:234)
HOTELL/KONTOR

KOPPARHUSEN,
NORRKOPING,
(KOPPARHAMMAREN 2),
KONTOR

1245 BROADWAY, NEW YORK
KONTOR

Beriknad  Kvarvarande Okningi Beriknat
Stérsta hyresgist, Projektyta, Verkligt investering,  investering, hyresvirde, fardigt,
Stad Fastighet Projekttyp Entreprenér inflyttning ar/kvartal kvm  virde, mkr mkr mkr mkr  ar/kvartal
New York 1245 Broadway Kontor Triton Construction — 16 700 852 1194 848 188 21Q1
New York  322-326 7th Ave Kontor Triton Construction — 7800 575 603 458 71 21Q4
Orebro Olaus Petri 3:234 Hotell/kontor Peab AB Scandic Hotels,
21Q4 8638 39 274 267 22 22Q1
Norrképing Kopparhammaren 2 Kontor SEFAB Gaia, 20Q2 4750 139 153 25 10 20Q2
Norrkoping Kondensatorn 1 Butik ECC Ahlsell, 20Q1 5104 51 58 22 5 20Q2
Kalmar Guldfisken 2 Bibliotek Entreprenad AB Kalmar kommun,
Stele 20Q2 3848 72 55 25 5 20Q2
Totalt 46 840 1728 2337 1645 301
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KLOVERN

TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT

. Detaljplan/ ] Antal Salda Andel Beraknat
Stad Plats Projektnamn Agarandel, % detaljplan bostider  bostader  salda, % BOA, kvm Saljstart, ar fardigt, ar
Stockholm ~ Sundbyberg  Rio 100,0 Detaljplan 173 144 83 8700 2017 2019
Stockholm  Nacka Vyn 100,0 Detaljplan 96 53 55 7500 2016 2020
Stockholm ~ Rolags-Nasby Unum 30,0 Detaljplan 148 102 69 5000 2017 2019
Totalt 417 299 72 21200

TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT

Stad Plats Projektnamn Agarandel, % g:ttjszaf:/ ei bosg:it:: bosf;lide? saGij%' BOA, kvm Sljstart, ar f?redriﬁgli?::
TOBIN PROPERTIES
Stockholm  Tyresé Colfbicken 1 44,4 Ejdetaljplan 167 — — 10300 2021 2024
Stockholm  Tyresé Colfbicken 2 44,4 Ejdetaljplan 150 — — 9700 2022 2025
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1 100,0 Detaljplan 240 — — 15100 2020/2022  2021/2024
Stockholm  Nacka Nacka Strand 2' 100,0 Detaljplan 160 — — 11 500 2025 2028/2029
Stockholm ~ Nacka Nacka Strand 3 100,0 Detaljplan 160 — — 11 600 2024 2028
Stockholm ~ Sundbyberg  Slaktaren 1' 100,0 Ejdetaljplan 60 — — 3200 2022 2024
Stockholm ~ Sundbyberg  Slaktaren 2? 1000 — — — — — — —
Stockholm  Lidingé Torsvik' 75,0 Detaljplan 46 — — 3700 2020 2022
Stockholm  Liljeholmen  Marievik! 100,0 Ejdetaljplan 300 — — 17 000 2022 20242026
Stockholm  Nacka Orminge' 100,0 Ejdetaljplan 150 — — 10000 — —
Summa 1433 92100
KLOVERN
Visterds  Visteras Oster Milarstrand' 100,0 Ejdetaljplan 1150 — — 74100 2021 2035
Stockholm  Kista Kista Square' 49,9 Ej detaljplan 1000 — — 20500 2021 2029
Stockholm  Kista Myvatten/Dalvik! 100,0 Detaljplan 700 39800 2020 2030
Nyképing  Nykdping Spelhagen'? 100,0 Ejdetaljplan 470 35100 2020 2032
Uppsala Uppsala Kungstorget! 100,0 Ej detaljplan 450 31200 2022 2026
Visterds  Visterds Milarporten' 100,0 Ej detaljplan 420 28900 2021 2036
Stockholm Danderyd ~ Timmerhuggaren' 100,0 Ej detaljplan 300 19000 2022 2029
Visterds  Visterds Kopparlunden Syd' 100,0 Ejdetaljplan 150 13300 2021 2028
Summa 4640 261900
Totalt 6073 354000
!Inkluderar fastighet som genererar driftnetto under projektutveckling.
?Markanvisning saknas.
* Detaljplanen inkluderar bland annat fastigheten Spelhagen 1:7.
VARDES"KAPAN DE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING AV NETTO VARDESKAPAN DE GENOM PROJEKT OCH
BYGGRATTER, mkr UTVECKLING AV BYGGRATTER, mkr
800 @
Investeringar 700 —_—
600

Projekt: bidrag (brutto) till 500

Skning av fastighetsvirde 400
Utveckling av byggratter: bidrag till ;88

8kning av fastighetsvirde 100
- 0500 1000 1500 2000 2500 0 37011702 17Q3 1704 18011802 18Q3 1804 19Q1 1902 19Q3 1904
= 2018 W Projekt ™ Byggratter
0 2017

Fordndring verkligt varde fastigheter pga projekt och utveckling av byggratter,
minus investeringar.
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2019: FORVARV

KLOVERN

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2019: FORSAL|NINGAR, FORTS.

