Intdkterna 6kade med 15 procent till 1 817 mkr (1 585).
» Driftéverskottet 6kade med 17 procent till 1243 mkr (1 066).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 11 procent till. 754 mkr (680).

» Resultatet fére skatt uppgick till 1413 mkr (1 244) och resultatet
efter skatt, hanforligt till moderbolagets aktieigare, uppgick till
1 085 mkr (1 198)/motsvarande1,12 kr (1,20) per stamaktie.

» Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 770 mkr (546).

» Projektutveckling,inklusive utveckling av byggritter, bidrog med
vardeokningar/pa fastigheter om 194 mkr (131). /

» Efter tilltrade av 2 fastigheter for 945 mk, frantriade av 12 fastigheter
for 222 -mkr och’investeringar om 629 mkr uppgick virdet pa
fastighetsportfoljen till 54 975 mkr.

»»/ Rantetdckningsgraden uppgick till 2,7 (2,9) och den justerade
soliditeten uppgick till 37,5 procent.

» EPRA/NAV uppgick till 17,95 kr.

) )

Klovern redovisar dven for drets andra kvartal ett 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 &r att skapa attraktiva och héllbara miljoer for framtidens
foretag, individer och samhille.
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FASTIGHETSVARDE PER
FASTIGHETSTYP, %

&

M Kontor™ 79
W Handel 11
Lager/logistik 10

“Inklusive utbildning/vard/svrigt.

KONTRAKTSVARDE
PER KUNDKATEGORI, %

M Privat 58
W Publik 27
Offentlig 15

Omslag fram och bak: Fastigheterna Travbanan 2 och 3 (Aby Arena) i Géteborg.

FASTIGHETSVARDE
PER REGION®¥*, %

\

*) Den 1 januari 2019 dndrades indelningen av verksamheten i Sverige
fran fyra regioner till tre regioner. Affarsenhet Visteras tillhor darefter
Region Stockholm medan affarsenhet Orebro tillhér Region Ost. Utsver
regionerna har Klévern en utlandsverksamhet i Danmark och USA.

B Stockholm 53

M Vist 19
Ost18
Utland 10
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VD:S KOMMENTAR

Ftt innehallsrikt andra kvartal

KLOVERN

Klovern redovisar dven for arets andra kvartal ett starkt resultat. En hég nettoinflyttning bidrar
fortsatt till okade intakter och positiva vardeférandringar pa fastighetsportfoljen. Bolagets strategi
med fokus pa renodling och koncentration resulterade i en storre forsaljning i slutet av kvartalet,
dir avtal tecknades om att avyttra en stor del av bestdndet i Orebro, medan ett nytt férvirv gjordes

i New York.

FORTSATT STARK RESULTATUTVECKLING

Intikterna ckade till 1 817 mkr under édrets forsta halvir och
till 3 482 mkr under de senaste 12 manaderna. Férvaltnings-
resultatet forbittrades till 754 mkr och Gverskottsgraden upp-
gick till 68 procent. Positiva virdeférindringar pé fastigheter
uppgiende till 770 mkr bidrog till att resultatet f6re skatt upp-
gick till 1 413 mkr. Nettoinflyttningen under kvartalet uppgick
till 51 mkr, vilket innebir att Klovern haft en nettoinflyttning
om 98 mkr under det férsta halviret 2019, att jimféra med 89
mkr under helaret 2018. De tva storsta inflyttningarna under
kvartalet var AP Pension pa cirka 3 500 kvm och Banking
Circle pé cirka 2 200 kvm, bada i fastigheten Amerika Plads i
Képenhamn.

STABIL FASTIGHETSPORTFOL]

Fastighetsportféljen levererar procentuellt allt starkare resultat
och vad som ir sirskilt glidjande dr att si ocksd dr fallet i det
jamforbara bestindet, det vill siga de fastigheter vi dgt under
hela 2018 och 2019. For arets forsta tvd kvartal dr utvecklingen
av driftéverskottet i det jaimférbara bestandet drygt 5 procent
vilket vl 6verskrider den allménna prisutvecklingen och speg-

lar den starka nettoinflyttningen under perioden.

NYA MOJLIGHETER | NEW YORK

Under andra kvartalet tecknade Klévern avtal om, och till-
tridde, en tomtritt pd Manhattan med adressen 118 10th
Avenue, till ett initialt belopp om cirka 22,6 miljoner USD,
motsvarande 215 miljoner SEK. Fastigheten ir beligen i Chelsea,
iettattraktivt lige mellan 17th Street och 18th Street nira

en av New Yorks mest populira sevirdheter - The High Line.
Ambitionen ir att utveckla en hogkvalitativ 10 viningar hog
kontorsbyggnad pa cirka 12 000 kvm tillsammans med den
lokala fastighetsutvecklaren GDS Development. Att addera
ytterligare en projektfastighet, i nirheten av de tva projekt-
fastigheter pa Manhattan som Kl6vern férvirvade under 2018,

starker Kloverns position ytterligare.

INLOSEN AV TOBIN PROPERTIES

Fredagen den 28 juni var sista handelsdagen pd Nasdaq First
North f6r Tobin Properties. Klovern pikallade under andra
kvartalet ett inlosenforfarande av de utestiende aktierna i
bolaget. Det finns majliga synergier mellan Klévern och Tobin
Properties, vilket Klovern kan dra full nytta av med Tobin
Properties som ett helidgt dotterbolag. Det andra kvartalet 2019
har priglats av en forsiktigt forbittrad marknadssituation for
Tobin Properties och bostadsutvecklare i allminhet.

FORTSATT RENODLING | FOKUS

Detridde en betydande transaktionsaktivitet under drets andra
kvartal, dir frimst renodling var i fokus. Totalt avyttrades

eller avtalades det om avyttring av 26 fastigheter till ett virde
av cirka 1,9 mdkr. Bortsett frin en kvarvarande projektfast-
ighet samt en storre logistikfastighet innebir férsiljningarna
att Klévern i princip helt limnar Orebromarknaden dir vér
nirvaro under lang tid varit relativt begrinsad. Dels bidrar en
mer geografiskt renodlad portf6]j till en effektivare férvaltning,
samtidigt som det synliggor faktiska fastighetsvirden da Klovern
ibland lyckas avyttra fastigheter till ett hogre virde dn vad det
redovisade marknadsvirdet uppgir till. De under det forsta
halviret tecknade fastighetsforsiljningarna har i genomsnitt
skett till nivier som overstiger redovisade marknadsvirden
med 12 procent. Foljaktligen far detta dven positiva effekter pa
soliditeten som stirks vid frantride.

