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FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2016

Klovern AB &r ett svenskt publikt fastighetsbolag vars aktier dr registrerade pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Kloverns bolagsstyrning beskriver hur dgarna genom bolagsstamman och styrelsen styr
bolaget och sakerstiller att VD och den operativa ledningen skapar varde och hanterar riskerna i

verksamheten.
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REVISOR

VD OCH BOLAGSLEDNING

FORVALTNINGSRAD

STODFUNKTIONER

PROJEKTRAD .
TRANSAKTIONS- OCH FINANSRAD

REGION
STOCKHOLM
LINKOPING
STOCKHOLM NORRA NORRKOPING
STOCKHOLM SODRA NYKOPING
UPPSALA KALMAR
KARLSKRONA¥*

* Avtal tecknat om avyttring av fastighetsbestandet.

Det yttre ramverket for bolagsstyrningen dr aktiebolags-
slagen, bolagsordningen, Nasdags regler f6r emittenter och
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Dirtill kommer
interna regelverk utfirdade av styrelsen dir de viktigaste dr
styrelsens arbetsordning, instruktioner for VD och policyer
som utgor ramverk f6r den dagliga operativa verksamheten
inklusive riskhantering och etik- och uppférandekoder.

AGARKATEGORIER
Andel kapital
%

M Privat 4gande 73

M Finansiella féretag 24
Offentlig sektor 2
Intresseorganisationer 1

VASTERAS

KARLSTAD GOTEBORG
A MALMO
OIREEHO . HALMSTAD
HARNOSAND/SOLLEFTEA BORAT
FALUN

Koden, som forvaltas av Kollegiet f6r Svensk Bolagstyr-
ning www.bolagsstyrning.se, bygger pé sjilvreglering och
principen att f6lja eller forklara. Syftet dr att skapa bra forut-
sittningar for ett aktivt och ansvarsfullt dgande. Klévern har
under 2016 £6ljt Koden och det finns siledes inga avvikelser

att rapportera.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning ar ett komplement till gallande
lagstiftning och andra regelverk med syftet att ge relevant och
effektiv bolagsstyrning. Koden &r inte tvingande, men vid avvi-
kelser krévs en férklaring enligt principen "félj eller forklara”.

AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA

Aktier och dgande
Vid utgéngen av 2016 hade Klvern 46 550 (43 911) aktie-
dgare och ett aktiekapital om 1 865 mkr (1 865).

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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Aktiedgandet fordelade sig pa 78 360 480 stamaktier av serie
A, 837 633 500 stamaktier av serie B och 16 444 000 prefe-
rensaktier, vardera med ett kvotvirde om 2 kr. Av totalt antal
aktier innehas 77 procent (80) av svenska dgare.

En stamaktie av serie A berittigar till en (1) rost medan
en stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie, berittigar
till en tiondels (1/10) rost.

De tjugo storsta dgarna representerade tillsammans
67 procent (69) av totalt aktiekapital vid utgingen av aret. Tva
aktiedgare, Corem Property Group AB och Rutger Arnhult
via bolag, hade vardera vid utgéngen av 2016 ett aktieinnehav
som 6versteg 10 procent av kapitalet.

Under aret har aktiekapitalet inte forindrats genom
nyemission eller liknande. Diremot har omvandling av
stamaktier av serie A skett i enlighet med bolagsordningens
bestimmelser varpa antalet roster i bolaget har forandrats. Se
vidare under avsnittet Aktier sid 56-60. Det finns inte nigra
teckningsoptioner eller motsvarande virdepapper som kan
leda till ytterligare aktier i bolaget.

Bolagsordning
Bolagets firma dr Klévern AB och bolaget ir ett svenskt
publikt bolag, vars aktier ir registrerade pd Nasdaq Stock-
holm, Large Cap. Bolagets organisationsnummer dr 556482-
5833 och styrelsens site dr i Stockholm. Bolagsstimma kan
hallas i Stockholm eller Solna. Kloverns verksamhet dr att
direkt, eller indirekt genom dotterbolag, férvirva, dga, for-
valta, utveckla och forsilja fastigheter samt bedriva dirmed
forenlig verksamhet. Aktier kan utges i stamaktier av serie
A, stamaktier av serie B och preferensaktier. Rikenskaps-
aret omfattar kalenderar. Andringar ibolagsordningen sker
enligt foreskrifter i aktiebolagslagen.

Klévern har ett administrativt servicekontor i Nyképing
samt huvudkontor i Stockholm.

Bolagsordningen finns i sin helhet pa sidan 79-80.

STYRELSENS SAMMANSATTNING 2016

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport 2016

BOLAGSSTAMMA OCH ROSTRATT

Bolagsstimman regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen och &r ett aktiebolags hégsta beslutande organ. Enligt
aktiebolagslagen och bolagsordningen har samtliga aktiedgare
som har ett dgarregistrerat aktieinnehav senast ett visst antal
dagar fére stimman samt har gjort anmélan om deltagande
iviss ordning, ratt att vid bolagsstdmman delta och résta for
dgda och foretradda aktier. Aktiedgare har dven ritt att fa ett
arende behandlat pa bolagsstamman, forutsatt att drendet
anmalts till styrelsen i tid som framgar av aktiebolagslagen.
Kallelse till bolagsstimma sker enligt aktiebolagslagen och
bolagsordningen och utlyses av styrelsen. Kallelse till ars-
stdmma alternativt extrastimma dér bolagsordningen ska
behandlas ska utfirdas tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fore bolagsstamman. Kallelse till 6vriga extrastammor
ska utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fére
bolagsstimman. Vid bolagsstimma har aktiedgare ratt att
besluta bland annat om val av styrelse och revisorer. Beslut vid
bolagsstamma fattas med sadan rostmajoritet som féreskrivs
av aktiebolagslagen.

ARSSTAMMA 2016

Kloverns arsstimma 2016 holls den 19 april pa Quality Hotel
Globe, Stockholm. Vid stimman nirvarade 118 personer
inklusive aktiedgare, styrelse, revisor, ombud, bitriden,
analytiker och 6vriga gister. Tillsammans representerade

de nirvarande 67 procent (64) av rosterna i bolaget. Utdver
obligatoriska drenden som anges i bolagsordningen, fattades
bland annat beslut om:

> Utdelning om 0,35 kr per stamaktie av serie A respektive
serie B och 20,00 kr per preferensaktie.

> Omval av styrelseledamoéterna Fredrik Svensson, Rutger
Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson, Pia Gideon och Eva
Landén.

> Nyval av Pia Gideon till styrelsens ordférande.

> Omval av Ernst & Young AB som revisor, med Fredric
Hivrén som huvudansvarig revisor.

Nairvaro Nirvaro  Arvode styrelse, Aktieinnehav?, Aktieinnehav?,
Ledamot Invald ~ Oberoende styrelseméten ersittningsutskott tkr % av kapital % av roster
Pia Gideon, ordférande 2013 Ja 18/18 3/3 350 0,0 0,0
Fredrik Svensson' 2005 Nej 1718 3/3 150 71 1,4
Rutger Arnhult, VD"? 2009 Nej 18/18 - - 13,0 16,0
Ann-Cathrin Bengtson 2011 Ja 18/18 - 150 0,0 0,0
Eva Landén' 20m Nej 18/18 - 150 - -

SUMMA AKTIEINNEHAV

1) Fredrik Svensson, Rutger Arnhult samt Eva Landén &r beroende relativt storre dgare och Rutger Arnhult samt Eva Landén dr beroende relativt ledningen.
2) Rutger Arnhult, via bolag, innehar aven aktier motsvarande 41,8 procent av rosterna i Corem Property Group. Kalla: Corems bokslutskommuniké 2016.

3) Direkta eller indirekta innehav vid arsskiftet 2016/2017. Andel av roster/kapital har avrundats nedat till ndrmaste tiondels procentenhet.

Protokoll fran samtliga bolagsstammor finns pa www.klovern.se. Arsstimman 2017 kommer att héllas pa Solna Gate, Solna den 26 april 2017 klockan 11.00.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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> Att hoja styrelsens arvode frin totalt 715 000 kronor till
totalt 800 000 kronor, varav 350 000 kronor (280 000) ska
utgdra arvode for styrelseordféranden och 150 000 kronor
(145 000) ska utgora arvode for respektive styrelseledamot.
Styrelseledamot som samtidigt ir anstilld i bolaget ska-
inte erhilla nigot styrelsearvode. Arvode till revisor utgar
enligt godkind rikning.