Uthyrbaryta, Tilltrade Uthyrbaryta, Frantrade
Stad Fastighet Fastighetskategori kvm  kvartal  Stad Fastighet Fastighetskategori kvm  kvartal
Stockholm  Blafjall 1 Kontor 18728 Q1 Karlstad Pinassen 2 Kontor 14308 Q4
New York 118 10th Avenue'  Tomt 0 Q2 Karlstad Tornadon 2 Lager/logistik 13226 Q4
Eskilstuna Vestalen 8 Tomt 0 Q3 Karlstad Barkassen 7 Kontor 12338 Q4
Summa 18 728 Karlstad Bjornen 13 Kontor 7 453 Q4
Karlstad Bjornen 7 Kontor 3324 Q4
Karlstad Blasten 3 Lager/logistik 2088 Q4
Uthyrbaryta, Frantrade Karlstad Blasten 4 Kontor 2416 Q4
Stad Fastighet Fastighetskategori kvm kvartal Karlstad Brisen 4 Kontor 1045 Q4
Malmo Haken 3 Lager/logistik 3441 Q1 Karlstad Bromsen 1 Butik 1220 Q4
Stockholm ~ Mandelblomman 1 Lager/logistik 6905 Q1 Karlstad Bromsen 6 Lager/logistik 3606 Q4
Falkping  Ciseloren 2 Butik 4649 Q1 Karlstad Bilgen 9, 10,11 Kontor 2822 Q4
Falkoping  Hijalmen 1 Butik 2699 Ql Karlstad Druvan 13 Butik 4241 Q4
Falképing  Lilla Bjorn 1 Utb. /vard/ovr. 3418 Q1 Karlstad Ekorren 11 Kontor 6638 Q4
Nissjo Lejonet 2, 8, 13, 14> Butik 4458 Q2 Karlstad Fijadern 14 Butik 3901 Q4
Vésterds Allmogekulturen 5 Utb./vard/évr. 14932 Q2 Karlstad Fjadern 16 Kontor 4330 Q4
Partille Ugglum 126:4 Kontor 468 Q2 Karlstad Freja 13 Kontor 6826 Q4
Malmo Kajan 33 Utb./vard/évr. 0 Q2 Karlstad Gréstegen 2' Kontor 2523 Q4
Haninge Jordbromalm 6:3, Lager/logistik 27 625 Q3 Karlstad Gangjarnet 2 Lager/logistik 3069 Q4
6:20, 6:767 Karlstad Hammaren 21 Lager/logistik 1946 Q4
Malmé Brudbuketten 11 Kontor 1346 Q3 Karlstad Herrhagen 1:10 Utb./vard/ovr. 1515 Q4
Malmé Cetingen 5' Lager/logistik 8335 Q3 Karlstad Hybelejen 17 Kontor 2921 Q4
Malmé Lillgrund 5 Lager/logistik 4430 Q3 Karlstad Kanoten 10 Kontor 10072 Q4
Malmé Spindeln 2! Lager/logistik 7232 Q3 Karlstad Kulingen 4 Lager/logistik 8165 Q4
Motala Platslagaren 7 Butik 8124 Q3 Karlstad Mercurius 3 Butik 2605 Q4
Vaxjo Sunaman 5 Utb. /vard/ovr. 7 826 Q3 Karlstad Monitorn 9 Kontor 3427 Q4
Orebro Barkenlund 11 Kontor 2819 Q3 Karlstad Passadvinden 3 Lager/logistik 3684 Q4
Orebro Forskarbyn 2 Kontor 5501 Q3 Karlstad Regnvinden 1 Lager/logistik 9983 Q4
Orebro Faraherden 1 Kontor 2948 Q3 Karlstad Skepparen 15 Utb. /vard/ovr. 22049 Q4
Orebro Importéren 2 Lager/logistik 2 565 Q3 Karlstad Slaggan 13 Lager/logistik 1750 Q4
Orebro Karossen 5 Kontor 5127 Q3 Karlstad Spérren 7 Kontor 1908 Q4
Orebro Karossen 19 Lager/logistik 12 760 Q3 Karlstad Stolpen 1 Kontor 4122 Q4
Orebro Karossen 32 Utb. /vard/svr. 2530 Q3  Karlstad  Stolpen 6 Kontor 598 Q4
Orebro Kitteln 11 Butik 13 620 Q3 Karlstad Styrmannen 5! Kontor 7388 Q4
Orebro Lantmannen 2 Lager/logistik 10 480 Q3 Karlstad Sagen 1 Kontor 3213 Q4
Orebro Oxbacken 7 Kontor 2942 Q3 Karlstad Sagen 2 Kontor 161 Q4
Srebro Pigan 1 Kontor 93] 3 Karlstad Sagen 9 Kontor 2301 Q4
Orebro  Vindrutan 1 Butik 1315 Q3  Kaistad  Tangen 15 Kontor 1974 Q4
Orebro  Vindtunneln 1 Kontor 3369 @3  Karlstad  Ugnen] Kontor 1687 Q4
Orebro Bleckslagaren 3 Lager/logistik 18 842 Q4 Karlstad Vanersnipan | Kontor 8894 Q4
Kalmar Borret 10 Lager/logistik 10 898 Q4 Lerum Berg 1:82 Utb. fvard/ovr. 1456 Q4
Halmstad  Flakten 1' Lager logistik 12200 Q4 e Tollestorp 7:6 Lager/logistik 3197 Q4
Linképing  Kattaren 7 Lager/logistik 14 890 Q4 Lerum Olslanda 10:81 Lager/logistik 1716 Q4
Linképing ~ Navbossan 1 Lager/logistik 11212 Q4 summa 477 309
Linképing  Navhalet 3 Lager/logistik 6 462 Q4 ]2)) Eggigema Jordbromalm 6:3, 6:20 och 6:76 hanteras som ett objekt
Visteras Ringborren 15 Lager/logistik 19 609 Q4 i)) ;ay;;%:‘i:ma Lejonet 2, 8,13 och 14 hanteras som ett objekt
Karlstad Del av Kanoten 10 &  Kontor 0 Q4 5) Fastigheterna Bilgen 9, 10 och 11 hanteras som ett objekt
Del av Vianersnipan 14
Karlstad Del av Vénersnipan 1 Kontor 0 Q4
Karlstad Barkassen 9 Kontor 7 045 Q4