FINANSIELL STYRKA

Kléverns finansiella styrka ir fortsatt god. Den justerade
soliditeten uppgir vid kvartalets utging till 37,5 procent.
Kvartalets storsta forsiljning om 21 fastigheter till ett virde av
cirka 1,6 mdkr har dnnu inte frantritts. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick samtidigt till 4,2 4r medan den
genomsnittliga rintebindningen var 2,4 ir och andelen rinte-
sikrad kreditvolym uppgick till 84 procent. Kapitalmarknaden
erbjuder fortsatt god likviditet. I slutet av maj emitterade Klévern
en icke-sikerstilld obligation om 700 mkr med en 16ptid om
fyra dr, till en rinta om STIBOR 3m + 4,25 procent.

GOD VARDETILLVAXT

Substansvirdet per aktie (EPRA NAV) uppgick till 17,95 kr,
motsvarande en 6kning med 2 procent sedan arsskiftet och 23
procent under de senaste 12 ménaderna.

FORTSATT STABIL UTVECKLING

Sammantaget ir vi mycket néjda med resultatet for det forsta
halvaret och efter en vilbehovlig semester ser vi med tillforsikt
fram emot vad drets andra hilft kommer att erbjuda.

Rutger Arnhult, VD Klévern

'3
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Resultatposter jimfors med motsvarande tidsperiod foregiende
dar. Balansposter avser stillningen vid periodens utging och
Jamfors med ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet avser

april-juni och perioden avser januari—juni.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intikterna 6kade till 921 mkr (813) under rets andra kvar-
tal. Intiktsokningen forklaras frimst av forvirv och netto-
inflyttning, men dven av stigande hyresnivaer. For jamfor-
bart bestind, dvs fastigheter som dgts under hela 2018 och
2019, uppgick intikterna till 771 mkr (728) under kvartalet.
Fastighetskostnaderna uppgick till 277 mkr (253). For
jamforbart bestind, dir dven det andra kvartalet 2018 har
beriknats enligt IFRS 16, uppgick fastighetskostnaderna
till 227 mkr (209). Centrala administrationskostnader upp-
gick till 37 mkr (29). Agora, som konsolideras i Klévern fr o
m 9 november 2018, utgér 1 mkr av 6kningen av de centrala
administrationskostnaderna under kvartalet.

RESULTAT

Driftoverskottet okade till 644 mkr (560) under kvarta-

let. For jamforbart bestand uppgick driftéverskottet till
543 mkr (519). Overskottsgraden uppgick till 70 procent
(69). Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive bland
annat virdef6rindringar, resultat bostadsutveckling och
skatt, uppgick till 391 mkr (361). Driftoverskottet och
forvaltningsresultatet paverkades positivt av forvirv, netto-
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inflyttning och stigande hyresnivéer. Resultatet fore skatt
uppgick till 565 mkr (535) och paverkades av 225 mkr (150)
avseende virdeforindringar pa fastigheter och =21 mkr (1)
avseende derivat.

NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Nettoinflyttningen uppgick till 51 mkr (9) under det andra
kvartalet och 98 mkr (49) under perioden.

Nigra av de storsta inflyttningarna under kvartalet
var AP Pension pa 3 515 kvm och Banking Circle pd 2 180
kvm. Bada i fastigheten Amerika Plads i Képenhamn, som
ddrmed dr fullt uthyrd.

Den stérsta avflyttningen under kvartalet var Unilabs
pa 624 kvm i fastigheten Arenan 6 i Stockholm.

Bland storre avtal som tecknades under det andra
kvartalet, men dnnu inte dr inflyttade, ingar ett 7-arigt
avtal med Samhall om 906 kvm i fastigheten Bronsen 2 i
Norrképing och en forlingning och utékning av lokaler for
Tiby Friskola genom ett 12-drigt hyresavtal om 3 493 kvm i
fastigheten Svinghjulet 11 Kista.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden per den
30junivar 3,6 ir (3,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden
for samtliga fastigheter uppgick till 90 procent (89) och 82
procent (81) mitt som yta. For forvaltningsfastigheter upp-
gick den ekonomiska uthyrningsgraden till 91 procent (91)
och for foridlingsfastigheter till 67 procent (66).

NETTOINFLYTTNING, mkr
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TOBIN PROPERTIES TOBIN PROPERTIES -~ GEOGRAFISK FORDELNING (KVM)
Bostadsutvecklaren Tobin Properties konsolideras i Klovern
from 4 april 2018. @ TABY

Vid inledningen av 2019 uppgick Kléverns dgande i Tobin
Properties till 34 018 591 stamaktier och 18 378 preferens-
aktier av serie A, motsvarande 81,2 procent av kapitalet och
82,9 procent av rosterna. Direfter har dgandet forindrats
enligt f6ljande.
I februari forvirvade Kl6vern 1423 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. @ SUNDBYBERG

LIDINGO

I'maj forvirvade Klovern 869 374 stamaktier och tecknade
direfter 77 974 320 stamaktier genom en foretridesemission. NORRA
. DJURGARDSSTADEN
Agandet uppgick efter registrering av foretridesemissionen
till 114 285 545 stamaktier och 18 378 preferensaktier av serie
A, motsvarande 92,4 procent av kapitalet och 93,0 procent av
rosterna. I juni pakallade Kl6vern tvingsinlésen av resterande
aktier i Tobin Properties.
I slutet av juni avnoterades Tobin Properties frin Nasdaq @ LILJEHOLMEN
First North.

Tobin Properties har under kvartalet frimst fokuserat pd

att firdigstilla befintliga projekt. Inflyttningar har sketti
cirka 250 firdigstillda ligenheter hittills under 2019. Bolaget
har ocksd valt att inte gd vidare i ett par planerade, men ¢j
paborjade, projekt dir férutsittningarna inte lingre dr de
ritta. Tobin Properties planerar att framover fokusera pa ett TYRES®
fatal projekt, exempelvis i Nacka Strand dir bolaget har bygg-

ritter som omfattar cirka 37 000 kvm bostadsyta.