> Férnyat bemyndigande for styrelsen att forvirva och Gver-
lita egna aktier.

> Foérnyat bemyndigande for styrelsen att besluta om
nyemission av stam- och/eller preferensaktier.

> Bolagsordningen dndrades till att bolagsstimma kan

hallas i Stockholm eller Solna.

ATERKOP

Klévern har ett bemyndigande av drsstimman

2016 att fram till drsstimman 2017 dterkopa egna aktier sa
att bolaget vid varje tillfille innehar hogst 10 procent av
totalt antal registrerade aktier. Klévern har vid arets utging
inte nyttjat bemyndigandet och har inte heller sedan tidigare
nigra aterkopta stam- eller preferensaktier.

VALBEREDNING

Valberedningens arbete

Arsstimman 2016 beslutade att valberedningen ska utses
arligen och besta av styrelsens ordférande samt en represen-
tant vardera for de fyra storsta dgarna i bolaget per den sista
dagen for aktiehandel i september manad aret fore arsstim-
man. For det fall att tillfrigad aktiedgare ej 6nskar utse leda-
mot till valberedningen ska den i tur storsta aktiedgaren, som
inte tillfrigats om att utse representant till valberedningen,
tillfrdgas.

Valberedningen infér arsstimma 2017 bestir av Mia
Arnhult (Rutger Arnhult via bolag), Patrik Essehorn (Corem
Property Group), Rikard Svensson (Arvid Svensson Invest),
Lars Hockenstrom (Gardarike) och Pia Gideon (styrel-
sens ordf6érande). Mia Arnhult har varit valberedningens
ordférande under aret. Ingen ersittning utgick till valbered-
ningens ledaméter.

Aktiedgare som vill limna forslag till valberedningen
kan gora det via styrelsenominering@klovern.se eller per
telefon 08-400 500 50. Valberedningen har infor drsstim-
man 2017 haft 3 protokollférda méten och har dirutéver haft
kontakter per telefon och e-post.

Valberedningens ledaméter har 6vervigt och konstaterat
att det inte foreligger nigon intressekonflikt att acceptera
uppdraget som ledamot i Kléverns valberedning. Valbered-
ningens arbete har bestitt av att ta del av den genomférda
styrelseutvirderingen och analysera vilka behov av erfaren-

FORVALTNINGSBERATTELSE

heter och kompetenser som behévs for ett bra styrelsearbete
utifrin bolagets strategi, stillning och omvirld. Det dr dven
valberedningens uppgift att i sitt arbete beakta de frigor som
framgér av Koden.

Valberedningen har i sitt arbete beaktat att mangfald och
en jimn konsfordelning ska rida i styrelsen i enlighet med
rekommendationer frin Koden. Som méngfaldspolicy har
valberedningen tillimpat bolagets Uppférandekod vilken
stadgar att styrelsens malsittning ir att styrelsen ska besta
av ledamoter i varierande élder, med varierande kon och geo-
grafiskt ursprung, samt med en varierande utbildnings- och
yrkesbakgrund som sammantaget bidrar till ett oberoende
och kritiskt ifragasittande i styrelsen.

Valberedningen har ocksi tagit del av och beaktat revi-
sionsutskottets rekommendation till val av revisor.

Valberedningens uppgifter
Valberedningen ska till drsstimman limna f6rslag avseende:

> stimmoordférande
> styrelseordférande

> styrelseledaméter med motivering samt antal ledamoter
och arvode.

> ersittning for utskottsarbete.

> regler f6r valberedningens sammansittning infér ndst-
kommande drsstimma.

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

Valberedningen ska dven ta del av revisionsutskottets
rekommendation kring val av revisor och arvodering av
denne, samt ddrefter limna forslag till drsstimman om
revisorsval.

STYRELSE

Styrelsens ansvar

Styrelsen som utses vid varje drsstimma har det 6vergripande
ansvaret f6r bolagets strategi, organisation och férvaltning pa
uppdrag av samtliga aktiedgare. Styrelsen verkar f6r bolagets

lingsiktiga virdeskapande. Styrelsens ansvar omfattar:

> att uppritta en strategi, mél, budget och affdrsplan.

> att granska och godkidnna bokslut.

> att fatta besut kring investeringar och forsiljningar.

> att fatta beslut kring kapitalstruktur och finansiell risk.

> att utveckla koncernens policyer.

v

att sikerstilla att det finns kontrollsystem f6r uppféljning.

\%

att besluta om betydande forindringar av organisation och
verksamhet.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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> att utse verkstillande direktor.

> att faststilla 16n och ersittningar till VD och ledande
befattningshavare.

Sammansittning

Kléverns styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
ldgst fyra och hogst atta ledaméter. Styrelsen bestar av de
fem styrelseledamoterna Pia Gideon (ordférande), Rutger
Arnhult (VD), Ann-Cathrin Bengtson, Eva Landén och

Fredrik Svensson.

OBEROENDE

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

en ledamots oberoende ska valberedningen géra en samlad
bedémning av samtliga omstandigheter som kan ge anledning
att ifrdgasatta ledamotens oberoende. Resultatet av valbered-
ningens dvervaganden ska redovisas i kallelsen till arsstamman.

Tre av fem ledaméter; Ann-Cathrin Bengtson, Pia Gideon
samt Fredrik Svensson ir oberoende relativt bolaget och
bolagsledningen. Tvé av dessa, Ann-Cathrin Bengtson och
Pia Gideon, ir per sista december 2016 dessutom oberoende
relativt storre dgare.

Arbetsordning

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som faststillts
vid forsta ordinarie styrelsemote efter drsstimman. Av
arbetsordningen framgir bland annat arbetsférdelning och
rapportering mellan styrelse, styrelsens ordférande och VD,
samt den arsplan som foljs for styrelsens arbete.

STYRELSEORDFORANDEN

Styrelsens ordférande utses, efter férslag av valberedningen,

vid &rsstimman och ansvarar for att leda och organisera

styrelsens arbete pa ett effektivt satt samt att fungera som VD:s

diskussionspartner och stéd. Ordféranden ska dven:

> ansvara for kontakten mellan dgarna och styrelsen

> bevaka att styrelsen fullgér sina forpliktelser enligt géllande
lagar, 6vriga regelverk, styrdokument och arbetsordning

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

> genomfora arlig utvirdering av styrelsens arbete

> inridtta en valberedning, enligt uppdrag fran arsstimman,
och dven delta i densamma.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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Styrelsens arbete under 2016

Styrelsen har under 2016 sammanlagt haft 18 méten (18)
varav 1 var konstituerande (1) och 1 mote holls per capsulam
(3). Dirutover har styrelsen, ledande befattningshavare och
externa foreldsare triffats for strategiarbete.

Vid varje styrelsemote behandlas marknadsliget, forvirv,
forsiljningar och investeringar, strategiska initiativ, ekonomisk
uppfoljning, finansiella liget, organisation och foretagskultur,
rapport frin férvaltningsorganisationen, kundrelaterade frigor
och liget pa kredit- och finansmarknaderna. Finanschefen har
en stdende avrapportering vid varje styrelsemote. Déarutover
bjuds ledande befattningshavare i bolaget regelbundet in for att
rapportera kring strategiska initiativ.

Sirskild fokus har under aret legat pé att utveckla
bolagets hallbarhetsarbete och en omfattande 6versyn och
forenkling av policyer har genomférts. Mot bakgrund av
bolagets expansion har organisationsstruktur varit ett ater-
kommande tema for styrelsens arbete.

Styrelsen har 16pande arbetat med frigor kring intern
kontroll och riskhantering med nérvaro av revisor, Styrelsen
har under aret ocksi sammantritt med revisor utan att VD
eller annan representant frin bolaget har varit nirvarande.
Under dret har en visselblasarfunktion inréttats som ettled i
att sikerstilla Uppférandekoden.

