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Intdkterna 6kade med 13 procent till 1 222 mkr (1 081).
Driftéverskottet 6kade med 19 procent till 794 mkr (670).
Forvaltningsresultatet 6kade med 21 procent till 369 mkr (305).

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 728 mkr (-114), pa
derivat till -319 mkr (317) och resultatandelar i intresseféretag
uppgick till =56 mkr (7).

Resultatet uppgick till 671 mkr (440), motsvarande 3,44 kr (2,09)
per stamaktie.

Tilltrade av 9 fastigheter for 4 080 mkr och forsaljnmg av 7 fastig-
heter for 330 mkr.

» Globen City tilltraddes under inledningen av det a&draﬁ.!(vartalet

» Under det andra kvartalet lanserades verksamheten h:p}a kontors-
hotell under ett eget varumarke: First Office. Kl6vern avse &\
dven att konceptualisera sin verksamhet inom Fo A
ningar under ett eget varumarke: Big Pink. :
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Resultat
2014 2013 2014 2013 2013 Rullande
mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec 12 man jul-jun
Intdkter 635 540 1222 1081 2220 2361
Fastighetskostnader -209 -191 —-428 —-41 -828 -845
Driftéverskott 426 349 794 670 1392 1516
Central administration -20 -22 -39 -40 -78 =77
Finansnetto -200 -164 -386 -325 —678 -739
Forvaltningresultat 206 163 369 305 636 700
Resultatandelariintressebolag -1 7 -56 7 5 -58
Virdeférandringar fastigheter 571 -58 728 -114 -28 814
Vardeférandringar derivat -163 160 319 317 337 -299
Vardeférandringar finansiella tillgangar — 36 — 71 71 —
Nedskrivning goodwill -8 -14 -9 -26 -34 =17
Resultat fore skatt 595 294 713 560 987 1140
Aktuell skatt 0 — 0 — -1 -1
Uppskjuten skatt =11 -54 -42 -120 -178 -100
Periodens resultat 584 240 671 440 808 1039
Ovrigt totalresultat 1 8 0 8 -2 -10
Periodens totalresultat 585 248 671 448 806 1029
Nyckeltal
2014-06-30  2014-03-31 2013-12-31  2013-09-30  2013-06-30  2013-03-31 2012-12-31  2012-09-30
Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Overskottsgrad, % 67 63 61 66 65 59 53 69
Avkastning pa eget kapital, % 7,8 1,2 2,5 2,7 3,5 2,8 -0,6 1,2
Soliditet, justerad, % 28,8 311 31,4 31,5 314 33,2 319 30,6
Belaningsgrad, % 68 65 65 65 65 64 64 66
Belaningsgrad, fastigheter, % 57 55 57 57 57 57 59 62
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 1,9 19 2,0 2,0 19 1,5 2,0
Genomsnittlig rinta, % 39 4,2 43 43 4,4 43 43 44
Rantebindning, ar 2,1 2,5 2,7 3,0 32 34 3,0 2,4
Kapitalbindning, ar 2,3 19 2,0 19 2,2 2,0 2,2 1,8
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 90 90 89 88 88 88 88
Uthyrningsgrad yta, % 82 81 82 81 80 80 81 80

Omslag: Globen City.
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VD:S KOMMENTAR

Ftt fortsatt stort intresse att investera
| fastighetsmarknaden

Det var fortsatt hogt tempo under arets andra kvartal dar
fastighetsbestandet i ett slag 6kade med cirka 4 miljarder
kronor genom tilltradet av Globen City i bérjan pa april. Ett par
andra mindre transaktioner hann vi ocksd med under kvartalet,
bland annat forvarv av nagra fastigheter i Kalmar och Géteborg.
Darutover undertecknades Kl6verns nast stérsta hyresavtal, med
mobiloperattren Tele2 i Kista.

Intikterna under kvartalet 6kade med 18 procent, drivet av sivil f6rvirv som en okad
uthyrningsgrad. Ett fortsatt fokus pd kostnadssidan bidrog till att kostnaderna endast
okade i mittlig takt. D4 Globen City tilltriddes under kvartalet har detta inte fitt
fullt genomslag pa resultatet, men driftoverskottet pd 426 mkr dr Kloverns klart hog-
sta ndgonsin for ett enskilt kvartal. Overskottsgraden, driftsoverskottet i relation till
intikterna, 6kade till 67 procent (65).

Intresset att investera i fastighetsmarknaden okar alltmer. Med en reporinta pi
0,25 procent och en 5-arsrinta som ror sig pa historiskt liga nivaer, kan det vara svart
att hitta den avkastning som manga investerare kriver i andra tillgangsslag. Vi mérker
av det 6kade intresset pa flera sitt, bland annat genom att fler institutionella investe-
rare engagerar sig i budgivningarna. De kan ofta acceptera ett ligre avkastningskrav
pa fastigheter och dirmed ett hogre pris. Detta leder till att avkastningskraven gene-
rellt sjunker pd marknaden, vilket dven vi mirker avibefintligt bestind dir avkast-
ningskraven sjunker nigot med positiva virdeférindringar som f6ljd.