TOBIN PROPERTIES — PROJEKTPORTFOL)

Férvintat Detaljplan/

Projektnamn Plats Saljstart, ar avslut, ar ejdetaljplan  Antal bostader Salda bostider Andel silda, % BOA, kvm
BYGGSTARTADE PROJEKT

Aril Norra Djurgérdsstaden 2016 2019 Detaljplan 76 76 100 7100
Rio Sundbyberg 2017 2019 Detaljplan 173 128 74 8700
VYN Nacka 2016 2019 Detaljplan 96 38 40 7500
Unum' Rolags-Nasby 2017 2019 Detaljplan 148 88 59 5000
Summa 493 330 67 28300
E) BYGGSTARTADE PROJEKT

Golfbicken 1! Tyreso 2019 2021 Ej detaljplan 180 — — 11 700
Golfbicken 2' Tyreso 2020 2022 Ej detaljplan 150 — — 9700
Nacka Strand 1 Nacka 2019/2022  2021/2024 Detaljplan 200 — — 12500
Nacka Strand 22 Nacka 2023 2025 Detaljplan 160 — — 11 500
Nacka Strand 3 Nacka 2020 2022 Detaljplan 160 — — 11 600
Slaktaren 12 Sundbyberg 2020 2022 Ej detaljplan 80 — — 4500
Slaktaren 2 Sundbyberg 2020 2022 Ej detaljplan 80 — — 4500
Torsvik"? Lidingo 2020 2022 Ej detaljplan 50 — — 3500
Marievik ? Lilieholmen 2020 2024 Ej detaljplan 300 — — 17 000
Orminge? Nacka — — Ej detaljplan 150 — — 10000
Summa 1510 — — 96 500
SUMMA TOTALT 2003 124 800

! Deligt projekt.
2 Inkluderar fastighet som genererar driftnetto under projektutveckling.

Informationen om respektive projekt i projektportfoljen ovan 4r bolagets aktuella beddmning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedomningar och det
slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att fordndras pa grund av faktorer savil inom som utom bolagets kontroll, till exempel utformning av detalj-
planer, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten 4r i planeringsfas och dér planen for respektive projekt kan komma att férandras.
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AGORA

Ar2015 erhsll Klvern 2 325 000 stamaktier av serie B

i fastighetsbolaget A Group Of Retail Assets Sweden
(Agora) som dellikvid i forsiljningen av en fastighet i
Eskilstuna. Under 2016 forvirvades ytterligare 584 342
stamaktier av serie B i samband med en nyemission. Per den
30 september 2018 motsvarade Kléverns totala innehav om
2909 342 stamaktier av serie B 9,3 procent av totalt antal
utestiende aktier i Agora.

Den 4 oktober 2018 limnade Klovern ett kontant
offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i Agora.
Budvirdet for samtliga 6vriga aktier uppgick till 936 mkr.
Erbjudandet virderade samtliga aktier, inklusive de aktier
som Klévern dgde vid den tidpunkten, till 1 023 mkr. Efter
erbjudandets férlingda acceptperiod uppgick Kléverns
innehav per den 27 november 2018 till 4 689 062 stamaktier
avserie A, 26 007 189 stamaktier av serie B och 295 827
preferensaktier, vilket motsvarar 99,5 procent av utestdende
aktier och 99,8 procent av utestiende roster i Agora. I syfte
att férvirva de aktier som inte limnades in i erbjudandet
pakallade Klovern tvingsinlsen. I bérjan av december
2018 avnoterades Agora frain Nasdaq First North.

Agora konsolideras i Klévern fr o m 9 november 2018.
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Sedan Klévern limnade det offentliga uppkopserbju-
dandet i borjan av oktober 2018 har Agoras bestind renod-
lats genom avyttring av fastigheter i Tranis, Trollhittan,
Nissjo, Sodertilje och Falkoping. Dirutéver har dven avtal
tecknats om forsiljning av fastigheter i Orebro, Vixj6 och
Motala med planerat frantride under det tredje kvartalet
2019. Det kvarvarande bestindet, med undantag fér ndgra
fastigheter i Bords och Eskilstuna, utgérs si gott som helt
av centralt beldgna fastigheter i Kléverns prioriterade orter
Visterds, Malmo och Kalmar.

AKTIEINNEHAV

Tapril erholl Kl6vern 2 741 936 nyemitterade stamaktier
av serie D i fastighetsbolaget SBB. Aktierna tecknades for
totalt 85 mkr. Innehavet i SBB redovisas som finansiell till-

ging virderad till verkligt virde via resultatrikningen.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 289 mkr (145). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med netto -568 mkr (-135), genom
frimst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten

Intericr fran fastigheten Travbanan 2 i Goteborg. Som en del av Aby Arena, vilken dven utgérs av Abytravet,
har en missanlaggning och ett hotell uppforts. Invigning skedde under det andra kvartalet 2019.
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har paverkat kassaflodet med 701 mkr (509). Totalt uppgick
kassaflodet till 422 mkr (519). Likvida medel vid kvartalets
slut uppgick till 698 mkr jimfort med 996 mkr per sista juni
2018.

FINANSIERING

Den 30 juni 2019 uppgick de rintebirande skulderna till
35392 mkr (33 688). Periodiserade lineomkostnader upp-
gick till 135 mkr, vilket innebir att redovisade rintebirande
skulder i balansrikningen uppgar till 35 257 mkr (33 688).
Den genomsnittliga finansieringsrintan for hela finansiella
portféljen var 2,4 procent (2,3). Finansnettot, inklusive
bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till =217 mkr
(-174), varav finansiella intikter utgjorde 5 mkr (10) och
tomtrittsavgild utgjorde —11 mkr (). Rintetickningsgraden
under kvartalet uppgick till 2,7 (2,9) och till 2,6 under tolv-
miénadersperioden till den 30 juni 2019.

Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 2,4 &r (2,9). Kreditvolymer med swapavtal
eller rintetak betraktas som rintebundna. Vid periodens
slut hade Klovern rinteswappar om totalt 4 730 mkr (5 730)
och rintetak om totalt 23 500 mkr (23 500). Genomsnittlig
iterstdende 16ptid pa derivat uppgick till 2,6 ir. Andelen
riantesikrad kreditvolym var 84 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,2 ir (4,3)
per den sista juni. Outnyttjade kreditramar, inklusive out-
nyttjad checkkredit om 578 mkr (535), uppgick till 3 049
mkr (2 110).