9
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari-december tilltriddes 3 fastigheter
(38) for en total kopeskilling om 959 mkr (8 056) och 86
fastigheter (17) frintriddes for totalt 5 029 mkr (2 464).
Bland annat frintriddes sju fastigheter den 15 oktober,
huvudsakligen bestaende av lokaler fér lager/logistik,

i Orebro, Kalmar, Halmstad, Linképing och Visteras for
ett sammanlagt underliggande fastighetsvirde om 622 mkr.
Under det fjirde kvartalet frintriddes dven hela Kléverns
fastighetsbestind i Karlstad, bestdende av 42 fastigheter,
vilka avyttrades for ett underliggande fastighetsvirde om
2 610 mkr.

De avtal om avyttringar av fastigheter som tecknats
under 2019 har i genomsnitt varit pa nivier som Gverstigit
bokforda virden med 10 procent.

I december tecknades avtal om att férvirva en stor
fastighet pi Kalvebod Brygge i centrala Képenhamn for ett
underliggande fastighetsvirde uppgéende till 1 420 miljoner
DKK, motsvarande cirka 2 miljarder SEK. Fastigheten, dar
byggnaden just nu genomgir en totalrenovering, kommer
att tilltrddas vid projektets firdigstillande vilket dr berik-
nat till april 2021.

I december tecknades dven avtal om att forvirva tvi
utvecklingsfastigheter i Linkoping for ett underliggande
fastighetsvirde om 345 mkr med tilltride den 30 januari
2020.

Dirutéver skapades i december ett joint venture med
ALM Equity i syfte att gemensamt utveckla en fastighet i
Kista. Klovern forvirvade sin dgarandel (49,9 procent) i det
gemensamt dgda bolaget for en képeskilling om 355 mkr,
baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om 750 mkr.

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2019

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 31 december 2019 omfattade Kloverns innehav 343
fastigheter (426). Hyresvirdet uppgick till 3 819 mkr (4 063)
och fastigheternas verkliga virde var 52 377 mkr (52 713).
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 542 tkvm
(2969).

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 2 125
mkr (2 309) under perioden januari-december, motsvarande
4,0 procent av Kl6verns fastighetsvirde vid inledningen av
aret. I virdeférindringarna ingér realiserade virdeforind-
ringar om 14 mkr (-15) och orealiserade virdeforindringar
om 2 111 mkr (2 324). De orealiserade virdeférindringarna
paverkar inte kassaflédet. I genomsnitt har Kléverns fast-
ighetsbestind, per den 31 december 2019, virderats med
ett avkastningskrav pa 5,4 procent (5,7). Virdet pa fastig-
heterna har 6kat, frimst beroende pa investeringar gjorda
vid nyuthyrning, sinkta avkastningskrav och stigande
marknadshyror.