Kloverns strategi dr att verka pé utvalda tillvixtorter. Pa de orter dir vi viljer att
finnas skall vi vara en av de ledande fastighetsdgarna. Det innebdr att vi fortsitter att
stirka bestindet genom forvirv, investeringar i befintligt bestind eller genom nypro-
duktion. Genom att silja fastigheter i perifera ligen och istillet satsa pa att forvirva
fastigheter som ligger néra befintligt bestind kan vi effektivisera var forvaltning.

Under kvartalet teckande vi avtal om f6rvirv av fyra fastigheter i Kalmar for
100 mkr, med tilltrdde 1 juli. Fastigheterna dr fullt uthyrda och den totala uthyr-
ningsbara arean om cirka 13 500 kvm utgdrs av kontors-, butiks- och lagerytor.
Klévern har en stark position i Kalmar och det dr glidjande att kunna addera
ytterligare fastigheter som kan hanteras inom befintlig organisation. Vi fortsatte
dven virt arbete med att renodla bestindet genom att silja vira kvarvarande fastig-
heter i Kristianstad och Landskrona.

Under kvartalet lanserade vi var verksamhet inom kontorshotell under ett eget
varumirke: First Office. Genom att tydliggora den breda geografiska narvaron —vi
har 54 kontorshotell i 16 stider — och addera nya tjinster riknar vi med att i dnnu
hoégre grad kunna attrahera hyresgister. Viavser nu dven att konceptualisera vir
verksamhet inom férradsanliggningar (self storage) under ett eget varumirke:

Big Pink. Viharidagsliget en handfull anldggningar och planerar att 6ppna fler.

Bankernas utlaningsvilja dr fortsatt stark. Vi har under kvartalet forlingt ett antal
storre lin och erbjudits fortsatt goda marginaler. Vi passade dven pé att utnyttja ett
starkt marknadsintresse for att investera i preferensaktier under kvartalet. Vi emitte-
rade drygt 1,5 miljoner preferensaktier i tvd olika emissioner.

Andra kvartalet blev resultatmissigt Kloverns starkaste kvartal nigonsin, vilket
kanns mycket glidjande. Jag vill passa p4 att 6nska alla hyresgister, anstillda och
investerare en trevlig sommar.

Rutger Arnhult
VD Klovern



KLOVERN

Klgvern dr ett fastighetsbolag som med néirbet och engagemang

erbjuder kunden effektiva lokaler i valda tillvixtregioner.

Klgvern dr ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i

Swverige med kommersiella lokaler som inrikining. Resultatposter

avser perioden januari—juni och jamfors med motsvarande period
foregdende dr. Balansposterna avser stillningen vid periodens

utgdng och jamyfors med ndrmast foregdende drsskifte. Perioden

avser januari-juni, kvartalet april—juni och dret januari—december.

RESULTAT

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive virdeférind-
ringar och skatt, okade till 369 mkr (305) under perioden
januari—juni och resultatet uppgick till 671 mkr (440).
Forutom effekten frin nettoforvirv av fastigheter péver-
kades forvaltningsresultatet positivt av nettoinflyttning
och den milda vintern. Resultatet paverkades av 728 mkr
(-114) avseende virdeforindringar pé fastigheter, -319 mkr
(317) avseende derivat och —=56 mkr (7) avseende Kloverns
resultatandel i intressebolaget Tribona. Overskottsgraden
uppgick till 65 procent (62).

For jaimforbart bestind steg driftoverskottet med 4
procent till 692 mkr (664). Intikterna steg med 1 procent
till 1 079 mkr (1 066). Fastighetskostnaderna minskade med
4 procent till 387 mkr (402) bland annat beroende pi en
mildare inledning av dret. Det verkliga virdet f6r jimfor-
bart bestind dkade med 1 105 mkr, eller 5 procent, jimfort
med sista juni 2013, framf6r allt beroende pé investeringar
gjorda vid nyuthyrning och sinkta avkastningskrav.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intikterna 6kade till 1 222 mkr (1 081) under perioden.
Intiktsokningen forklaras frimst av nettof6rvirv och net-
toinflyttning samt en engingspost for férsikringsersittning
om 13 mkr. Fastighetskostnaderna dkade till 428 mkr (411).
Den milda vintern har paverkat kostnaderna positivt och
har till viss del viigt upp det storre fastighetsbestindet.