Kléverns raintebirande skulder dr huvudsakligen siker-
stillda med pantbrev i fastigheter. Icke-sikerstillda rinte-
birande skulder bestir av emitterade féretagscertifikat och
icke-sikerstillda obligationer, 2 495 mkr (1 845) respektive
7 600 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 upprittade under 2017 ett Medium Term
Note-program (MTN) med en ram uppgiende till 10 000

mbkr, vilket dr sikerstillt med en pool av fastigheter som

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rintebindning

KLOVERN

underliggande tillgangar och full pantbrevstickning. Per
sista juni 2019 var 850 mkr emitterade inom ramen.

Rinteswappar begrinsar effektivt rinterisken. En
6kning av de korta marknadsrintorna med en procentenhet
paverkar normalt Kléverns genomsnittliga upplaningsrinta
med 0,8 procentenheter. Effekten av storre rintehdjningar
begrinsas markant genom rintetak. Virdeforindringar pi
derivat uppgick under kvartalet till =21 mkr (1). Den sista
juni var virdet =94 mkr (-85).

Orealiserad virdeforindring dr inte kassaflodespé-
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.
Klovern bedomer att det inte finns nigon visentlig skillnad
mellan bokfort virde och verkligt virde pa rintebdrande
skulder.

Vid kvartalets slut uppgick den justerade soliditeten
till 37,5 procent (37,4), negativt paverkad av att kommande
utdelning pé stam- och preferensaktier skuldférs efter ars-
stamman.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD

Rintebindning & kapitalbindning, ar Rantetackningsgrad
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m Kapitalbindning

Kapitalbindning

Varav utestiende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym,mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig* 29234 — — — —
2019 315 4179 4001 650 178
2020 1492 3721 3721 2250 —
2021 2650 12 681 10310 2650 2371
2022 — 6442 5942 2500 500
2023 600 4109 4109 700 —
2024 1101 1101 1101 — —
2025 — 2355 2355 — —
Senare — 3853 3853 — —
Totalt 35392 38441 35392 8750 3049

* Av har redovisad Rorlig volym tacks 23 500 mkr av rantetak.
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QU p.p'é.ala
Visterds ]
Karlstado 9 QStockholm

QOrebro HELGAFJALL 7, STOCKHOLM
KONTOR
QNka’ping
Narrkdping

Linksping-..

Goteborg

Halmstad @
New York @ Kalmaro

Kt’)penhamno QMalmb

KOPPARHAMMAREN 2,
NORRKOPING
KONTOR

1245 BROADWAY, NEW YORK
KONTOR

JVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

Beriknad  Kvarvarande Okningi  Beraknat

Storsta hyresgist, Projektyta, Verkligt investering,  investering, hyresvirde, fardigt,

Stad Fastighet Projekttyp Entreprensr inflyttning ar/kvartal kvm  vérde, mkr mkr mkr mkr  ar/kvartal
New York 1245 Broadway Kontor Triton Construction — 16700 516 1158 1052 184 21Q1
Norrképing Kopparhammaren 2 Kontor SEFAB Gaia, 20Q1 4750 126 147 33 10 20Q1
Norrképing Kondensatorn 1 Butik ECC Ahlsell, 20Q1 5104 16 58 57 5 20Q2
Kalmar Guldfisken 2 Bibliotek Entreprenad AB Kalmar kommun, 3848 49 55 48 5 20Q2

Stele 20Q2

Stockholm  Helgafjill 7 Kontor Lindesbergs Bygg Samsung, 19Q3 4775 150 36 5 6 19Q3
Uppsala Fyrislund 6:6 Laboratorium Byggconstruct Recipharm, 19Q4 1831 50 27 16 4 20Q1

Totalt 37008 907 1481 1212 214
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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 perioden janu-
ari-juni investerades 629 mkr (849). Per den 30 juni 2019
pigick sammanlagt 424 projekt (402) med en dterstiende
investering om 1 860 mkr (759). Total kalkylerad utgift for
samma projekt uppgick till 4 085 mkr (2 661).

Alla stora pagiende projekt, exempelvis 1245 Broadway
i New York och Kopparhammaren 2 i Norrképing, fortskri-
der enligt plan.

Bedomda och detaljplanelagda byggritter (exklusive
Tobin Properties) uppgick vid kvartalets utging till 1 959
tkvm (1 857) och ir virderade till 1 660 mkr (1 629). Av
byggritterna ir 609 tkvm (612) detaljplanelagda och res-
terande klassas som bedémda. Byggritter for bostider
utgjorde 7 procent av de detaljplanelagda byggritterna.
Inom byggrittsportfdljen arbetar Klévern Living med ett
antal projekt av bostadsutvecklingskaraktir. Klévern beds-
mer att det inom befintligt bestand, frimst genom nya eller
férandrade detaljplaner, kan finnas utrymme f6r sa mycket

KLOVERN

som mellan 8 000 och 12 000 lagenheter, bland annat i
Stockholm, Uppsala, Visteris, Karlstad och Nyképing.

Totalt bidrog Kl6verns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggritter, med virdedkningar pa fastigheter
om 72 mkr (52) under det andra kvartalet 2019, eller med
973 mkr (446) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari—juni tilltriddes 2 fastigheter (4) for
en total kopeskilling om 945 mkr (2 855) och 12 fastigheter
(4) frantriddes for totalt 222 mkr (685).

Bland transaktionerna ingir forvirvet av en tomtritt pa
Manhattan i New York med adressen 118 10th Avenue som
tilltriddes den 1 juni. Fastigheten 4r beligen mellan 17th
Street och 18th Street niira The High Line. Ambitionen dr
att utveckla en hogkvalitativ 10 viningar hog kontorsbygg-
nad pa cirka 12 000 kvm.

I'slutet av juni tecknades avtal om forsiljning av 21
fastigheter i Orebro, Malms, Haninge och Vix;jo for ett
sammanlagt underliggande fastighetsvirde om 1 570 mkr.