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
virderingarna har genomforts av Cushman & Wakefield,
Savills och Newsec. Varje fastighet i bestindet externvir-
deras minst en géng under en rullande 12-ménadersperiod.
Samtliga fastigheter ar klassificerade i nivéa 3 enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under peri-
oden. For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns arsredovisning for 2018.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per den
31 december till 932 437 980, varav 71 951 248 stam-
aktier av serie A, 844 042 732 stamaktier av serie B och

Férsta etappen av projektet Orebro Entré dr pabsrjad och innefattar en 14 vaningar hég byggnad (till héger i skissen). Avtal har tecknats med Scandic
Hotels om hotell i nio plan, inklusive restaurang och gym. Resterande vaningsplan kommer att utgéras av kontor. Andra etappen (byggnaden till
vinster) har inte pabérjats.
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FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

KLOVERN

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER,

EXKLUSIVE TRANSAKTIONER OCH VALUTAKURSOMRAKNING

2019 2018
mkr jan—dec jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 52713 42961
Forvdrv 959 8056
Investeringar 1550 1791
Forsdljningar -5029  -2464
Orealiserade vardefériandringar 2m 2324
Valutakursomrékning 73 45
Verkligt varde vid periodens utgang 52377 52713
INVESTERINGAR, rullande 12 ménader, mkr
1800
1500
1200
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600
i
0 0 1M 12 13 14 15 16 17 18 19

Helar
mkr 19Q1  19Q2 19Q3  19Q4 2019
Driftéverskott och
avkastningskrav 425 150 319 536 1430
Utveckling av byggratter 7 27 3 4 78
Projekt >25 mkr 204 87 166 623 1080
Projekt <25 mkr 237 262 206 368 1073
Total 873 526 694 1568 3661

16 444 000 preferensaktier. En stamaktie av serie A beritti-
gar till en r6st medan en stamaktie av serie B, liksom en pre-
ferensaktie, berittigar till en tiondels rést. Kloverns aktier
ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Den 30 december var
stingningskursen 22,90 kr per stamaktie av serie A, 22,98
kr per stamaktie av serie B och 373,00 kr per preferensaktie,
vilket motsvarar ett totalt borsvirde om 27 177 mkr (14
455). Antalet aktiedgare uppgick vid periodens utgéng till
cirka 53 800 (47 700). Av totalt antal aktier innehas 78 pro-
cent (80) av svenska dgare. Vid arets slut uppgick bolagets
innehav av egna aktier till totalt 90 956 740 stamaktier av
serie B motsvarande 9,8 procent av totalt antal registrerade
aktier. Aterképta aktier kan ej foretriddas pd bolagsstimma.

FASTIGHETSVARDE®, mkr
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*) Diagrammet visar fastighetsvarde per affarsenhet och New York. Affdrsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
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STORSTA AKTIEAGARE 2019-12-31, SORTERAD PA ANDEL AV KAPITAL

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel Andel réster,

tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % %

Rutger Arnhult via bolag 12528 127 419 655 15,1 17,0
Corem Property Group 9500 129 400 — 14,9 15,1
Gardarike 31500 59571 50 9,8 25,2
Lansférsdkringar fondforvaltning — 49823 — 53 33
State Street Bank and Trust Co, W9 313 30878 219 3,4 23
Swedbank AS (Estonia) 2 18 562 58 2,0 1,3
Swedbank Robur fonder 584 17 869 — 2,0 1,6
Handelsbanken fonder — 16 375 — 1,8 1,1
Prior & Nilsson — 15729 — 1,7 11
UBS Switzerland AG 208 13688 25 1,5 11
CBNY-Norges Bank 536 13143 175 1,5 1,3
Alfred Berg — 12689 — 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 9485 199 1,0 0,7
Verdipapirfond Odin Ejendom — 7914 — 0,8 0,5
SEB Investment Management — 7235 14 0,8 0,5
Summa stdrsta dgare 55172 529780 1395 62,9 72,7
Ovriga dgare 16779 223306 15049 274 27,3
Summa utestidende aktier 71951 753 086 16444 90,2 100,0
Aterképta egna aktier’ — 90957 — 9,8 —
Totalt antal registrerade aktier 71951 844043 16444 100,0 100,0

Till foljd av rutiner hos Alandsbanken och Banque Internationale & Luxembourg har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som agare till en del av sina kunders
Klgvernaktier. Klovern bedomer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta dgare.
I Aterkopta aktier kan inte foretradas vid bolagsstimma.