I fastighetskostnaderna ingér kundforluster om 1 mkr (0).
Centrala administrationskostnader uppgick till 39 mkr (40).
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Kvartalet uppvisar en nettoinflyttning pa 0 mkr (15) och
motsvarande under perioden uppgick till 5 mkr (15). Den
storsta nyinflyttade hyresgisten &r TOOLS Sverige i Visteris
pa 1600 kvm och storsta avilyttad hyresgist dr Schneider
Electric i Stockholm pi 2 600 kvm.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden var 3,6 ar
(3,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden for samtliga fastig-
heter uppgick till 90 procent (88) och 82 procent (80) mitt
som yta. For férvaltningsfastigheter uppgick den ekonomiska
uthyrningsgraden till 92 procent (91) och for foridlingsfast-
igheter till 57 procent (61).

Bland storre avtal som dr tecknade under perioden, men
dnnu inte dr inflyttade, ingér ett 12-arigt hyresaval med Tele2
omfattande 20 000 kv och kommer att innebara nyproduk-
tion av cirka 26 000 kvm.

AKTIEINNEHAV
Klévern har under det andra kvartalet forvirvat ytterligare
2903 599 aktier for 87 mkri Tribona AB (publ) i samband
med den nyemission som bolaget genomforde. Kloverns
innehav i Tribona uppgér direfter till 14 517 998 aktier
motsvarande 29,8 procent av totalt antal utestdende aktier.
Tribona redovisas som intressebolag frin och med 7 juni
2013. Kl6verns resultatandel for perioden uppgick till =56
mkr (7). Under 2013 uppgick den orealiserade virdeforind-
ringen fram till klassificeringen som andelar i intressefére-
tag, for det divarande innehavet i Tribona, till 49 mkr.
Tribona dr specialiserat pd moderna och strategiskt
beligna logistikfastigheter. Fastighetsinnehavet bestir av 22
fastigheter i Sverige och en i Danmark. Den uthyrningsbara
ytan uppgdr till 711 tkvm och fastighetsvirdet till 5 474

mkr.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till
254 mkr (264) och betald inkomstskatt till 0 mkr (0). Inves-
teringsverksamheten har paverkat kassaflodet med netto

—4 264 mkr (-481), genom en kombination av forvirv av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter. Kassa-

INTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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flédet fran finansieringsverksamheten har paverkat perio-
dens kassaflode med 3 937 mkr (-82). Sammantaget uppgér
periodens kassaflode till =73 mkr (-299). Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 11 mkr, jimfért med 77 mkr per
sista juni 2013.

FINANSIERING

Vid periodens slut uppgick de rintebirande skulderna

till 20 156 mkr (16 163) och den genomsnittliga finansie-
ringsrintan for hela finansiella portfoljen uppgick till

3,9 procent (4,3). Finansnettot for perioden uppgick till
—386 mkr (-325), varav finansiella intikter utgjorde 1 mkr
(6). Den genomsnittliga rintebindningstiden per den sista
juni uppgick till 2,1 ar (2,7). Kreditvolymer med swapavtal
betraktas som rintebundna. Vid periodens slut hade K16-
vern rinteswappar om totalt 8 169 mkr (8 317). Under andra
kvartalet forfoll samtliga rintetak om 855 mkr. Genom-
snittlig aterstdende 16ptid pa derivat uppgick till 4,6 ar.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
till 2,3 &r (2,0) vid periodens slut. Outnyttjad kreditvolym,
inklusive outnyttjad checkkredit om 327 mkr (390), upp-
gick till 1 351 mkr (1 306).

Kléverns rinteswappar och rintetak begrinsar effektivt
rianterisken. En 6kning av de korta marknadsrintorna med
en procentenhet skulle paverka Kloverns genomsnittliga
upplaningsrinta med 0,6 procentenheter och Kléverns
finansiella kostnader med 120 mkr. Virdeférindringar pa
derivat, samtliga orealiserade, uppgick under perioden till
—319 mkr (317). Den sista juni var virdet —463 mkr (-144).

Orealiserad virdeférindring dr inte kassaflodespa-
verkande, vid 16ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid
noll. Samtliga derivat dr klassificerade i niva 2 enligt IFRS
13. Inga derivat har dndrat klassificering under perioden.
Klévern bedémer att det inte finns nagon visentlig skillnad
mellan bokfért virde och verkligt virde pé rintebarande

skulder.

KLOVERN

Under perioden genomférde Klovern vid tre olika
tillfillen kontanta nyemissioner, med avvikelse frin aktie-
dgarnas foretridesritt. Totalt har 1 851 662 preferensaktier
emitterats, motsvarande en emissionslikvid om 289 mkr.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden har 9 fastigheter (7) tilltritts for en total
kopeskilling om 4 080 mkr (248). Klévern har salt och frin-
tritt 7 fastigheter (5) under perioden till ett pris om 330 mkr
(168).

INVESTERINGAR OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokalerna och didrmed 6ka hyresvirdet. Under perioden
investerades 417 mkr (324). Sammanlagt pagér 307 projekt
(281) med en iterstiende investering om 1 527 mkr (632).
Total kalkylerad utgift for projekten uppgir till 2 582 mkr
(1517).