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING AV
BYGGRATTER, mkr

Investeringar

Projekt: bidrag (brutto) till
skning av fastighetsvirde

Utveckling av byggritter: bidrag till
skning av fastighetsvirde
0 500 1000 1500 2000 2500
| 12mantom 19Q2
= 12mantom 18Q2
0O 12méntom 17Q2

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2019: FORVARV

NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH
UTVECKLING AV BYGGRATTER, mkr
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Férandring verkligt varde fastigheter pga projekt och utveckling av byggritter,
minus investeringar.

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Tilltrade kvartal
Stockholm Blafjall 1 Kontor 18728 Q1
New York 118 10th Avenue' Tomt 0 Q2
Totalt 18728

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2019: FORSALJNINGAR

Stad Fastighet Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Frantrade kvartal
Malmé Haken 3 Lager/logistik 3441 Q1
Stockholm Mandelblomman 1 Lager/logistik 6905 Q1
Falképing Ciseléren 2 Butik 4649 Q1
Falképing Hjalmen 1 Butik 2699 Q1
Falképing Lilla Bjorn 1 Utbildning/vard/ovrigt 3418 Q1
Nissjo Lejonet 2 m.fl.2 Butik 4458 Q2
Visteras Allmogekulturen 5 Utbildning/vard/ovrigt 14932 Q2
Partille Ugglum 126:4 Kontor 468 Q2
Malmo Kajan 33 Utbildning/vard/ovrigt 0 Q2
SUMMA 40970

! Tomtritt, féradlingsfastighet.
% Fastigheterna Lejonet 2, 8, 13 och 14.
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FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER,
EXKLUSIVE TRANSAKTIONER OCH VALUTAKURSOMRAKNING

2019 2018 2018

mkr jan—juni  jan—juni jan—dec Rullande
2019 12 man
Verkligt varde per 1 januari 52713 42 961 42 961 mkr 18Q2 19Q2 jan—juni tom 19Q2*

Forvarv 945 2855 8056 Driftéverskott och
Investeringar 629 849 1791 avkastningskrav 98 150 575 1166
Frsaljningar oM 707  _p464  Utvecklingavbyggratter 22 27 34 329
Orealiserade vardefériandringar 766 572 2324 Projekt>25 mkr 179 87 291 940
Valutakursomrékning 133 95 45 Projekt <25 mkr 236 262 499 1277
Total 535 526 1399 3712

Verkligt varde vid periodens utgang 54975 46 625 52713

“Exklusive virdefériandring om 382 mkri 18Q4 hinférlig till férvirv av Agora.

Fastigheternas uthyrningsbara yta uppgar till cirka 123 000
INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr kvm och utgérs huvudsakligen av lokaler for lager/logistik men
innefattar dven tva fastigheter, 1 Vixj6 och Orebro, som ingick
iforvirvet av Agora. Frantride dr planerat till den 30 augusti

2019 och kommer att redovisas under det tredje kvartalet 2019.
1500 Islutet av juni tecknades dven avtal om att avyttra en
1200 ‘ ““ ‘ del av fastigheten Fyrislund 6:6 i Uppsala Business Park,

900 “ omfattande cirka 17 500 kvm tomtyta med en byggnad
60!
30!
° il II\H H"H
10 1 13

12

1800

S

med cirka 9 500 kvm laboratorie- och industrilokaler, for

S

ettunderliggande fastighetsvirde om 258 mkr. Frantridde

och redovisning sker prelimindrt under det tredje kvartalet
2019.
De under det f6rsta halvaret tecknade fastighetsforsilj-

4 15 16 17 18 19Q2

ningarna har i genomsnitt skett till nivier som verstiger
redovisade marknadsvirden med 12 procent.

FASTIGHETSVARDE?, mkr

25 000

20 000

Stockholm

39% Képenhamn
15 000 8% New York
2%

10 000

5000

*) Diagrammet visar fastighetsvirde per affarsenhet och New York. Affdrsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
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FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 30 juni 2019 omfattade Kléverns innehav 416 fastig-
heter (426). Hyresvirdet uppgick till 4 230 mkr (4 063) och
fastigheternas verkliga virde var 54 975 mkr (52 713). Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 977 tkvm (2 969).

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 770 mkr
(546) under perioden januari—juni, motsvarande 1,5 procent
av Kloverns fastighetsvirde vid inledningen av aret. I virde-
forandringarna ingér realiserade virdeférindringar om
4 mkr (-26) och orealiserade virdeforindringar om 766 mkr
(572). De orealiserade virdeforindringarna paverkar inte
kassaflédet. I genomsnitt har Kl6verns fastighetsbestind, per
den 30 juni, virderats med ett avkastningskrav pa 5,6 procent
(5,7). Virdet pi fastigheterna har okat, frimst beroende pa
investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande marknads-
hyror och sinkta avkastningskrav.

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 bestandet extern-
virderas minst en ging under en rullande 12-médnaders-
period. Samtliga fastigheter dr klassificerade i nivd 3 enligt
IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under
perioden. For utférlig beskrivning av virderingsprinciper,
se Kloverns drsredovisning f6r 2018.

KLOVERN

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per den 30
juni till 932 437 980, varav 73 307 804 stamaktier av serie
A, 842 686 176 stamaktier av serie B och 16 444 000 pre-
ferensaktier. En stamaktie av serie A berittigar till en rost
medan en stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie,
berittigar till en tiondels rost. Kléverns aktier dr noterade
pa Nasdaq Stockholm. Den 28 juni var stingningskursen
14,50 kr per stamaktic av serie A, 14,60 kr per stamaktie

av serie B och 339,00 kr per preferensaktie, vilket motsva-
rar ett totalt borsvirde om 18 941 mkr (14 455). Antalet
aktiedgare uppgick vid periodens utgang till cirka 49 300
(47 700). Av totalt antal aktier innehas 81 procent (80) av
svenska dgare. Per den 30 juni 2019 uppgick bolagets inne-
hav av egna aktier till totalt 90 956 740 stamaktier av serie B
motsvarande 9,8 procent av totalt antal registrerade aktier.
Aterk&ipta aktier kan ej foretriddas pd bolagsstimma.

SKATT
Under kvartalet uppgick uppskjuten skatt till -95 mkr (77)
och aktuell skatt till =11 mkr (0).

Aktuell skatt dr £6r 2019 beriknad till 21,4 procent
medan den uppskjutna skatten har beriknats till den ligre
skattesatsen 20,6 procent som giller frin och med 2021.
Klévern har inga pagiende skattetvister.