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intdkter, mkr Fastighetskostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

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

Region Stockholm 1806 1573 -596 -529 1210 1044 67 66 453 753

Region Vst 832 714 -287 -257 545 457 66 64 269 607

Region Ost 803 771 -267 —253 536 518 67 67 369 296

Utland 197 120 -25 -1 172 109 87 91 459 107
Avyttrad

verksamhet! — 72 — -30 — 42 — 58 — 28

varav

Forvaltning 3408 3127 -1033 -992 2375 2135 70 68 660 1018

Foradling 230 123 —142 -88 88 35 38 28 890 773

Totalt 3638 3250 -1175 -1080 2463 2170 68 67 1550 1791

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

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Region Stockholm 29534 27 820 52 54 1129 1178 2078 2012 88 88

Region Vst 8067 10631 6,2 6,3 609 838 729 931 87 87

Region Ost 8485 9451 6,4 6,5 708 857 771 890 91 91

Utland 6291 4811 4,2 43 96 96 241 230 100 98
Avyttrad

verksamhet! — — — — — — — — — —

varav

Forvaltning 45743 47380 55 57 2222 2683 3455 3766 92 91

Foradling 6634 5333 52 56 320 286 364 298 71 66

Totalt 52377 52713 54 57 2542 2969 3819 4063 90 89

Den 1januari 2019 dndrades indelningen av verksamheten i Sverige fran fyra regioner till tre regioner samtidigt som Region Syd bytte namn till Region Vast. Affarsenhet
Visteras tillhor dérefter Region Stockholm. Historiska siffror har justerats for detta.

U Avser yttrade fastigheter i Falun och Harnésand/Solleftea.
2 Avkastningskrav ar beraknade exklusive byggritter.
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SKATT

Under det fjirde kvartalet uppgick uppskjuten skatt till
56 mkr (—224) och aktuell skatt till =25 mkr (=16). Under
dret uppgick uppskjuten skatt till =365 mkr (-337) och
aktuell skatt till =45 mkr (-17)

Aktuell skatt dr for 2019 beriknad till 21,4 procent
medan den uppskjutna skatten har berdknats till skattesat-
sen 20,6 procent, vilken giller frin och med 2021. Kl6vern
har inga pagéende skattetvister.

ORGANISATION

Kloverns affirsmodell innebir nirhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa alla 12 affirsenheter, per 31
december 2019 fordelat pa tre geografiska regioner i Sverige
och en utlandsverksamhet i Kdpenhamn (som dr en egen
affirsenhet) och New York.

Den 1 januari 2019 dndrades indelningen av verksam-
heten i Sverige frin fyra regioner till tre regioner. Affirsen-
het Visterds tillhor direfter Region Stockholm. Region Syd
bytte samtidigt namn till Region Vist. De tre regionerna ir
Stockholm (Stockholm Norra, Stockholm Sédra, Visteris
och Uppsala), Viist (Géteborg, Malmo och Halmstad), och
Ost (Linképing, Norrkoping, Nyképing och Kalmar). T och
med frintridet av 13 fastigheter i Orebro under det tredje
kvartalet och 42 fastigheter i Karlstad under det fjarde kvar-
talet dr dessa stider inte lingre affirsenheter inom Klévern.

Den 31 december 2019 uppgick antalet tillsvidare-
anstillda i koncernen till 267 personer (274). Medelaldern
var 42 ir (44) och andelen kvinnor uppgick till 43 procent
(43).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag dr utsatt £6r 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 2018
drs arsredovisning pa sidorna 58—61.

TVISTER

Klévern har inga pagéende tvister som kan ge visentlig
resultatpiverkan. En risk for tvist, dock ej med visentlig
resultatpiverkan, foreligger di Region Uppsala har fram-
stillt krav pd ersittning med anledning av havning av fast-
ighetsoverlatelseavtal. Klévern har under det fjarde kvarta-
let 2019 gjort en reservering med anledning av kravet, vilket
redovisningsmissigt har belastat resultatrikningens rad
Kostnader bostadsutveckling.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34, Delirsrappor-
tering, och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen. De redovisningsprinciper som tillimpas i
denna delarsrapport ir i visentliga delar de som beskrivs i
not 1iKl6verns arsredovisning for 2018.

KLOVERN

Koncernen tillimpar frin och med 1 januari 2019 IFRS
16 Leasing. Standarden innebir att leasetagare ska redovisa
samtliga leasingkontrakt i balansrikningen med undantag
for kontrakt kortare dn 12 manader eller av mindre belopp.
For leasegivare innebir standarden i princip oférindrad
redovisning. Av koncernens leasingavtal har redovisningen
av tomtrittsavgilder storst betydelse. Klovern har med
anledning av inférandet av IFRS 16 redovisat en tillgéng
och en skuld avseende nyttjanderitter, hinforliga till tomt-
ritter, i balansrikningen. Tomtrittsavgild samt arrende-
kostnader kopplade till dessa avtal, som tidigare redovisats
inom driftoverskottet, redovisas frin och med 2019 inom
finansnettot i resultatrikningen. Klévern tillimpar inte
standarden retroaktivt vilket innebdr att jaimforelsetalen
inte har omriknats.