Bedémda och detaljplanelagda byggritter uppgick vid
peridodens utging till 1 439 tkvm (1 397). Av byggritterna
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Rantebindning

Kapitalbindning

Férfalloar Lanevolym, mkr Ranta, % Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 11803 3,2 — — —
2014 183 4,2 2547 2220 327
2015 1501 51 8128 7634 494
2016 600 48 250 180 70
2017 1075 4,7 7546 7086 460
2018 1194 52 2837 2837 —
2019 900 50 — — —
2020 500 4,6 — — —
2021 500 48 — — —
2022 800 56 — — —
2023 1100 4,7 — — —
Senare — — 199 199 —
Totalt 20156 3,9 21507 20156 1351
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e

ar 601 tkvm (587) detaljplanelagda. Drygt hilften av de
detaljplanelagda byggritterna utgors av kontor och nirmare
en tredjedel av bostdder. Byggritterna dr virderade till 1 043
mkr (972), vilket motsvarar 725 kr per kvm (695).

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR
Per den 30 juni 2014 omfattade Kl6verns innehav 404 fast-
igheter (402). Hyresvirdet uppgick till 2 923 mkr (2 570)
och fastigheternas verkliga virde var 28 954 mkr (24 059).
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 754 tkvm
(2 624). Fastigheternas virdeforindringar uppgick till 728
mkr (-114) under perioden. I virdeférindringarna ingir
realiserade virdeforindringar om 7 mkr (10) och orealise-
rade virdeférindringar om 721 mkr (-124). De orealiserade
virdeforindringarna paverkar inte kassaflodet. I genom-
snitt har Kléverns fastighetsbestind, per 30 juni, virderats
med ett avkastningskrav pa 7,0 procent (7,2). Virdet pé fast-
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Projektbild éver fastig-
het Kungsingen 10:1,
10:2, centralt beldgen

vid resecentrum i
Uppsala.

VERKLIGT VARDE

2014 2013
mkr jan—jun jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 24059 22624
Forvdry 4080 1020
Investeringar 417 830
Forsaljningar -330 -387
Virdeférandringar 728 -28
Verkligt virde vid periodens utgang 28954 24059

igheterna har 6kat, frimst pga sinkta avkastningskrav och
stigande marknadshyror.

Klovern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav 20 till 30 procent externt. Externvirde-

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

Uthyrnings- Beriknad
baryta uthyrnings-  Berdknad Kvarvarande Okningi  Hyresvirde
fastighet, Projektyta,  gradefter investering, investering, hyresvirdeefter efterprojekt,  Beriknat
Stad Fastighet Projekttyp kvm kvm  projekt, % mkr mkr  projekt, mkr mkr  fardigt, ar
Kista/Stockholm Isafjord 1 Kontor 26112 26112 100 700 698 62 202 2016
Uppsala Kungsdngen 10:1,10:2 Kontor 11376 11376 100 250 207 15 21 2016
Orebro Vindhjulet 3 Kontor 19343 19343 100 154 124 1 28 2016
Norrkoping Kopparhammaren2  Utbildning 36613 5130 84 99 14 8 46 2014
Alingsas Fodret 14 Handel 7700 7700 100 87 29 10 10 2014
Malmé Dragor 1 Kontor 2322 2322 100 65 1 5 5 2014
Linkoping Brevduvan 17 Kontor 7603 4998 90 49 7 3 1 2014
Uppsala Fyrislund 6:6 Lager 62835 2700 87 44 16 5 102 2014
Linkoping Amor 1 Kontor 3292 3292 100 32 2 2 7 2014
Halmstad Halmstad 2:49 Kontor 3330 3330 100 31 21 4 6 2015
Totalt 180526 86303 151 1128 125 438
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KONTRAKTSVARDE
PER KUNDKATEGORI

FASTIGHETSINNEHAV
KVM PER LOKALTYP

M Privata, 57%
M Publika, 24%
Offentliga, 19%

B Kontor, 49%

B Industri/lager, 34%
Utbildning/vard/évrigt, 10%
Butik, 7%

ringarna har genomférts av DTZ Sweden och Savills. Varje
fastighet i bestdndet externvirderas minst en ging under en
rullande 12-manaders period. DTZ har varit ridgivande
nir avkastningskraven i merparten av de interna virdering-
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 30

juni till 186 932 360, varav 166 544 360 stamaktier och
20388 000 preferensaktier. En stamaktie berdttigar till en
rost och en preferensaktie berittigar till en tiondels rost.
Kloverns aktier dr noterade pA NASDAQ OMX Stockholm
Mid Cap. Den sista juni var borskursen 34,00 kr per stam-
aktie (28,50) och 162,50 kr per preferensaktie (150,00),
vilket motsvarar ett totalt borsvirde om 8 976 mkr (7 527).
Antalet aktiedgare uppgick vid periodens utging till cirka