KLOVERN LIVING - DE TIO STORSTA BOSTADSUTVECKLINGSPROJEKTEN

2019 2020

2021 2022

Visteras, Oster Milar- Dot
strand, 1150 Igh plan

Visteras, Koppar- Det.
lunden, 700 Igh plan

Kista, Kv.Myvatten/ Det. ("
Dalvik, 700 Igh plan Bree

Nyképing, Vistra Det.
hamnen, 500 Igh 2T

Uppsala, Kungs- Plan
angen, 450 Igh start

Visteras, Malar- Det.
porten, 420 Igh &

Danderyd , Timmer- Plan
huggaren, 300 Igh e

Karlstad, Kanikenaset,
300 Igh &

Téby, Kardborren, Plan
100 Igh g
Téby, Roslags Nisby, Plan
100 Igh start

Idéfas inkl. planansokan

N Pigiende detaljplanearbete

Bygg
start

Bygg
start

Bygg
start

Det. Bygg
plan start

Bygg
start

Det. :37:4:4
plan start

Det. Bygg
plan start
Det. Bygg
plan start

I Projektering, bygglovsansdkan W Produktion



KLOVE RN DELARSRAPPORTJANUAR\ JUNI 2019

STORSTA AKTIEAGARE 2019-06-30, 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 16,9
Corem Property Group 9500 129 400 — 14,9 14,9
Gardarike 31496 57916 50 9,6 24,8
Lansférsakringar fondforvaltning — 35247 — 38 2,3
SEB Investment Management 147 21320 — 2,3 1,5
State Street Bank and Trust Co, W9 315 20116 102 2,2 1,6
Swedbank AS (Estonia) 1 18 562 58 2,0 1,2
Swedbank Robur fonder 584 17 896 — 2,0 1,6
Prior & Nilsson — 16 069 — 1,7 11
Handelsbanken fonder — 14870 — 1,6 1,0
UBS Switzerland AG 208 13665 32 1,5 11
CBNY-Norges Bank 538 12144 175 1,4 1,2
JPM CHASE 1 10 847 199 1,2 0,7
Alfred Berg — 10346 — 11 0,7
Svolder Aktiebolag — 7260 — 0,8 0,5
Summa stdrsta dgare 55318 513077 1271 61,1 71,1
Ovriga dgare 17990 238652 15173 29,1 289
Summa utestaende aktier 73308 751729 16 444 90,2 100,0
Aterkopta egna aktier — 90957 — 9,8 —
Totalt antal registrerade aktier 73308 842 686 16444 100,0 100,0

Till foljd av rutiner hos Alandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som 4gare till en del av sina kunders Klgvern-aktier. Klovern bedomer att ovanstiende
tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta agare.
) Aterkopta aktier kan inte foretridas vid bolagsstamma.

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intakter, mkr Fastighetskostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
) 2919 i 2(?18 ) 2919 ) 2918 ) 2919 i 2918 ) 2919 ) 2918 ) 2919 ) 2918
jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun
Region Stockholm 897 762 =291 -248 606 514 68 67 190 333
Region Vst 422 349 -138 -123 284 226 67 65 174 34
Region Ost 409 385 -137 -122 272 263 67 68 171 148
Utland 89 37 -8 -1 81 36 91 97 94 3
Avyttrad
verksamhet! — 52 — -25 — 27 — 52 — 24
varav
Forvaltning 1731 1530 -520 —-483 1211 1047 70 68 450 461
Foradling 86 55 -54 -36 32 19 37 35 179 388
Totalt 1817 1585 —574 =519 1243 1066 68 67 629 849
Verkligt virde, mkr Avkastningskrav?, % Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
2019-06-30  2018-06-30  2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30  2018-06-30  2019-06-30 2018-06-30  2019-06-30  2018-06-30
Region Stockholm 29044 24874 53 54 1176 1101 2088 1824 88 88
Region Vést 10684 9369 6,3 6,4 853 785 992 813 88 88
Region Ost 9798 8824 6,4 6,6 853 834 913 836 92 92
Utland 5449 2770 4,4 4,0 95 50 237 134 99 98
Avyttrad
verksamhet' — 788 — 8,5 — 142 — 118 — 87
varav
Forvaltning 50259 43138 56 58 2693 2599 3954 3472 91 91
Foradling 4716 3487 57 6,4 284 313 276 253 67 58
Totalt 54975 46 625 5,6 58 2977 2912 4230 3725 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
Vasterés tillhor darefter Region Stockholm medan affarsenhet Orebro tillhér Region Ost. Historiska siffror har justerats for detta.

! Avser avyttrade fastigheter i Falun och Harnosand/Solleftea.
2 Avkastningskrav dr berdknade exklusive byggratter.
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ORGANISATION

Kléverns affirsmodell innebér nirhet till kunden genom
att ha lokalt baserad personal pa alla 14 affdrsenheter, per
30 juni 2019 fordelat pa tre geografiska regioner i Sverige
och en utlandsverksamhet i Képenhamn (som ir en egen
affirsenhet) och New York.

Den 1 januari 2019 dndrades indelningen av verk-
samheten i Sverige fran fyra regioner till tre regioner.
Affirsenhet Visteris tillhor direfter Region Stockholm
medan affirsenhet Orebro tillhér Region Ost. Region Syd
bytte samtidigt namn till Region Vist. De tre regionerna ar
Stockholm (Stockholm Norra, Stockholm Sédra, Visteras
och Uppsala), Vist (Géteborg, Malmo, Karlstad och Halm-
stad), och Ost (Linkoping, Norrkoping, Nykoping, Kalmar
och Orebro).

Den 30 juni 2019 uppgick antalet tillsvidareanstillda i
Klovern till 255 personer (248). Medelildern var 43 ir (43)
och andelen kvinnor uppgick till 43 procent (42).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag dr utsatt for 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
irs arsredovisning pa sidorna 58—61.

TVISTER
Klovern har inga pigéende tvister som kan ge visentlig
resultatpaverkan.

KLOVERN

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34, Delirsrapportering,
och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delirsrap-
port drivisentliga delar de som beskrivs i not 1 i Kléverns
arsredovisning f6r 2018.