Definitionerna avseende nyckeltalen Rinteticknings-
grad och Justerad soliditet har dndrats i samband med inf6-
randet av IFRS 16, se vidare sidan 19.

I 6vrigt dr koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer oférindrade jimfort med drsredovisningen 2018.

UTDELNING
Styrelsen foreslr till arsstimman, for rikenskapsaret
2019, en utdelning om totalt 0,50 kr (0,46) per stamaktie
att utbetalas vid fyra tillfdllen om 0,12 kr, 0,12 kr, 0,13 kr
respektive 0,13 kr och en utdelning om 20,00 kr (20,00) per
preferensaktie att utbetalas vid fyra tillfillen om vardera
5,00 kr. Avstimningsdagar for utdelning pd stam- och pre-
ferensaktier foreslds vara 30 juni 2020, 30 september 2020,
30 december 2020 och 31 mars 2021.

Under det fjirde kvartalet 2019 har utdelning om 0,11
kr per stamaktie och 5,00 kr per preferensaktie, totalt 173
mkr, utbetalats.

Arsstimman kommer att iga rum 24 april 2020.
Kallelse och forutsittningar for anmilan till drsstim-
man annonseras i Post & Inrikes Tidningar och pa
www. klovern.se. Upplysning om att kallelse har skett lim-
nasiannons i Svenska Dagbladet. Aktieigare som vill ligga
fram forslag till valberedningen kan géra det via e-post.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 17 januari 2020 frantriddes en del av fastigheten
Fyrislund 6:6 i Uppsala for ett underliggande fastighetsvirde
om 258 mkr.

Den 30 januari 2020 tilltriddes tva utvecklingsfastig-
heter i Linkoping. Forvirvet gjordes till ett underliggande
fastighetsvirde om 345 mkr.

Stockholm den 12 februari 2020
Styrelsen i Klovern AB (publ)

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremél f6r gransk-
ning av Kléverns revisorer.
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Koncernens resultatrakning

I sammandrag

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2019

2019 2018 2019 2018

3 man 3man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Intakter 900 852 3638 3250
Fastighetskostnader -330 -328 -1175 -1080
Driftoverskott 570 524 2463 2170
Central administration -53 -43 -159 -126
Finansnetto -203 -184 -842 -700
Forvaltningsresultat fastigheter 314 297 1462 1344
Intakter bostadsutveckling -6 71 0 123
Kostnader bostadsutveckling -61 -88 -173 -160
Finansnetto bostadsutveckling =1 -12 9 -22
Resultat bostadsutveckling —68 -29 -164 -59
Resultatandelar i intresseforetag 9 -5 17 7
Omvérdering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterforetag — — — 22
Virdeférandringar fastigheter 1028 1492 2125 2309
Vardef6randringar derivat 15 13 -14 67
Virdeférandringar finansiella tillgdngar -2 33 13 25
Nedskrivning goodwill -3 — -6 27
Resultat fore skatt 1293 1801 3433 3688
Skatt 31 -240 -410 -354
Periodens resultat 1324 1561 3023 3334
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktieidgare 1315 1567 3003 3345
Innehav utan bestimmande inflytande 9 -6 20 -1

1324 1561 3023 3334
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterforas i resultatrakningen
Omrikningsdifferens avseende utlandsverksamhet -146 2 33 63
Periodens totalresultat 1178 1563 3056 3397
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiesgare 1169 1569 3036 3408
Innehav utan bestimmande inflytande 9 -6 20 -1

1178 1563 3056 3397
Resultat per stamaktie, kr 1,49 1,78 3,24 3,54
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 825,0 8258 825,0 8258
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 825,0 834,3 824,9 852,4
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4

Det foreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
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Koncernens balansrakning

I sammandrag

KLOVERN

mkr 2019-12-31  2018-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 148 155
Forvaltningsfastigheter 52377 52713
Nyttjanderatter 733 —
Maskiner och inventarier 28 27
Andelar i intresseforetag 414 217
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 145 74
Omsittningsfastigheter 650 444
Ovriga fordringar 2769 2256
Likvida medel 449 576

SUMMATILLGANGAR

57713 56462

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hianforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande skulder