KLOVERN

AKTIEAGARE 2014-06-30

Antal Antal

stam- preferens- Andel

aktier, aktier, aktie- Andel

tusental  tusental kapital, % réster, %

Corem Property Group 32200 — 17,2 19,1
Arvid Svensson Invest 26599 1180 14,9 15,8
Rutger Arnhult via bolag 18300 43 9,8 10,9
Lansforsdkringar fond-
forvaltning 16236 — 8,7 9,6
Handelsbanken fonder 6 607 — 35 39
JPM Chase NA 4936 m 2,7 2,9
Swedbank Robur fonder 4492 84 2,4 2,7
SEB Investment Management 2285 1 1,2 1,4
Robur Férsakring 1235 778 11 0,8
Client OMI for Ishare Europe 1291 — 0,7 0,8
JPMorgan Chase NA 1288 — 0,7 0,8
Aktie-Ansvar fonder 1170 96 0,7 0,7
SSB Client Omnibus ACOMO03 1149 49 0,6 0,7
State Street Bank and Trust 1123 19 0,6 0,7
Avanza Pension 958 666 0,9 0,6
Klverns Vinstandelsstiftelse 962 30 0,5 0,6
Skandia fonder 895 16 0,5 0,5
Invus Investment 871 22 0,5 0,5
JP Morgan Europe Limited 864 2 0,5 0,5
Gamla Livférsikrings-
aktiebolaget 783 15 0,4 0,5
Summa stérsta dgare 124 244 3112 68,1 74,0
Ovriga dgare 42300 17276 31,9 26,0
Summa utestaende aktier 166544 20388 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier — —
Totalt antal registrerade aktier 166 544 20388

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 4163609 853539 845
2012-03-06 Nyemission 7544531 11708 140 891262 500
2012-04-10 Nyemission 66638 11774778 891595690
2012-04-19 Nyemission 585 11775363 891598 615
2012-06-29 Nyemission 463 000 12238363 893913615
2012-07-09 Nyemission 448 000 12686363 896 153 615
2012-09-14 Nyemission 912 500 13598 863 900716 115
2012-09-17 Nyemission 132475 13731338 901 378 490
2012-10-08 Nyemission 3583350 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
2014-04-1 Nyemission 987 463 19823 806 931840830
2014-05-28 Nyemission 564 194 20388000 934661 800
2014-06-30 UB 166 544 360 20388000 934661800
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36100 (35 800). Av totalt antal aktier innehas 81 procent
(83) av svenska dgare. Klvern har inget eget innehav av
stamaktier eller preferensaktier.

Efter den nyemission av 300 000 preferensaktier som
genomfordes under det forsta kvartalet gjordes ytterligare tvd
nyemissioner under det andra kvartalet, den ena omfattande
987 468 preferensaktier och den andra omfattande 564 194
preferensaktier. Emissionerna har genomf6rts med avvikelse

fran aktiedgarnas foretradesritt.
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RESULTAT OCH NYCKELTAL

I tabellerna nedan visas resultatposter och nyckeltal upp-
delade pa Kléverns regioner. For koncernen som helhet
visas dven motsvarande siffror uppdelade pa forvaltnings-
respektive foradlingsfastigheter. Med forvaltningsfastig-
heter avses fastigheter i 16pande och aktiv forvaltning.
Foradlingsfastigheter dr fastigheter med pagéende eller
planerade om- eller tillbyggnadsprojekt som innebir en
hogre standard eller indrad anvindning avlokalerna.

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 jaimforbara.

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—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun

Syd 166 150 -66 =57 100 93 60 62 100 69
Ost 316 293 -107 =117 209 176 66 60 110 136
Stockholm 452 362 -145 -129 307 233 68 64 114 61
Mellan/Norr 288 276 -110 -108 178 168 62 61 93 58
Férvaltning 1166 1009 -384 -363 782 646 67 64 282 255
Foradling 56 72 —-44 —48 12 24 21 33 135 69
Totalt 1222 1081 —428 —411 794 670 65 62 417 324

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

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

2014-06-30  2013-06-30  2014-06-30  2013-06-30  2014-06-30  2013-06-30  2014-06-30  2013-06-30  2014-06-30  2013-06-30
Syd 3757 3390 74 77 519 512 361 365 90 87
Ost 6110 5487 73 74 745 726 691 647 90 89
Stockholm 13730 9100 6,5 6,9 766 619 1224 860 90 88
Mellan/Norr 5357 4937 75 7,5 724 688 647 622 90 89
Forvaltning 26 557 20464 6,9 72 2432 2159 2736 2245 92 91
Foradling 2397 2450 74 76 322 386 187 249 57 61
Totalt 28954 22914 7,0 73 2754 2545 2923 2494 90 88