AKUELLA POLICYER

> Finanspolicy

> Kommunikationspolicy

> Arbetsmiljopolicy

> Uppférandekod och Hallbarhetspolicy
> Krishanterings- och sdkerhetspolicy

Styrelsens arbete utvirderas kontinuerligt. En arlig systema-
tisk och strukturerad utvirdering genomfors skriftligen och
resultatet rapporteras av styrelsens ordférande till valbered-
ningen. Utfallet 2016 visade att styrelsens arbete fungerar
vil, att ledaméterna besitter kompletterande kompetenser
samt att styrelsens ssmmansittning frimjar ett gott och
6ppet diskussions- och samarbetsklimat.

UTSKOTTENS UPPGIFT

Om styrelsen inrdttar utskott ska det av styrelsens arbetsord-
ning framga vilka arbetsuppgifter och vilken beslutanderatt
styrelsen har delegerat till utskott samt hur utskotten ska rap-
portera till styrelsen. Revisionsutskott ska best& av minst tre
styrelseledamoter. Majoriteten av utskottets ledaméter ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledaméter som dr oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen ska dven vara oberoende i férhéllande till
bolagets storre aktieagare.
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December

Budget
Utvirdering styrelse
Redovisning NKI/NMI

12288
T

Oktober

Utvardering VD,

Delédrsrapport Q3 (revisorer)
Affrsplan

-~

September

Policies,

Internkontroll (revisorer)
Valberedning

Faststdllande hallbarhetsstrategi
Riskinventering

Juli

Delérsrapport Q2

Maj

ul"»"'"
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Februari

Delarsrapport Q4 (revisorer)

Arsredovisning
Bolagsstyrningsrapport
Planering arsstiamma

*
4"(

Mars

Arsredovisning

: STYRELSENS v
ARBETE 2016

April

Deldrsrapport Q1
Forberedelse strategidagar

April

Arstimma

N
KN
=%

Konstituerande
styrelsemdte

Strategidagar,

Revisions
(revisorer

Revisionsutskott

Mot bakgrund av att fragor kring finansiering, ekonomisk
uppfoljning och riskhantering dr s visentliga i ett fastig-
hetsbolag av Kléverns storlek, har styrelsen beslutat att hela
styrelsen, med undantag for VD, utgor bolagets revisionsut-
skott. Revisionsutskottet och bolagets styrelse sammantridder
med bolagets revisor vid ett flertal tillfillen under styrelse-
dret.

Ersittningsutskott

Ersittningsutskottets uppgift dr att bereda frigor kring
ersittningar till VD och ledande befattningshavare f6r beslut
av styrelsen. Ersittningsutskottet har under 2016 bestatt

av styrelsens ordférande Pia Gideon och Fredrik Svensson.
Ersittningsutskottet har under 2016 haft tre protokollférda

flr

méten, och dirutéver 16pande samritt i ersittnings- och
incitamentsfragor.

Styrelsens arbete under 2016
Viktiga beslut
> I maj genomf6rdes en emission av ett 4-arigt icke-saker-

stillt obligationslin om 750 mkr.

> I oktober genomférdes en emission av ett 4-arigt icke-
sikerstdllt obligationslan om 1 500 mkr.

> Under det fjirde kvartalet dterkoptes icke-sikerstillda
obligationer med forfall i januari 2017 med ett totalt nomi-
nellt belopp om 720 mkr samt f6rtidsinldstes 6vriga obli-
gationer av samma lin for 430 mkr.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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REVISORER

Vid drsstimman 2016, for tiden intill drsstimman 2017,
omvaldes Ernst & Young AB till revisor f6r bolaget. Fredric
Hivrén dr huvudansvarig revisor for Klovern AB.

Revisor viljs enligt bolagsordningen varje ér.

Tuppdraget ingir granskning av bolagets bokféring och
arsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens férvalt-
ning av bolaget. Revisorn ska dven, om inte annat sirskilt
beslutas, granska bolagets bolagsstyrningsrapport, granska
ersittningar till ledande befattningshavare samt oversiktligt
granska bolagets nioménadersrapport.

Arvode till revisor faststills, efter forslag frin valbered-
ningen, pd arsstimman. Arsstimman 2016 beslét att arvode
till revisor ska utgé enligt godkind rikning. Arvode for revi-
sionsuppdrag uppgick under 2016 till 2,7 mkr (3,1). Ovrig
ridgivning har uppgitt till 0 mkr (0).

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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.

Ett av styrelsens méten under dret.

FREDRIC HAVREN

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

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

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav.

KONCERNEN

Bolagsstrukturen i Klévern bestir av moderbolaget Klévern
AB samt 27 direktigda aktiva dotterbolag (26). All verk-
samhet sker i Sverige och dr indelad i 17 affarsenheter och i
fyra regioner; Stockholm, Ost, Mellan och Syd. Lis mer om
regionerna under Marknader sid. 14-21.
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Styrelsen fran vinster: Ann-Cathrin Bengtson, Rutger Arnhult, Eva Landén, Fredrik Svensson och Pia Gideon.

STYRELSE

Styrelsen i Klvern bestar av fem ledaméter med Pia Gideon som ordférande.

PIA GIDEON

Ordférande sedan drsstimma 2016.
Ledamot 2013-2016.
Fodd 1954.

Ovriga styrelseuppdrag: Svevia AB, Qlucore AB,
Metria AB, Proact IT Group AB och MinDoktor.
se.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern: 11 500 stamaktier av
serie B. Oberoende ledamot.

RUTGER ARNHULT

Ledamot sedan 2009.
Fodd 1967.
VD i Klovern AB.

Styrelseuppdrag: Ordforande i M2 Asset
Management AB, ledamot i Corem Property
Group AB (publ), Arnia Holding AB och Agora
AB (publ).

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern:

15784 659 stamaktier av serie A,

104 912 540 stamaktier av serie B och
655 284 preferensaktier, via bolag, direkt
och indirekt. Beroende relativt bolaget,
bolagsledningen och storre 4gare.

ANN-CATHRIN BENGTSON

Ledamot sedan arsstimma 2011.
Fodd 1962.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Flyinge AB
och i Strémsholm AB.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern: 19 200 preferensaktier
via bolag. Oberoende ledamot.

EVA LANDEN

Ledamot sedan arsstimma 2011.

Fodd 1965.

VD i Corem Property Group AB (publ).

Ovriga styrelseuppdrag: Specialfastigheter AB.
Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehavy i Klévern: Inget innehav.

Beroende relativt bolaget, bolagsledningen och
storre dgare.

FREDRIK SVENSSON

Ledamot sedan arsstimma 2005.
Ordférande 2011-2016.

Fodd 1961.

VD i AB Arvid Svensson.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Fastighets
AB Balder (publ).

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klovern:

13299 733 stamaktier av serie A,

52997 330 stamaktier av serie B och

685 122 preferensaktier, via bolag, direkt och
indirekt. Beroende relativt storre dgare.

Aktieinnehay per 2016-12-31.
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BOLAGSLEDNING

| KIéverns bolagsledning ingick under 2016 Rutger Arnhult (VD) samt ytterligare

tre befattningshavare med olika ansvarsomraden.

PEETER KINNUNEN

Transaktionschef

Fodd 1973.

Anstilld sedan 2012.
Utbildning: Civilingenjor.
Tidigare anstillning: COO Vanir
Asset Management 2010-2012,
Chef Transaktion & Analys
Kungsleden AB 2007-2010.
Styrelseuppdrag: Ledamot i AB
Estniska Huset.

Aktieinnehav i Klévern: 68 168
stamaktier av serie B och 2 145

preferensaktier via bolag och
direkt.
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SUSANNE ESSEHORN*
Regionchef Stockholm

Fodd 1964.
Anstilld sedan 2014.

Utbildning: Civilekonom.

Tidigare anstillning:
Fastighetschef AB Sagax och

VD Séderport Holding AB 2010
2014, Senior Asset Manager pa GE
Capital Real Estate 2006-2010.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav i Klévern: 29 000
stamaktier av serie A.

* Lamnade bolagsledningen i mars
2017.

RUTGER ARNHULT

VD
Fodd 1967.
Anstilld sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseuppdrag: Ordforande i M2
Asset Management AB, ledamot i
Corem Property Group AB (publ),
Arnia Holding AB och Agora AB
(publ).