Derivat

Skulder avseende nyttjanderitter

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

20152 17972

131 172
3220 2884
31515 33688

65 85
733 —
247 270
680 486
970 905

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

57713 56462

Koncernens forandring av eget kapital

I sammandrag

Eget kapital hanforligt till

Innehav utan

Moderbolagets bestimmande Totalt
mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 14 505 0 14 505
Aterkop av egna aktier -558 — -558
Utdelning -695 -1 -706
Hybridobligation 1261 — 1261
Féridndring innehav utan bestimmande inflytande 51 194 245
Ovrigt totalresultat 63 — 63
Periodens resultat 3345 -1 3334
Eget kapital 2018-12-31 17972 172 18 144
Aterkop av egna aktier -7 — -7
Utdelning -709 -8 =717
Hybridobligation -78 — -78
Férdndring innehav utan bestimmande inflytande -62 23 -39
Inlosen preferensaktier — -76 -76
Ovrigt totalresultat 33 — 33
Periodens resultat 3003 20 3023
Eget kapital 2019-12-31 20152 131 20283
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Koncernens kassaflédesanalys

I sammandrag

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2019

2019 2018 2019 2018
3 man 3man 12 méan 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 245 269 1299 1285
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet m 2 121 6
Betald inkomstskatt 6 0 -3 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 362 271 1417 1291
Fériandringar i rérelsekapital
Féridndring omsattningsfastigheter -2 297 -134 -16
Forindring av rorelsefordringar 716 350 -157 -166
Forandring av rérelseskulder -738 147 -358 139
Summa férindring av rérelsekapital —24 794 —-649 —43
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 338 1065 768 1248
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 3169 399 5014 2303
Forvarv av och investeringar i fastigheter -593 -1776 -2510 -7289
Forvary av dotterforetag — — — -174
Férvérv av maskiner och inventarier 6 -6 -16 -15
Fordndring finansiella tillgangar -570 -419 723 -149
Kassafléde fran investeringsverksamheten 2012 -1802 1765 -5324
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder -2064 978 -1760 4749
Férandring finansiella instrument — -208 — =217
Aterkop av egna aktier — -113 -7 -558
Utdelning =173 -174 -692 -688
Hybridobligation -19 480 -78 1261
Forandring innehav utan bestimmande inflytande -70 — -123 66
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2326 963 -2 660 4613
Totalt kassaflode 24 226 -127 537
Ingaende likvida medel 425 350 576 39
Utgaende likvida medel 449 576 449 576
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Moderbolagets resultatrékning

I sammandrag

2019 2018 2019 2018

3 man 3 mén 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 85 71 264 237
Kostnad salda tjanster -54 -56 -201 -195
Bruttoresultat 31 15 63 42
Central administration -45 -36 -137 -119
Rérelseresultat -14 -21 -74 -77
Virdeférandring derivat 19 70 24 70
Finansnetto 1256 1417 1174 1056
Resultat fére skatt 1261 1466 1124 1049
Skatt -86 -17 -87 -38
Periodens resultat 1175 1449 1037 1011
Ovrigt totalresultat — — — —
Periodens totalresultat 1175 1449 1037 101
Moderbolagets balansrakning
I sammandrag
mkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 6 6
Andelar i koncernféretag 1917 1973
Fordringar pa koncernforetag 30626 25756
Derivat 16 17
Uppskjuten skattefordran 300 371
Ovriga fordringar 810 344
Likvida medel 309 37
SUMMA TILLGANGAR 33984 28504
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7976 7734
Rantebdrande skulder 19356 19127
Derivat 65 89
Skulder till koncernféretag 6069 1077
Leverantorsskulder 14 13
Ovriga skulder 408 369
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 96 95

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33984 28504
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Nyckeltal

2019-12-31 2018-12-31

3 mén 3 méan

okt-dec  okt-dec 2019 2018 2017 2016 2015
Fastighet
Antal fastigheter 343 426 343 426 405 431 415
Uthyrningsbar area, tkvm 2542 2969 2542 2969 2900 2943 2872
Hyresvirde, mkr 3819 4063 3819 4063 3507 3386 3182
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1502 1368 1502 1368 1209 1151 1108
Verkligt varde fastigheter, mkr 52377 52713 52377 52713 42961 39234 35032
Direktavkastningskrav vardering, % 54 57 54 57 59 6,2 6,5
Overskottsgrad, % 63 61 68 67 66 66 65
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 89 90 89 89 89 91
Uthyrningsgrad ytmassig, % 81 81 81 81 81 82 83
Genomsnittlig kontraktstid, ar 36 35 3,6 3,5 3,6 37 3,5
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 6,7 9,2 15,9 21,2 18,9 18,6 18,9
Soliditet, % 349 31,8 349 31,8 32,8 32,1 31,7
Soliditet, justerad, % 43,5 374 43,5 37,4 38,5 36,7 35,8
Belaningsgrad, % 50 56 50 56 57 58 60
Belaningsgrad sakerstalld, % 34 42 34 42 40 42 46
Rantetackningsgrad 23 2.3 2,6 2,7 29 29 2,6
Genomsnittlig ranta, % 23 23 2,3 2,3 2,5 2,5 2,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,5 29 2,5 29 2,8 2,6 2,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 41 43 41 43 3,0 30 2,8
Rintebirande skulder, mkr 31630 33688 31630 33688 25529 23869 21486
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr 17,19 14,54 17,19 14,54 11,22 9,09 734
EPRA NAV, kr 21,17 18,13 21,17 18,13 14,55 11,78 9,49
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 28392 28392 28392 283,92 28392 283,92
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,28 0,26 1,37 1,19 1,03 0,93 0,78
Resultat per stamaktie, kr 1,49 1,78 3,24 3,54 2,53 2,11 1,83
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 22,90 10,15 22,90 10,15 10,87 9,38 9,45
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 22,98 10,28 22,98 10,28 10,72 9,55 9,50
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 373,00 307,00 373,00 307,00 309,60 288,50 281,50
Borsvirde, mkr 27177 14 455 27177 14455 14922 13479 13327
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 9160 9160 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 825,0 8258 825,0 8258 8766 9160 9160
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr — — 0,50 046 044 040 0,35
Utdelning per preferensaktie, kr — — 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % = — 51 53 57 59 62
Utdelning preferensaktier i forhallande till forvaltningsresultat, % — — 22 24 26 28 32