! Avkastningskrav ar beraknade exklusive byggratter

Syd: Boras, Géteborg, Halmstad och Oresund. Ost: Kalmar, Karlskrona, Linképing, Norrképing och Nyképing.
Stockholm: Globen, Kista, Storstockholm och Uppsala. Mellan/Norr: Karlstad, Visterés, Orebro, Falun/Séter och Harnésand/Solleftea.
2013 &rs jmf-siffror ar omriknade enligt nya strukturen, dér Kalmar och Karlskrona numera tillhér Region Ost istéllet fér Region Syd.
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ORGANISATION OCH MILJO

Kléverns affarsmodell innebér nirhet till kunden genom att

halokalt baserad personal pi alla 18 aftirsenheter, fordelat
pa fyra geografiska regioner. Regionerna dr indelade i Syd
(Boris, Goteborg, Halmstad och Oresund), Ost (Kalmar,
Karlskrona, Linkoping, Norrkoping och Nyképing), Stock-
holm (Globen, Kista, Storstockholm och Uppsala) samt
Mellan/Norr (Karlstad, Visteris, Orebro, Falun/Siter och
Hirnosand/Sollefted).

Vid periodens slut uppgick antalet tillsvidareanstillda i
Klovern till 191 personer (189). Medelaldern var 46 ar (46)
och andelen kvinnor uppgick till 40 procent (40). Bolaget ir
sedan 2011 miljédiplomerat enligt Svensk Miljobas.

SKATT

Resultatet i den 16pande fastighetsrérelsen har belastats med
uppskjuten skatt om —23 mkr (14). Vidare har bl a forind-
ringen i skillnaden mellan verkligt virde och skattemassigt
restvirde avseende fastigheter, derivat och finansiella till-
gangar inneburit en effekt pa uppskjuten skatt om —63 mkr
(-106). Den uppskjutna skattefordran har ckat med 44 mkr
pga underskotti forvirvade bolag. Totalt ingér en effekt pd

KLOVERN

uppskjuten skatt med —42 mkr (=120) och aktuell skatt om
0 mkr (0).

Under kvartalet har Hogsta forvaltningsdomstolen
beviljat provningstillstind i frigan om den upptaxering
med 77 mkr som Skatteverket har gjort f6r Klévern under
beskattningsaret 2008. Klévern har vunnit i tidigare
instanser.

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 utékade upplysningar
kring poster som virderas till verkligt virde i enlighet med
IFRS 13, dir fastigheter klassificeras i niva 3 och derivat i
niva 2. Ovriga redovisningsprinciper som tillimpas i denna
delarsrapport drivisentliga delar de som beskrivsinot 11
Kléverns arsredovisning for 2013.

Kloverns innehav i Tribona AB (publ) uppgick den 30
juni till 29,8 procent. Innehav som 6verstiger 20 procent,
men understiger 50 procent av résterna, redovisas som
andelar i intressef6retag och Klévern redovisar ddrfér inne-
havet i Tribona som andelar i intresseforetag fr o m
7juni 2013. Innehavet redovisas enligt IAS 28 "Innehav
iintresseforetag” och kapitalandelsmetoden. Det innebir
att det koncernmissigt bokférda virdet av innehavet jus-
teras med Kl6verns andel av periodens resultat samt dvrigt
totalresultat med undantag for eventuell erhallen utdelning.
I moderbolaget redovisas intresseféretaget till anskaff-
ningsvirde. Andelarna i Tribona har tidigare redovisats
som finansiella tillgingar virderade 6ver resultatrikningen.
Detta innebir att andelarna har virderats till verkligt virde
per den 7 juni 2013 dd bolaget 6vergick till att bli ett intres-
sebolag. Innehavet i Tribona har paverkat Kloverns resultat-
rikning pé foljande sitt:
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* Utdelning under 2013 redovisas i finansnettot.

* Virdef6rindring t o m 7 juni 2013 redovisas som Viirde-
forindring finansiella tillgingar.

* Kléverns andel av Tribonas periodresultat redovisas som
Resultatandelar i intresseforetag.

* Kléverns andel i Tribonas 6vrigt totalresultat redovisas i
Ovrigt totalresultat.

Den nya tolkningen av IFRIC 21:Levies kommer att till-
limpas fr o m rikenskapsaret 2015.

UTDELNING

Under andra kvartalet har utdelning om 1,50 kr (1,50) per
stamaktie, totalt 250 mkr, utbetalats. Under forsta respek-
tive andra kvartalet har utdelning om vardera 2,50 kr (2,50)
per preferensaktie, totalt 93 mkr, utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Efter periodens utgéng har Kl6vern tilltritt fyra fastigheter
i Kalmar med ett f6rvirvspris om 100 mkr och frantritt tre
fastigheter i Harn6sand, Sollefted och Karlstad till ett totalt
forsiljningspris om 58 mkr.

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning
av Kloverns revisorer.

Undertecknade forsikrar att halvarsrapporten ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksambhet,

stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingér i

koncernen stir infor.