Aktieinnehav i Klévern:

15784 659 stamaktier av serie A,
104912 540 stamaktier av serie B
och 655 284 preferensaktier, via
bolag, direkt och indirekt.

BOLAGSSTYRNING
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JENS ANDERSSON

Finanschef
Fodd 1973.
Anstilld sedan 2013.

Utbildning: Civilekonom.

Tidigare anstdllning: Projektledare
Catella Corporate Finance
2012-2013, CFO Vanir Asset
Management 2010-2012, Senior
Vice President Aareal Bank
2001-2010.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav i Klévern:
67 000 stamaktier av serie B via
bolag och indirekt.

Aktieinnehav per 2016-12-31.
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VD OCH BOLAGSLEDNING
VD ir foredragande vid styrelseméten och ger styrelsen
16pande information om bolagets utveckling.

VD leder arbetet i ledningsgruppen. Utéver VD ingick
under 2016 transaktionschef, finanschef och regionchef
Stockholm iledningsgruppen.

Bolagsledningens arbete under 2016

I Bolagsledningen behandlas frigor rérande den l6pande
verksamheten och dven drenden av finansiell karaktir,
strategi, personal, transaktioner samt finansiell rapportering.

Bolagsledningen deltar vid olika rid och métessamman-
komster inom organisationen.

Bolagsledningen har sé kallat Forvaltningsrid regelbun-
det tillsammans med regionchefer och andra nyckelpersoner
inom Kloévern. Dir behandlas forvaltningsrelaterade fragor
och genomging av kvartalsbokslut.

Projektridet triffas varannan vecka och bestir av VD,
projektcontrollers, projektchefer, regionchefer och virde-
ringsansvarig. Projektridet granskar samtliga storre projekt
och ir dven en forinstans till projekt som gar vidare f6r god-
kinnande av styrelsen.

Bolagsledningen deltar dven 16pande vid Kl6verns
Transaktions- och finansrid, dir aktuella transaktioner och
finansiering avhandlas med berérda funktioner.

En géng per dr samlas bolagsledningen och alla medar-
betare till Klévernkonferens.

ERSATTNINGAR OCH INCITAMENTSPROGRAM

VD och ledande befattningshavare

Styrelsen foreslar, och arsstimman beslutar om, principer f6r
ersittning och andra anstillningsvillkor fér VD och 6vriga
ledande befattningshavare. Grundlénen ska vara mark-
nadsmissig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomriden och erfarenhet. Rorlig ersittning ska vara
kopplad till f6rutbestimda och matbara kriterier, utformade i
syfte att frimja bolagets lingsiktiga virdeskapande. De inci-
tamentsprogram som finns dr langsiktiga och har till syfte att
frimja engagemanget i bolaget och dirmed dven 6ka virdet
for aktiedgarna.

Roérlig ersittning till Kléverns ordinarie ledande befatt-
ningshavare kan uppgi till ett belopp motsvarande tre
minatliga grundloner. Till VD utgir ingen rorlig ersittning.
Uppsigning frin bolagets sida ir tolv minader och frin den
anstilldes sida sex manader. Avgingsvederlag utgir ej. Under
anstillningstiden hos bolaget fir pensionspremien uppga till
hogst 35 procent av grundlénen. Pensionsaldern dr 65 ar.

Styrelsens forslag rorande principer for ersattningar och
anstillningsvillkor som kommer liggas fram till arsstimman

FORVALTNINGSBERATTELSE

2017 dr huvudsakligen oférindrade jamfort med foregiende
ir. For ytterligare information se not 3.

Klovern har under aret foljt de av rsstimman beslutade
riktlinjerna for ersittning till ledande befattningshavare.

Styrelse och utskott
Styrelsens och utskottens arvoden foreslis av valberedningen

och faststills av drsstimman.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Processen for faststallande av villkoren for ersattning till
ledande befattningshavare ska vara formaliserad och transpa-
rent och innehalla forhéallandet mellan fast och rérlig ersattning
samt ta hansyn till sambandet mellan prestation och ersattning.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Klévern moter dagligen risker som kan paverka verksamhe-
ten och férmégan att né uppsatta mal. For att begrinsa ris-
kernas paverkan krivs god intern styrning och kontroll.

Styrelsens ansvar fér den finansiella rapporteringen

Styrelsen ir enligt aktiebolagslagen och Koden ytterst ansva-
rig for att bolaget har en god intern styrning och kontroll,
med en hantering som sikerstiller att den finansiella rappor-
teringen 6verensstimmer med faststillda krav. Hanteringen
grundar sig i ramverket f6r Coso, Committee of Sponsoring
Organization of the Treadway Commission. Den interna
kontrollen paverkar alla funktioner i bolaget och omfattar
savil riskbeddmning och rutiner som uppf6ljning av mal.

STYRELSENS ANSVAR

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

gift r att forvalta bolagets angelidgenheter i bolaget och att
tillvarata samtliga aktie4gares intresse. Atagandet regleras av
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Svensk kod for bolagsstyr-
ning och styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska ha en storlek
och sammansittning som sikerstaller dess formaga att forvalta
bolagets angelagenheter med integritet och effektivitet.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljé och kontrollatgirder sikerstiller effektiviteten
ibolaget och utgor basen for den interna kontrollen. Den
formella beslutsordningen utgar ifrin ansvarsférdelning
mellan styrelse och VD och omfattar arbetsordning samt
VD-instruktion. Overgripande policyer uppdateras I6pande
och faststills av styrelsen en ging per ar. Styrelsen har under
iret antagit foljande policyer:

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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> Finanspolicy

> Kommunikationspolicy

> Arbetsmiljopolicy

> Uppférandekod och Hillbarhetspolicy

> Krishanterings- och sikerhetspolicy

Visentliga processer, utéver den finansiella rapporteringen,
som bland annat redovisningsinstruktioner samt projekt- och
hyresadministration, finns upprittade i separata dokument,
vilka utvirderas och utvecklas 16pande utefter dndringari
lagar, rekommendationer, risker och rutiner.

Riskbedémning och kontrollaktiviteter

Omfattning och beddmning av bolagets riskhantering i sin
helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gors
kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer.
Genom bolagets hallbarhetsarbete identifieras risker I6pande
och atgirder foreslas och vidtas.

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida
vid sida f6r att sikerstdlla att riktlinjer £5ljs.

Ett begrinsat antal personer har firmateckningsritt och en
attestordning finns upprittad.

Fragor for beslut bereds i Projektridet, Forvaltningsradet
och Transaktions- och finansridet med nirvaro av bolags-
ledningen. Representanter ur bolagsledningen nirvarar
regelbundet vid styrelseméten, och styrelsen f6ljer da upp
aktuella fragor och bedémningar direkt med ledningsper-
soner. Koncernens verksamhet, finansiella hantering och
forvaltning revideras tvd ganger per r av bolagets revisorer
som rapporterar iakttagelser och eventuella synpunkter
direkt till styrelsen.

Principer f6r redovisning, rapportering och revisionssyn-
punkter gis igenom vid ordinarie revision av arsbokslut samt

16pande i dialog mellan styrelse och revisor.

Information och kommunikation

Den externa informationen kommuniceras via pressreleaser
och webbplatsen och skots utifrin den kommunikationspo-
licy som dr anpassad efter Nasdaq Stockholms regelverk och
Koden.

Den interna informationen formedlas genom regel-
bundna méten inom organisationen, och dven via bolagets
intranit. Intranitets huvudsakliga syfte dr att ge medar-
betarna en strukturerad helhetsbild av verksamheten och
fungerar som en littillginglig plattform genom vilken
aktuell och relevant information och dokumentation till-

gingliggors.
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Uppféljning

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

Internrevision
Kloverns styrelse har gjort bedomningen att ingen separat
funktion for internrevision behéver inrittas. Det arbetssitt
som Klévern tillimpar for uppféljning och kontroll bedéms
vara tillrickligt och sker enligt f6ljande beskrivning.
Klbvern har en decentraliserad och transparent
organisation. Finansverksamheten, ekonomi- och hyres-
administration samt extern information och merparten
av den interna informationen utgér i huvudsak frin ser-
vice- och huvudkontoren. Uppféljning av resultat och
balans gors kvartalsvis av sivil de olika funktionerna som
av affirsenheterna, bolagsledning och styrelse. Finanschef,
transaktionschef och regionchefer nirvarar regelbundet
vid styrelseméten. Tydlig dokumentation via policyer och
instruktioner, tillsammans med aterkommande uppfolj-
ning och regelbundna, 16pande och aktiva diskussioner med
revisor, sikerstéller processernas korrekthet. Hantering och
rapportering granskas formellt av bolagets revisor tre ginger
per dr och rapporteras till styrelsen.
Utforlig information om Kléverns riskbedémning, expo-
nering och hantering finns i avsnittet Risk och kinslighet pa
sid. 62-65.