Koncernen tillimpar frain och med 1 januari 2019, IFRS
16 Leasing. Standarden innebdr att leasetagare ska redovisa
samtliga leasingkontrakt i balansrikningen med undantag
tor kontrakt kortare dn 12 ménader 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 avIFRS 16 redovisat en nyttjan-
derittstillgdng och en finansiell leasingskuld, hinforliga
till tomtritter, i balansrikningen. Tomtrittsavgild samt
arrendekostnader kopplade till dessa avtal, som tidigare
redovisats inom driftoverskottet, redovisas frin och med
2019 inom finansnettot i resultatrikningen. Klévern tillim-
par inte standarden retroaktivt vilket innebdr att jaimférel-
setalen inte har omriknats.

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

I 6vrigt ar koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer oférindrade jimf6rt med arsredovisningen 2018.

UTDELNING

Under forsta respektive andra kvartalet har utdelning om
0,11 kr per stamaktie och 5,00 kr per preferensaktie, totalt
346 mkr, utbetalats.

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

stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar

i koncernen stir infor.

Stockholm 12 juli 2019
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Pia Gideon
Styrelseordférande

Johanna Fagrell Kohler
Styrelseledamot

UlfIvarsson
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
VD

Eva Landén
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av Kl6verns revisorer.
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag

2019
2019 2018 2019 2018 Rullande 2018
3 méan 3 man 6 man 6 man 12 man 12 méan

mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jul=jun jan—dec
Intdkter 921 813 1817 1585 3482 3250
Fastighetskostnader =277 -253 -574 -519 -1135 -1080
Driftverskott 644 560 1243 1066 2347 2170
Central administration =37 -29 =77 -55 -148 -126
Finansnetto -216 -170 —412 -331 -781 -700
Forvaltningsresultat fastigheter 391 361 754 680 1418 1344
Intékter bostadsutveckling -1 10 0 10 113 123
Kostnader bostadsutveckling =37 -18 -89 -18 -231 -160
Finansnetto bostadsutveckling -1 -4 1 -4 -17 -22
Resultat bostadsutveckling -39 -12 -88 -12 -135 -59
Resultatandelar i intresseforetag 4 9 9 6 10 7
Omvirdering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterféretag — 22 — 22 — 22
Virdeforandringar fastigheter 225 150 770 546 2533 2309
Virdeforandringar derivat =21 1 =35 10 22 67
Virdeforandringar finansiella tillgangar 5 4 7 -6 38 25
Nedskrivning goodwill — — -4 -2 -29 -27
Resultat fére skatt 565 535 1413 1244 3857 3688
Skatt -106 77 -322 -48 -628 -354
Periodens resultat 459 612 1091 1196 3229 3334
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 452 612 1085 1198 3232 3345
Innehav utan bestimmande inflytande 7 0 6 -2 -3 -1

459 612 1091 1196 3229 3334
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterféras i resultatrakningen
Omrikningsdifferens avseende utlandsverksamhet 9 38 71 78 56 63
Periodens totalresultat 468 650 1162 1274 3285 3397
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 461 650 1156 1276 3288 3408
Innehav utan bestimmande inflytande 7 0 6 -2 -3 -1

468 650 1162 1274 3285 3397
Resultat per stamaktie, kr 0,45 0,62 1,12 1,20 3,49 3,54
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 825,0 856,0 825,0 856,0 825,0 8258
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 825,0 856,0 824,7 864,2 832,8 852,4
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4

Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
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Koncernens balansrakning

I sammandrag

KLOVERN

mkr 2019-06-30 2018-06-30  2018-12-31
TILLGANGAR

Goodwill 151 181 155
Forvaltningsfastigheter 54975 46625 52713
Nyttjanderatt tomtratt 698 — —
Maskiner och inventarier 33 21 27
Andelar i intresseforetag 200 212 217
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 137 108 74
Omsittningsfastigheter 555 797 444
Ovriga fordringar 2466 2n7 2256
Likvida medel 698 996 576

SUMMATILLGANGAR

59913 51057 56 462

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hianforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande skulder

Derivat

Finansiell leasing

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

18393 15626 17972
138 658 172
3197 2682 2884
35257 29842 33688

94 351 85
698 — —
85 197 270
1018 875 486
1033 826 905

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

59913 51057 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 -15 -724
Hybridobligation -39 — -39
Féridndring innehav utan bestimmande inflytande 20 -25 -5
Ovrigt totalresultat 71 — 71
Periodens resultat 1085 6 1091
Eget kapital 2019-06-30 18 393 138 18 531
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Koncernens kassaflédesanalys

I sammandrag

2019 2018 2019 2018 2018
3 man 3 man 6 man 6 man 12 méan
mkr apr—juni apr—juni jan—juni jan—juni jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 352 349 667 668 1285
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 3 2 6 3 6
Betald inkomstskatt -3 0 -7 0 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 352 351 666 671 1291
Foériandringar i rérelsekapital
Férindring omsattningsfastigheter -104 -15 =111 -15 -16
Forindring av rorelsefordringar 124 353 -215 —481 -166
Forandring av rérelseskulder -83 -544 -334 m 139
Summa fériandring av rérelsekapital -63 -206 -660 -385 —43
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 289 145 6 286 1248
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 92 36 214 680 2303
Férvdrv av och investeringar i fastigheter 611 -385 -1569 -3704 -7 289
Forvirv av dotterféretag — =52 — =52 -174
Forvarv av maskiner och inventarier 0 -3 -12 -8 =15
Forandring finansiella tillgangar -49 269 -25 171 -149
Kassafléde fran investeringsverksamheten -568 -135 -1392 -2913 -5324
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 899 -179 1920 3280 4749
Férandring finansiella instrument — -9 — -9 =217
Aterkop av egna aktier — — -7 -214 -558
Utdelning =173 -174 -346 —344 -688
Hybridobligation -20 793 -39 793 1261
Férandring innehav utan bestimmande inflytande -5 78 -20 78 66
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 701 509 1508 3584 4613
Totalt kassaflode 422 519 122 957 537
Ingaende likvida medel 276 477 576 39 39

Utgaende likvida medel 698 996 698 996 576
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Moderbolagets resultatrékning
I sammandrag
2019 2018 2019 2018 2018