Nykoping 10 juli 2014
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Fredrik Svensson
Styrelseordfrande

Ann-Cathrin Bengtson
Styrelseledamot

Pia Gideon
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
VD

Eva Landén
Styrelseledamot
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Koncernens resultatrakning
2014 2013 2014 2013 2013 Rullande

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man 12 man
mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec jul=jun
Intdkter 635 540 1222 1081 2220 2361
Fastighetskostnader -209 -191 —-428 —-411 -828 -845
Driftéverskott 426 349 794 670 1392 1516
Central administration -20 -22 -39 -40 -78 -77
Finansnetto -200 -164 -386 -325 -678 -739
Forvaltningsresultat 206 163 369 305 636 700
Resultatandelar i intresseféretag -1 7 -56 7 5 -58
Virdeforandringar fastigheter 571 -58 728 -4 -28 814
Virdeférandringar derivat -163 160 -319 317 337 -299
Virdeférandringar finansiella tillgangar — 36 — 71 71 —
Nedskrivning goodwill -8 -14 -9 -26 -34 =17
Resultat fére skatt 595 294 713 560 987 1140
Aktuell skatt 0 — 0 — -1 -1
Uppskjuten skatt -1 -54 -42 -120 -178 -100
Periodens resultat 584 240 671 440 808 1039
Ovrigt totalresultat, poster som senare kan &terféras i resultatrakningen 1 8 0 8 -2 -10
Periodens totalresultat 585 248 671 448 806 1029
Resultat per stamaktie, kr 3,20 1,16 3,44 2,09 3,75 5,10
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 2,50 4,81 5,00 10,00 9,36
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 20,4 18,5 20,4 18,5 18,5 20,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 166,5 166,5 166,5 166,1 166,3 166,5
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 19,9 18,5 19,2 18,5 18,5 18,9
Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
Koncernens balansrdkning
mkr 2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 246 264 255
Férvaltningsfastigheter 28954 22914 24059
Maskiner och inventarier 12 12 12
Andelariintresseféretag 514 465 488
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 38 — 32
Ovriga fordringar 519 246 300
Likvida medel 1 77 84
SUMMATILLGANGAR 30294 23978 25230
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital 7702 6840 7198
Minoritetsintresse 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld 903 802 861
Rantebarande skulder 20156 15359 16163
Derivat 463 116 144
Leverantorsskulder 85 60 193
Ovriga skulder 275 204 132
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 710 597 539
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30294 23978 25230
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Koncernens forandring av eget kapital

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 287
Utdelning —-454
Ovrigt totalresultat 0
Resultat 671
Eget kapital 2014-06-30 7702

Koncernens kassaflédesanalys

2014 2013 2014 2013 2013
3 man 3 man 6 man 6 man 12 méan
mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec
Den Iépande verksamheten
Férvaltningsresultat 206 163 369 305 636
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 1 2 2 3
Betald inkomstskatt — — — — -1
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 207 164 37 307 638
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -159 -22 -212 -53 -93
Férandring av rorelseskulder 89 -17 95 10 112
Summa fériandring av rérelsekapital -70 -39 -17 —43 19
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 137 125 254 264 657
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 297 131 330 168 346
Forvarv av och investeringar i fastigheter -4043 -397 -4 497 -572 -1850
Forvarv av maskiner och inventarier -1 0 -2 0 -1
Forandring finansiella tillgangar -95 -162 -95 -99 -142
Realiserade virdeférandringar finansiella tillgangar — — — 22 22
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 842 —428 —-4264 —-481 -1625
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 2975 561 3993 130 934
Realiserad vardeforandring, derivat = — = — 47
Aterkop/forsalining av egna aktier — — — 131 131
Nyemission av preferensaktier 240 — 287 — —
Utdelning -297 -296 —-343 —343 —435
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2918 265 3937 -82 677
Totalt kassafléde 787 -38 —73 -299 —-291
Ingaende likvida medel 798 115 84 376 375

Utgéende likvida medel n 77 n 77 84
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Moderbolagets resultatrékning
2014 2013 2014 2013 2013