Visselblasarfunktionen

Under aret har Klovern inrittat en visselblasarfunktion for
att sikerstilla den korrekta tillimpningen av Uppférandeko-
den. Visselblasarfunktionen ir tillginglig f6r alla anstillda
genom bolagets intranit. For att sikerstilla anonymitet och
korrekt hantering av informationen administreras funktio-
nen av en extern part.
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ERSATTNINGAR

FORVALTNINGSBERATTELSE

Belopp i tkr 2016 2015
Styrelseordférande
Fredrik Svensson* 70 280
Pia Gideon 210 0
Ovriga styrelseledaméter
Ann-Cathrin Bengtsson 145 145
Eva Landén 145 145
Pia Gideon 36 145
Fredrik Svensson 109 0
Verkstéllande direktor
Crundlon 4751 4379
Rorlig ersittning 0 0
Férmaner 192 155
Ovriga ledande befattningshavare, 2,8 personer (2,0)
Grundlon 4780 3647
Rorlig erséttning 704 713
Forméner 285 203
Ovriga anstéllda
Grundlén 104918 95679
Roérlig ersattning 289 1989
Férmaner 6936 6232
SUMMA 123 570 113712
Avtalsenliga pensionskostnader inkl. Fora
Verkstallande direktor 1567 1554
Ovriga ledande befattningshavare, 2,8 personer (2,0) 1423 1429
Ovriga anstéllda 13255 11 869
SUMMA 16 245 14 852
Lagstadgade sociala kostnader inkl. [6neskatt
Styrelseordférande 88 88
Ovriga styrelseledaméter 152 139
Verkstallande direktor 1933 1802
Ovriga ledande befattningshavare, 2,8 personer (2,0) 2093 1779
Ovriga anstillda 38221 34835
SUMMA 42487 38643

*Fredrik Svensson var ordférande i Kléverns styrelse bokslutsdret 2015

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016



BOLAGSORDNING

BOLAGSORDNING FOR KLOVERN AB (PUBL), 556482-5833

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

2 SATE
Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Stockholm. Bolagsstimma kan hallas i
Stockholm eller Solna.

3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom dotterbolag,
forvirva, dga, forvalta, utveckla och forsilja fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara lagst en miljard sexhundra miljoner
(1600000 000) kronor och hégst sex miljarder fyrahundra miljoner
(6400000 000) kronor.

5 AKTIER

5.1 Antal aktier och aktieslag

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

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

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora féretradesritt framfor stamaktierna till
arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning
om 5,00 kronor per aktie. Avstimningsdagar for utbetalningarna ska
vara sista vardagen i juni, september respektive december manad efter
arsstiamman samt mars manad aret efter arsstimman.

Om ingen utdelning limnats till preferensaktiedgare, eller om endast
utdelning understigandes tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats
under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medfora ritt att av féljande
ars utdelningsbara medel ocksa erhélla Innestaende Belopp, sasom
det definieras nedan, (innefattande pa Innestdende Belopp belépande
Upprakningsbelopp sasom det definieras nedan) innan utdelning pa
stamaktierna sker. Om ingen utdelning lamnas eller om endast utdelning
understigande tjugo (20) kronor per preferensaktie lamnats under ett
eller flera &r ankommer det pa foljande ars arsstimma att fatta beslut om
férdelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestaende Belopp.
Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra nagon ritt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan fem (5,00) kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid arsstimma
beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor) till Innestdende
Belopp. For det fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan
bolagsstdmma an arsstamma ska utdelat belopp per preferensaktie dras
fran Innestdende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbetalning
sker till preferensaktiedgare och dérvid anses utgéra reglering av den del
av Innestdende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestaende Belopp
ska raknas upp med en faktor motsvarande en érlig rantesats om atta (8)
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procent ("Upprikningsbeloppet”), varvid uppréakning ska ske med bérjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av utdelningen skett (eller
borde haskett, i det fall det e] skett ndgon utdelning alls) och baseras pa
skillnaden mellan 5,00 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. Fér det fall denna berdkning
skervid en annan tidpunkt an vid ett helt artal raknat fran dag da tillagg
respektive avdrag har skett fran Innestaende Belopp, ska upprékning av
belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett belopp motsvarande
upprakningsfaktorn multiplicerad med den kvotdel av aret som har
forflutit. Upplupet Upprikningsbelopp liggs till Innestaende Belopp och
ska darefter inga i berakningen av Upprakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesritt till de nya aktierna

pd savis att en gammal aktie ger féretradesritt till en ny aktie av

samma slag, att aktier som inte tecknas av de i férsta hand beréttigade
aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela
antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande kan ges
ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i férhallande till det antal aktier
de forut dger och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

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

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

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

5.4 Inlésen

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

Bolagsstaimman bestaimmer det antal preferensaktier som varje gang
ska inlosas. Vilka preferensaktier som ska inlésas bestimmes genom
lottning. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktiedagare kan dock
stimman besluta vilka preferensaktier som ska inlgsas.
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Innehavare av till inlosen bestdmd preferensaktie ska vara skyldig

att tre manader efter det att han underrattats om inlosningsbeslutet
mottaga I6sen for aktien med ett belopp beraknat som summan av

500 kronor plus Innestaende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa
Innestaende Belopp belépande Upprakningsbelopp till och med den dag
dalosenbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag l6senbeloppet
forfaller till betalning upphdr all ranteberakning dara.

5.5 Bolagets upplésning

Uppléses Bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur Bolagets
behallna tillgangar erhalla 400 kronor per aktie samt eventuellt
Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende Belopp belépande
Upprakningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker till dgarna av
stamaktierna. Preferensaktierna ska i vrigt inte medfra nagon ratt till
skiftesandel.

5.6 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pd begédran av 4gare till sidana aktier omvandlas
till stamaktier av serie B. Begaran om omvandling, som ska vara

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

6 STYRELSEN
Styrelsen ska besta av lagst fyra och hogst atta ledaméter.

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

8 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar omfattar kalenderar.

9 KALLELSE

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

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

11 UTOMSTAENDES NAVARO VID BOLAGSSTAMMA
Den sominte ar upptagen i aktieboken ska, pa de villkor styrelsen
bestdmmer, ha ritt att nrvara vid bolagsstimma.

12 ARSSTAMMA
Pa arsstimma ska foljande drenden komma férekomma till behandling:
1. val av ordférande vid stimman;
2. upprattande och godkdnnande av rostlangd;
. valaveneller tva justeringsman;
. prévning om stdmman blivit behorigen sammankallad;
. godkdnnande av dagordningen;
. framldggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen
samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen;
7. beslutom
a) faststéllande av resultatrikningen och balansrakningen
samt, i forekommande fall, koncernresultatrikningen och
koncernbalansrakningen,
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrékningen,
c) ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstallande direktéren;
8. bestimmande av antalet styrelseledamoter samt revisorer och
revisorssuppleanter eller registrerade revisionsbolag;
9. faststallande av arvoden at styrelsen och revisorer;
10. val av styrelseledamdter samt styrelseordférande;
11. val av revisorer och revisorssuppleanter eller registrerade
revisionsbolag;
12. beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare;
13. beslut avseende valberedningen;
14. annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen
eller bolagsordning.