Klgvern visar nagra nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om bolaget.
Forytterligare information om dessa nyckeltal se Kléverns webbplats under fliken Finansiell statistik.
! Féreslagen utdelning.

FASTIGHETERNAS HYRESVARDE, UTHYRNINGSBARYTA,
VARDE, MDKR MDKR TKVM

524 3,8 2542
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvidrderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [6pande och aktiv forvaltning.

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

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgésters kontraktsvirde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i relation till hyresvarde.

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE
Férandring av verkligt varde exklusive férviry, férséljningar,
investeringar och valutakursomrakning.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, REALISERADE
Fastighetsforsiljningar efter avdrag for fastigheternas senast
redovisade verkliga vdrde och omkostnader vid forsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i relation till intakter.

FINANS

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

BELANINGSGRAD?
Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade
aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala tillgdngar.

BELANINGSGRAD, SAKERSTALLD

Réntebarande skulder med sdkerhet i fastigheter efter avdrag for mark-
nadsvirde pa noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till
totala tillgangar.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostadsutveckling
exklusive finansiella kostnader? i relation till finansiella kostnader”.

KLOVERN

SOLIDITET
Eget kapital' i relation till redovisade totala tillgangar.

SOLIDITET, JUSTERAD

Eget kapital' justerat for vardet pa derivat, goodwill, aterképta aktier
(baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt uppskjuten
skatteskuld Gverstigande 5 procent av skillnaden mellan skattemissigt
virde och verkligt virde pa fastigheterna i relation till redovisade totala
tillgdngar justerat fér goodwill och nyttjanderattstillgangar.

AKTIE

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE*
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

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

EPRA NAV®

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till preferensaktier
och hybridobligationer med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld, i forhallande till antalet utestdende stamaktier.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Férvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for resultat till preferens-
aktier, i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE

Periodens ackumulerade andel av arlig utdelning om 20 kr per
preferensaktie utifran antal utestaende preferensaktier vid varje
kvartalsskifte.

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

! Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

% Exklusive tomtrattsavgald.

% Definitionen av nyckeltalet har dndrats i samband med denna boksluts-
kommuniké. Tidigare har namnaren i berdkningen utgjorts av fastigheternas
verkliga virde. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.

“ Definitionen av nyckeltalet har &ndrats i samband med denna
bokslutskommuniké. Tidigare har nyckeltalet baserats pé aktiekursen for
preferensaktien vid respektive tidsperiods slut. Historiska siffror har justerats i
linje med den nya definitionen.

*) Berakningen av nyckeltalet har justerats i samband med denna
bokslutskommuniké pa grund av att definitionen av eget kapital per
preferensaktie har dndrats. Historiska siffror har justerats i linje med den nya
definitionen.

RANTETACKNINGSGRAD,
JAN-DEC

2,6

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

43,5 53300

ANTAL AKTIEAGARE

19



Kalendarium

Arsredovisning 2019 Vecka 12, 2020
Sista dag fér handel inkl. ritt till utdelning till stam- och preferensaktieigare 27 mars 2020
Avstimningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 31 mars 2020
Férviantad dag fér utdelning till stam- och preferensaktiedgare 3 april 2020
Delarsrapport januari—-mars 2020 24 april 2020
Arsstaimma 2020 24 april 2020
Delarsrapport januari—juni 2020 14 juli 2020
Delarsrapport januari—september 2020 21 oktober 2020
Bokslutskommuniké 2020 17 februari 2021
Kontaktpersoner

Rutger Arnhult, VD Lars Norrby, IR

070-458 24 70, rutger.arnhult@klovern.se 076-777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Denna information &r sadan information som Klgvern AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades,
genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 12 februari 2020 kl. 07:30 CET.

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

KLOVERN

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