3 mén 3 man 6 man 6 man 12 man
mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec
Nettoomsdttning 46 47 86 91 185
Kostnad salda tjanster -33 =35 -71 -73 -143
Bruttoresultat 13 12 15 18 42
Central administration -20 -22 -39 -40 -78
Rorelseresultat -7 -10 24 -22 -36
Finansnetto -85 51 -173 —-65 634
Resultat fére skatt -92 —61 -197 -87 598
Aktuell skatt — — — — —
Uppskjuten skatt — -6 — -12 -7
Periodens resultat -92 -67 -197 -99 591
Ovrigt totalresultat — — — — —
Periodens totalresultat -92 —67 -197 -99 591
Moderbolagets balansrakning
mkr 2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 3 3 3
Andelar i koncernforetag 1850 1839 1850
Andelar i andra féretag 522 400 435
Fordringar pa koncernforetag 13 245 8651 11338
Uppskjuten skattefordran 339 334 339
Kortfristiga fordringar 43 38 33
Likvida medel 29 135 97
SUMMA TILLGANGAR 16 031 11400 14 095
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital 5009 4683 5373
Rantebarande skulder 8677 4901 5066
Skulder till koncernféretag 2035 1543 3471
Leverantdrsskulder 3 3 8
Ovriga skulder 220 200 108
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 87 70 69
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 031 11400 14 095
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Nyckeltal
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2014-06-30 2013-06-30 2014-06-30 2013-06-30 2014-06-30 2013 2012 2011 2010
3 mén 3 man 6 méan 6 man 12 man
apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jul=jun

Fastighet
Antal fastigheter 404 391 404 391 404 402 387 255 250
Uthyrningsbar area, tkvm 2754 2545 2754 2545 2754 2624 2529 1561 1528
Hyresvarde, mkr 2923 2494 2923 2 494 2923 2570 2468 1554 1486
Verkligt varde fastigheter, mkr 28954 22914 28954 22914 28954 24059 22624 14880 13493
Direktavkastningskrav vardering, % 7,0 73 70 73 7,0 72 72 7 72
Overskottsgrad, % 67 65 65 62 64 63 62 63 60
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 88 90 88 90 90 88 89 89
Uthyrningsgrad yta, % 82 80 82 80 82 82 81 80 79
Genomsnittlig kontraktstid, ar 36 3,5 3,6 3,5 3,6 3,5 34 2,8 2,8
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 78 3,5 91 6,4 14,4 11,6 58 10,1 14,0
Soliditet, % 254 28,5 254 28,5 25,4 28,5 28,1 31,6 33
Soliditet, justerad, % 28,8 31,5 28,8 31,5 28,8 31,4 319 35,8 —
Belaningsgrad, % 68 65 68 65 68 65 67 63 63
Beldningsgrad fastigheter, % 57 57 57 57 57 57 56 63 63
Rantetickningsgrad, ggr 2,0 2,0 2,0 1,9 19 19 1,9 2,2 2,8
Genomsnittlig ranta, % 39 4.4 39 4,4 3,9 43 43 4.2 36
Genomsnittlig rdntebindning, ar 2,1 3,2 2,1 3,2 2,1 2,7 3,0 2,7 2,4
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 23 2,2 2,3 2,2 2,3 2,0 2,2 19 2,0
Rintebirande skulder, mkr 20156 15359 20156 15359 20156 16163 15229 9345 8517
Aktie
Resultat per stamaktie, kr 3,20 1,16 3,44 2,09 5,10 3,75 1,24 2,89 3,76
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 2,50 4,81 5,00 9,36 10,00 752 — —
Eget kapital per aktie, kr 41,20 36,96 41,20 36,96 41,20 38,90 3718 29,48 28,08
Borskurs stamaktie vid periodens 34,00 2710 34,00 2710 34,00 28,50 25,60 25,90 34,00
utgang, kr
Borskurs preferensaktie vid periodens 162,50 139,25 162,50 139,25 162,50 150,00 136,75 — —
utgang, kr
Borsvarde, mkr 8976 7095 8976 7095 8976 7527 6670 4165 5467
Antal registrerade stamaktier vid 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
periodens utgang, milj
Antal utestiende stamaktier vid 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 161,6 160,8 160,8
periodens utgang, milj
Antal registrerade preferensaktier vid 20,4 18,5 20,4 18,5 20,4 18,5 18,5 — —
periodens utgang, milj
Antal utestaende preferensaktier vid 20,4 18,5 20,4 18,5 20,4 18,5 18,5 — —
periodens utgang, milj
Utdelning per stamaktie, kr — — — — — 1,50 1,50 1,25 1,50
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — — 10,00 10,00 10,00 —
Utdelning i férhallande till — — — — — 68 83 79 55

forvaltningsresultat, %
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheteril6pande och aktiv forvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fére vardeférandringar och skatt.

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

HYRESVARDE

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

KONTRAKTSVARDE

Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvirde i férhallande till hyresvirde vid periodens utgéng.

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

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

VARDEFORANDRINGAR, REALISERADE
Periodens genomforda 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
virde 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
skattemassigt 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.

@ Hérnosand/Solleftea

MELLAN /NORR

Falun/Sater @
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@ Uppsala  STOCKHOLM
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@ Linkdping
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Kalendarium

Sista dag for handel inkl. rétt till utdelning till preferensaktieégare 25sep 2014
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare 30sep 2014
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear 3 okt 2014
Delarsrapport 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 10 juli 2014.
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Klovern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nykoping - Tel 0155-44 33 00 - Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833 - Styrelsens sate: Nykdping - www.klovern.se - info@klovern.se