[NV, BN NN}

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

Denna bolagsordning ar antagen pa arsstamma den 19 april 2016.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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Koncernen

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr Not 2016 2015
Intakter 2, 4,24 2876 2718
Fastighetskostnader 3,46 -985 -952
Driftéverskott 1891 1766
Central administration 3,56 -100 -92
Finansiella intdkter 7 2 2
Finansiella kostnader 7 -613 -633
Férvaltningsresultat 1180 1043
Resultatandel intressebolag 12 - 171
Virdeférandringar fastigheter 10 1709 1252
Virdeforandringar derivat 21 -114 91
Virdeforandringar finansiella tillgangar ~19 _4
Nedskrivning goodwill 9 0 -12
Resultat fére skatt 2756 2541
Aktuell skatt 8 24 -2
Uppskjuten skatt 8 -473 -531
ARETS RESULTAT 2259 2008
Koncernens rapport dver totalresultat
Arets resultat 2259 2008
Ovrigt totalresultat - -2
ARETS TOTALRESULTAT 2259 2006
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 19 2259 2006
Minoritetsintresse 0 0
2259 2006
Resultat per stamaktie , kr 19 2,11 1,83
Resultat per preferensaktie, kr 19 20,00 20,00
Utdelning per stamaktie, kr 0,40' 0,35
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00

Det foreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
1) Foreslagen utdelning.

Intikterna som uppgick till 2 876mbkr (2 718) har paverkats positivt av nettoférvry
och en positiv nettoinflyttning. Fastighetskostnaderna ckade till 985 mkr (952)
framst pa grund av ett storre fastighetsbestand. Fér jamférbart bestand var fast-
ighetskostnaderna i stort sett oférandrade. Centrala administrationskostnader
uppgick till 100 mkr (92). Férvaltningsresultatet skade till 1 180 mkr (1 043), framst
pa grund av nettoférvarv. De finansiella kostnaderna minskade till 613 mkr (633),
bland annat tack vare lagre basrantor. Virdeférandringar pa fastigheter uppgick till

1709 mkr (1252). Vardeforandringarna beror frimst pd investeringar gjorda vid
nyuthyrning, stigande marknadshyror och sankta avkastningskrav och utveckling av
byggrattsportféljen. Totalt uppgick vardeforandringar pa derivat till =114 mkr (91),
varav 0 mkr (~2) var realiserade vardeforandringar. Arets resultat okade till 2 259
mkr (2 008) bland annat till féljd av ett storre fastighetsbesténd, ligre finansiella
kostnader och positiva virdeférandringar pa fastigheter.
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Koncernen
Koncernens balansrakning
Belopp i mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Goodwill 9 233 233
Forvaltningsfastigheter 10 39234 35032
Maskiner och inventarier 1 18 12
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen 13 99 112
Ovriga langfristiga fordringar 345 1
Summa anlidggningstillgangar 39929 35390
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 14 52 42
Ovriga fordringar 15 183 234
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 234 205
Likvida medel 17 129 12
Summa omsittningstillgangar 598 493
SUMMA TILLGANGAR 40527 35883
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 18 1865 1865
Ovrigt tillskjutet kapital 4786 4786
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 6348 4739
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 12999 11390
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8 1978 1503
Rantebarande skulder 20 17 904 17915
Ovriga skulder 5 5
Derivat 21 482 467
Summa langfristiga skulder 20369 19890
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 20 5965 3571
Leverantorsskulder 259 250
Skatteskulder 11 11
Ovriga skulder 22 235 172
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 689 599
Summa kortfristiga skulder 7159 4603
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40527 35883

Forinformation om koncernens stillda sakerheter och eventualforpliktelser se not 25.

Per den 31 december 2016 omfattade Kloverns innehav 431 fastigheter (415) och
fastigheternas verkliga virde var 39 234 mkr (35 032). Kundfordringarna uppgick
till 52 mkr (42). Konstaterade kundforluster var 3 mkr (9) och bestod huvudsakligen
av avslutade konkurser. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter om 234 mkr
(205) bestod i huvudsak av férutbetalda hyresrabatter och finansiella kostnader
samt fordran hyresgaster. Koncernens totala tillgangar 6kade till 40 527 mkr
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(35883), i forsta hand pa grund av ett fastighetsvarde som steg genom férviry,
investeringar och positiva virdeférandringar. Eget kapital dkade till 12 999 mkr
(11 390) tack vare ett starkt resultat. De rdntebarande skulderna ckade till 23 869
mkr (21 486) pa grund av forvirv. | posten upplupna kostnader och férutbetalda
intakter ingdr frimst upplupna fastighetskostnader och férutbetalda hyror.
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Koncernen

Fordndring av koncernens eget kapital

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare.

Balanserade

Ovrigt  vinstmedel inkl Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2014-12-31 1865 4786 3337 9988
Arets resultat - - 2008 2008
Ovrigt totalresultat - - ) 2
Summa férmégenhetsféréndringar, _ _ 2006 2006
exkl transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till stamaktiedgare - - -275 -275
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Summa transaktioner med bolagets dgare - - —-604 —-604
Eget kapital 2015-12-31 1865 4786 4739 11390
Arets resultat - - 2259 2259
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsféréndrin%ar, N N 2259 2259
exkl transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till stamaktiedgare - - 321 -321
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -650 —-650
Eget kapital 2016-12-31 1865 4786 6348 12999
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Koncernen
Belopp i mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott 1891 1766
Central administration -100 -92
Aterlaggning avskrivningar 5 4
Erhéllen rinta 2 2
Erlagd rinta -502 -520
Betald inkomstskatt -26 -2
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 1270 1158
Fordndring av rorelsefordringar 12 -70
Forandring av rérelseskulder 54 ~190
Summa férindring av rérelsekapital 66 —-260
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 1336 898
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 10 465 411
Férvidrv av och investeringar i fastigheter 10 -3118 -4118
Forvarv av maskiner och inventarier 11 -10 -4
Okning av finansiella anldggningstillgdngar -200 -94
Minskning av finansiella anldggningstillgangar 11 772
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2852 -3033
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 7919 11638
Amortering -5537 -9022
Realiserade virdeforandringar, derivat -99 -151
Utdelning -650 -604
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1633 1861
Totalt kassafléde 117 -274
Ingdende likvida medel 12 286
Utgaende likvida medel 17 129 12
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85



86 FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 2 205 195
Kostnad salda tjanster 26 -171 -155
Bruttoresultat 34 40
Central administration 3,56 -100 -92
Rérelseresultat —66 -52
Finansiella intakter 7 1228 1265
Finansiella kostnader 7 —485 -504
Resultat fére skatt 677 709
Aktuell skatt 8 - -
Uppskjuten skatt 8 15 -24
ARETS RESULTAT 692 685

Moderbolagets rapport dver totalresultat

Poster som kan aterféras éver resultatet

Arets resultat 692 685
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 692 685
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Moderbolaget

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 6 5
Andelar i koncernféretag 27 1875 1875
Fordringar pa koncernforetag 26 17 222 16035
Derivat 11 -
Uppskjuten skattefordran 8 355 340
Summa anlidggningstillgangar 19 469 18 255

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 14 0 0
Fordringar pa koncernféretag 26 3477 2060
Ovriga fordringar 15 6 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 54 54
Kassa och bank 17 74 100
Summa omséttningstillgangar 3611 2218
SUMMA TILLGANGAR 23080 20473

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 1865 1865
Reservfond 721 721
Balanserat resultat 4105 4069
Arets resultat 692 685
Summa eget kapital 7383 7340
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 9490 9916
Skulder till koncernféretag 26 1137 1094
Summa langfristiga skulder 10 627 11010
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 4652 1662
Leverantorsskulder 21 7
Skulder till koncernforetag 26 143 204
Ovriga skulder 22 181 179
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 73 71
Summa kortfristiga skulder 5070 2123
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23080 20473

Férinformation om moderbolagets stéllda sakerheter och eventualférpliktelser se not 25.
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Moderbolaget

Fordndring av moderbolagets eget kapital

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare.

Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond inkl arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2014-12-31 1865 721 4673 7259
Avrets resultat - - 685 685
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsfériandringar,

exkl transaktioner med bolagets dgare B B 685 685
Utdelning till stamaktiedgare - - -275 -275
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -604 -604
Eget kapital 2015-12-31 1865 721 4754 7340
Arets resultat - - 692 692
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsforandringar,

exkl transaktioner med bolagets dgare - - 692 692
Utdelning till stamaktiedgare - - -321 -321
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Summa transaktioner med bolagets dgare - - —-650 -650
Eget kapital 2016-12-31 1865 721 4796 7383
Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -66 -52
Aterlaggning avskrivningar 1 1
Erhéllen rinta 0 1
Erlagd ranta -410 -439
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital —475 -489
Férandring av rérelsefordringar -1326 -397
Forandring av rérelseskulder =117 -127
Summa féridndring av rérelsekapital —1443 -524
Kassafléde fran den [5pande verksamheten -1918 -1013
Investeringsverksamheten

Forvarv av maskiner och inventarier 11 -2 -2
Forsidljning av intressebolag 12 - 610
Investering i finansiella anldggningstillgdngar 28 1198 -3523
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1200 -2915
Finansieringsverksamheten

Utdelning fran andelar i intressebolag - 7
Upptagna lan 5465 3216
Amortering —-2901 -
Fordndring av langfristiga skulder 43 491
Utdelning/koncernbidrag fran dotterbolag 1135 641
Utdelning -650 -604
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 3092 3751
Periodens kassaflode -26 -177
Ingdende likvida medel 100 277
Utgdende likvida medel 17 74 100
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Noter

Belopp i mkr om inte annat anges.

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM BOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, 4r ett svenskregistrerat aktiebo-

lag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdag

Stockholm. Adressen till servicekontoret ar Box 1024, 611 29 Nyképing och

till huvudkontoret Bredgrand 4, 111 30 Stockholm.
Koncernredovisningen fér ar 2016 bestar av moderbolaget och dess

dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen. Arsredovisningen och

koncernredovisningen har godkints for utfardande av styrelsen den

20 mars 2017. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbola-

gets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas fér beslut om

faststallelse pa arsstimman den 26 april 2017.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de anta-
gits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekom-
mendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa
IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall p g a géllande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODERBOLAGETS
OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgér pre-
sentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar avrundade till narmaste miljontal. Tillgangar och
skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom vissa
finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncernba-
lansrakningen vdrderas till verkligt vérde. Finansiella tillgangar och skulder
som varderas till verkligt virde bestar av derivatinstrument och virdepap-
per, varderade till verkligt virde via koncernresultatrakningen. Férvaltnings-
fastigheter varderas till verkligt virde i enlighet med IAS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rappor-
tering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR

Nya standarder och tolkningar som trider i kraft 2016

Nya och dndrade standarder som trétt i kraft under 2016 har inte medfort
nagon visentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft
Ett antal nya och dndrade IFRS har dnnu inte tratt i kraft och har inte
fortidstillimpats vid upprittandet av koncernens och moderféreta-
gets finansiella rapporter. Nedan beskrivs de IFRS som kan komma att
paverka koncernens eller moderféretagets finansiella rapporter. Inga av
de 6vriga nya standarder, dndrade standarder eller IFRIC-tolkningar som
IASB har publicerat, forvintas ha nagon paverkan pa koncernens eller
moderféretagets finansiella rapporter.
IFRS 9 Financial Instruments. Standarden kommer att ersitta IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och véardering. Den innehaller
regler for klassificering och vérdering av finansiella tillgangar och skulder,
nedskrivning av finansiella instrument och sakringsredovisning. Stan-
darden ska tillimpas fran 1 januari 2018 och godkindes under hosten av
EU. Féretagsledningens bedomning ar att tillimpningen av IFRS 9 kan
paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller
koncernens finansiella tillgangar och skulder. Foretagsledningen har
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annu inte genomfdrt en detaljerad analys av effekterna vid tillimpning av
IFRS 9 och kan dérfér annu inte kvantifiera effekterna.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers. Standarden
behandlar redovisningen av intdkter fran kontrakt och fran forsaljning av
vissa icke-finansiella tillgangar. Standarden kommer att ersatta IAS 11
Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt tillhdrande tolkningar. Stan-
darden ska tillimpas fran 2018 och godkandes dven den under hésten av
EU. Klévern bedémer preliminirt att den nya standarden inte kommer att
ha ndgon vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna men kan leda
till utékade upplysningskrav.

IFRS 16 Leases. IFRS 16 Leases ersatter IAS 17 fran och med 1 januari
2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgangar redovisas
i balansrikningen. For leasegivaren innebir den nya standarden inte
nagra storre skillnader. Nagon utvérdering av effekterna av standarden
har dnnu inte pabérijats.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Andrade redovisningsprinciper

De dndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt
kraft och géller for rékenskapsaret 2016 har inte paverkat moderbolagets
finansiella rapporter.

KLASSIFICERING

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

Indata for virdering till verkligt virde

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

Nivd 2 — Andra indata &n de noterade priser som ingér i niva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara fér tillgangar och skulder.

Nivd 3 — Indata pa nivé 3 ar icke observerbara indata for tillgangar och
skulder.

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

Intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseforetag da Klvern innehar minst 20 procent
men inte mer dn 50 procent av rosterna eller pa annat sitt har ett betydande
inflytande Gver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredo-
visningen redovisas intresseforetag i enlighet med kapitalandelsmetoden.
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NOT1 FORTS.

Andelar i intresseféretag redovisas i balansrikningen under rubriken
Andelar i intresseféretag, till anskaffningsvérde justerat for férandringar i
koncernens andel i intresseféretagets nettotillgdngar och med avdrag for
eventuella vardeminskningar i verkligt virde pa individuella andelar. Vid
transaktioner mellan koncernféretag och intresseforetag elimineras den
del av orealiserade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel
av intresseforetaget utom da det giller orealiserade férluster som beror pa
nedskrivning av en 6verlaten tillgang. Klovern dger inga aktier i féretag som
klassificeras som gemensamt dgda foretag.

Klassificering av férvirv och goodwill

Vid forvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av for-
virvet ska ske baserat pa féljande kriterier: Férekomsten av anstillda och
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rérelseforviary
och lag férekomst som ett tillgangsforvirv. Vid rorelseférviry utgar full
uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna mellan fastigheternas verk-
liga virde och deras skatteméssiga restvirde. Samtliga férvarv som gjorts
under rakenskapsaret 2015 har klassificerats som tillgangsforvarv.

Nir forviry av dotterforetag innebdr férvary av tillgangar som inte
utgor rérelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvirvstidpunkten.

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt varde.
Ovriga poster har inte omvarderats. Goodwill uppkommer huvudsakli-
gen genom att uppskjuten skatt berdknas enligt redovisningsmissiga
regler och det varde uppskjuten skatt asatts mellan parter vid transaktio-
ner. Redovisningsmassigt beraknas uppskjuten skatt pa skillnaden mel-
lan verkliga vdrden och skatteméssiga virden. Vid transaktioner virderas
uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att
forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell betalning kommer
att ske. Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill hianférligt till férsalj-
ningar och nedskrivningar av fastigheternas verkliga varde gérs arligen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

INTAKTER

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart dver kontraktsperioden.

Ovriga intakter

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

Intakter fran fastighetsforsiljning

Intakt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt p tilltridesdagen om
inte risker och formaner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrol-
len 6ver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle 4n tilltradestid-
punkten och om s& har skett intdktsredovisas fastighetsférsaljningen vid
dennatidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande risker och formaner
samt engagemang i den [opande forvaltningen. Darutover beaktas omstén-
digheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfér siljarens och/
eller képarens kontroll. Den realiserade vardeférandringen for salda fastig-
heter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde, vid senaste
bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna har sélts for. Tidigare ars

upparbetade orealiserade virdefrandringar ingar i fastigheternas verkliga
varde och synliggérs darfor inte i den realiserade vardefrandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och &drar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillgénglig.