3 mén 3 mén 6 man 6 man 12 man
mkr apr—juni apr—juni jan—juni jan—juni jan—dec
Nettoomsattning 63 50 116 104 237
Kostnad salda tjanster -58 -52 -97 -97 -195
Bruttoresultat 5 -2 19 7 42
Central administration =35 -29 -67 =55 -119
Rérelseresultat -30 -31 —-48 —48 -77
Virdeférandring derivat -8 — -2 — 70
Finansnetto -25 -123 -137 -229 1056
Resultat fére skatt —-63 -154 -187 =277 1049
Skatt 1 — 0 — -38
Periodens resultat —62 -154 -187 =277 101
Ovrigt totalresultat — — — — —
Periodens totalresultat —-62 -154 -187 -277 101
Moderbolagets balansrakning
I sammandrag
mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 6 6 6
Andelar i koncernféretag 1973 1875 1973
Fordringar pa koncernforetag 27 366 24743 25756
Derivat 14 16 17
Uppskjuten skattefordran 372 330 37
Ovriga fordringar 486 344 132
Likvida medel 110 747 249
SUMMA TILLGANGAR 30327 28061 28 504
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6792 6615 7734
Rantebirande skulder 20724 19039 19127
Derivat 91 — 89
Skulder till koncernforetag 1861 1598 1077
Leverantorsskulder 6 3 13
Ovriga skulder 735 701 369
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 118 105 95
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30327 28061 28 504
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Nyckeltal
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2019-06-30
2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30  Rullande
3 mén 3 man 6 man 6 méan 12 mén
apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jul—jun 2018 2017 2016 2015
Fastighet
Antal fastigheter 416 404 416 404 416 426 405 431 415
Uthyrningsbar area, tkvm 2977 2912 2977 2912 2977 2969 2900 2943 2872
Hyresvarde, mkr 4230 3725 4230 3725 4230 4063 3507 3386 3182
Hyresvirde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1421 1279 1421 1279 1421 1368 1209 1151 1108
Verkligt varde fastigheter, mkr 54975 46 625 54975 46 625 54975 52713 42961 39234 35032
Direktavkastningskrav vardering, % 56 58 56 58 5,6 57 59 6,2 6,5
Overskottsgrad, % 70 69 68 67 67 67 66 66 65
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 89 90 89 90 89 89 89 91
Uthyrningsgrad ytmassig, % 82 81 82 81 82 81 81 82 83
Genomsnittlig kontraktstid, ar 36 37 36 3,7 36 35 36 37 35
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 2,4 4,0 59 8,0 18,6 21,2 18,9 18,6 18,9
Soliditet, % 30,7 30,6 30,7 30,6 30,7 31,8 32,8 32,1 31,7
Soliditet, justerad, % 37,5 35,8 37,5 358 37,5 37,4 38,5 36,7 358
Belaningsgrad, % 61 60 61 60 61 60 58 60 61
Belaningsgrad fastigheter, % 46 44 46 44 46 48 42 44 47
Rantetackningsgrad 2,7 29 2,7 29 2,6 2,7 29 29 2,6
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,6 2,4 2,6 2,4 2,3 2,5 2,5 2,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,4 3,0 2,4 3,0 2,4 29 2,8 2,6 2,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 472 4,0 4,2 4.0 472 43 30 3,0 2,8
Rantebarande skulder, mkr 35392 29842 35392 29842 35392 33688 25529 23869 21486
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr 13,96 11,04 13,96 11,04 1396 14,08 10,74 9,01 7,38
EPRA NAV, kr 17,95 14,58 17,95 14,58 1795 1767 14,07 11,70 9,53
Eget kapital per preferensaktie, kr 339,00 327,00 339,00 327,00 339,00 307,00 309,60 288,50 281,50
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,37 0,33 0,71 0,60 1,31 1,19 1,03 0,93 0,78
Resultat per stamaktie, kr 0,45 0,62 1,12 1,20 3,49 354 253 2,1 1,83
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 14,50 9,86 14,50 9,86 14,50 10,5 10,87 938 945
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 14,60 9,94 14,60 9,94 14,60 10,28 10,72 9,55 9,50
Borskurs preferensaktie vid periodens utgéng, kr 339,00 327,00 339,00 327,00 339,00 307,00 309,60 288,50 281,50
Borsvirde, mkr 18 941 14 476 18 941 14 476 18941 14455 14922 13479 13327
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 9160 9160 9160 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 825,0 856,0 825,0 856,0 8250 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 16,4 16,4
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr — — — — — 046 044 040 0,35
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — — 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till forvaltningsresultat, % — — — — — 53 57 59 62
Utdelning preferensaktier i férhéllande till forvaltningsresultat, % — — — — — 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 KIéverns webbplats under fliken Finansiell statistik.

FASTIGHETERNAS

VARDE, MDKR

55,0

HYRESVARDE,

MDKR

4,2

UTHYRNINGSBAR YTA,

TKVM

2977
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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 intdkter.

KLOVERN

FINANS

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

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade
aktieinnehav (inkl. aterkopta aktier) samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga varde.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebarande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde.

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

SOLIDITET
Eget kapital' i relation till redovisade totala tillgangar.

SOLIDITET, JUSTERAD
Eget kapital' justerat for virdet pa derivat, goodwill, dterkdpta aktier

(baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) samt uppskjuten

skatteskuld verstigande 5 procent av skillnaden mellan skatteméssigt
varde och verkligt virde pa fastigheterna i relation till redovisade totala
tillgdngar justerat fér goodwill och nyttjanderittstillgangar.

AKTIE

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Baserad p4 aktiekursen for preferensaktien vid respektive tidsperiods
slut.

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 aterldggning 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 utestdende 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 aktieagare.
% Exklusive tomtrattsavgald.

RANTETACKNINGSGRAD,
JAN-JUNI

27

SOLIDITET,
JUSTERAD, %

37,5 49300

ANTAL AKTIEAGARE

19



Kalendarium

Sista dag fér handel inkl. ratt till utdelning till stam- och preferensaktiedgare 26 september 2019
Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 30 september 2019
Forvintad dag foér utdelning till stam- och preferensaktiedgare 3 oktober 2019
Delarsrapport januari—september 2019 23 oktober 2019
Bokslutskommuniké 2019 12 februari 2020
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 och lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 12 juli 2019 kl. 07:30 CEST.

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