Koncernens verksamhet delas upp i de rérelsesegment, som féljs upp av
koncernledningen, vilket &r fyra regioner. De 4r i sin tur indelade i totalt 17 geo-
grafiska affarsenheter. Varje segment har en ansvarig fér den dagliga verksam-
heten och rapporterar regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen
foljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan virdet pa fastigheterna och
investeringar. Finansieringen gors centralt och férdelas inte pa segment.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA

INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

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

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

Finansiella intikter och kostnader

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

Utdelningsintakt redovisas nér ratten att erhalla betalning faststallts.
Lanekostnader som direkt dr hanférliga till inkdp, konstruktion eller produk-
tion av stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden.
Realiserade och orealiserade vinster och férluster pa finansiella placeringar
samt derivatinstrument som anvéands inom den finansiella verksamheten
redovisas som vardeférandringar under egen rubrik i resultatrakningen.
Finansiella intdkter och kostnader redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter

redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas

direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hanfors aven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

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

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

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

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar pa till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt derivat
och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder,
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dvriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillimpar
inte sgkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tillagg
for transaktionskostnader fér alla finansiella instrument forutom de som
tillhér kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt vdrde via
resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker dér-
efter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestéar av tva undergrupper: finansiella
tillgdngar varderade till verkligt vdrde via resultatrakningen samt lane- och
kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar aven undergrupp:
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. En finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir
part enligt instrumentets avtalsmissiga villkor. Kundfordringar tas upp i
balansrikningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheternai
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.

Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nir forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat
satt utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

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

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med virdeférandringar redovisade i resultatrakningen. Féljande derivat-
instrument férekommer; ranteswappar och rantetak. Sakringsredovis-
ning férekommer inte.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen 4r upprattad enligt indirekt metod.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pé spérrkonto
ar medel som utgor sékerhet fér terbetalning av [an eller for finansiering
av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga fordringar.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar dr fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvintade inne-
havstiden dr ldngre 4n ett r utgdr de langfristiga fordringar och om den
ar kortare kortfristiga fordringar.

LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som forvan-
tas inflyta efter avdrag fér oséakra fordringar som bedémts individuellt.
Nedskrivning av kundfordran sker nir det finns risk for att hela eller delar
av fordran ej erhélls. Kundfordrans forvintade |6ptid 4r kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser 1an och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
virde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller
vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantdrsskulder har kort férvintad
[6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.
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MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agdatillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvirde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgdngen fér att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal déri allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingav-
tal. Hyreskontrakt hanférliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal leasing-
avtal ddr KlGvern star som leasetagare och dven dessa leasingavtal klas-
sificeras som operationella leasingavtal, vilket innebér att leasingavgiften
kostnadsférs over Ioptiden med utgdngspunkt fran nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Beraknade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3-10 ar

Bedomning av en tillgdngs restvdrde och nyttjandeperiod gors arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till verkligt
vérde, se not 10. Klévern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
bestandet, varav normalt 20 till 30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestandet externvarderas minst
en gang under en rullande tolvménaders period. Virderingsmodellen som
anvands av saval de externa varderarna som Klévern, ar avkastningsbase-
rad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms
det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forsiljningsomkostnader.

Séavil orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultat-
rikningen. Hyresintakter och intékter frén fastighetsférséljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Till-
kommande utgifter som &r virdehdjande aktiveras. Alla andra tilkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. |
storre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Redovisning av lanekostnader

Koncernen aktiverar inte rinta i tillgdngarnas anskaffningsvirde forutom
i storre projekt dér rantan aktiveras. | 6vriga fall redovisas lanekostnaden
iden period de uppstar.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring av sddana eget-kapitalinstrument redovisas som en
6kning av eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt
mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstimman/extra bolags-
stdmma godként utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intikt hos mottagaren.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

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

Ersattningar till anstallda sésom loner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstallda utfor tjanster.

AVSATTNINGAR

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Fakturerad férvaltning till dotterféretag

I egenskap av moderbolag tillhandahaller Klovern i sin verksamhet [6pande
dotterforetagen med tjdnster avseende drift, ledning, marknadsféring, redo-
visning, juridisk och finansiell radgivning, IT-stéd, faktureringstjanster och
koncerngemensamma inkdp. Beloppen faktureras dotterforetagen kvartals-
vis i efterskott och baseras pé respektive dotterféretags fastighetsinnehav.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-

toden. Som intakt redovisas koncernbidrag samt erhéllna utdelningar.
Virdet pa andelarna i dotterforetag prévas kontinuerligt. Om det bok-
forda virdet pd andelarna 6verstiger det koncernmissiga gors en ned-
skrivning som belastar resultatet.

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvirde

efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa
samma sitt som for koncernen men med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska
personer

Koncernbidrag fran dotterféretag ska redovisas enligt samma principer
som utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag redovi-
sas som en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att
stdmman godkint utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finan-
siell intdkt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras.

Eventualférpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbin-
delser till forman for dotterféretag. En eventualférpliktelse redovisas nir det
finns ett mojligt dtagande som hirrér fran intraffade handelser och vars fére-
komst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida hindelser eller nar
det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa
grund av att det inte r troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

NOT2 INTAKTERNAS FORDELNING

2016 2015
Koncernen
Hyresintakter 2869 2705
Forsakringsersattning - 4
Hyresgarantier 2 1
Losen av hyresavtal 5 8
Summa intakter 2876 2718
Moderbolaget
Fakturerad férvaltning till dotterféretagen 205 195

NOT3 PERSONAL OCH STYRELSE
Medarbetare och styrelse

Andel kvinnor, Andel kvinnor,

Medelantal anstillda 2016 % 2015 %
Moderbolaget 222 39 202 39
Dotterféretag 0 0 0 0
Koncernen totalt 222 39 202 39

Samtliga dr anstallda i Sverige.

Kénsférdelning i féretagsledningen

2016 2015

Medelantal Andel kvinnor, %  Andel kvinnor, %

Moderbolaget

Styrelsen 60 60
Ovriga ledande befattningshavare 26 33
Koncernen totalt

Styrelsen 60 60

Ovriga ledande befattningshavare 26 33
Antal ledande befattningshavare (inkl VD) i moderbolaget uppgick under
aret till 4 personer (3) varav en kvinna (1). VD 4r Rutger Arnhult. Ovriga
ledande befattningshavare var Regionchef Susanne Essehorn, Transak-
tionschef Peeter Kinnunen och Finanschef Jens Andersson (mars-dec).

Vid utgangen av 2016 bestod styrelsen i moderbolaget (inkl VD) av fem
ledamater (5) varav tre kvinnor (3). Styrelsens ordférande ar Pia Gideon.
Ledamoter 4r Rutger Arnhult (VD), Ann-Cathrin Bengtson, Eva Landén
och Fredrik Svensson.

Ersattningar

Principer for ersdttning och férmaner till VD och bolagsledningen beslu-
tas av arsstimman. Ersittning och férmaner till dvriga ledande befatt-
ningshavare foreslas av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt drsstam-
mans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den tid anstall-
ningsforhllande foreligger i bolaget.

Verkstallande direktSren har inte resultatbaserad 16n. VD har ratt till
tjanstebil samt kostforman, sjukvardsforsakring och del i Klverns vinst-
andelsstiftelse. Under anstéllningstiden hos bolaget far pensionspremien
uppga till hdgst 35 procent av grundlénen. Pensionséldern for VD ar 65 ar.
Mellan bolaget och verkstallande direktoren géller féljande uppséagningsti-
der: fran bolagets sida dr uppsagningstiden tolv manader och fran verkstal-
lande direktérens sida sex manader. Vid uppséagning fran bolagets sida
utgar full Isn och samtliga férméner enligt ovan under uppsagningstiden.
Ersdttningen avrdknas mot inkomster fran annan arbetsgivare. Vid uppség-
ning fran verkstillande direktorens sida utgdr full 1n inklusive samtliga for-
maner under uppsagningstiden sa lange anstallningsforhallandet bestar.

For dvriga ledande befattningshavare géller marknadsmissiga och
konkurrenskraftiga I6ner. Rorlig ersattning kan uppga till ett belopp mot-
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svarande tre manatliga grundloner. For 6vriga ledande befattningshavare tjanstebil, kostférman, sjukvardsférsikring och del i Kloverns vinstandels-
kan, under anstéllningstiden hos bolaget, pensionspremien uppga till 35 stiftelse.

procent av grundlonen. Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningsha- Ersattningar i form av aktierelaterade ersittningsprogram eller andra
vare dr 65 ar. Uppsagningen fran bolagets sida dr tolv manader och fran den finansiellainstrument finns ej.

anstélldes sida sex manader. Ovriga ledande befattningshavare har ratt till Inga avtal gallande avgangsvederlag finns.

Personal och styrelse Koncern Moderbolag
Léner, arvoden och férmaner, tkr 2016 2015 2016 2015
Styrelseordférande 280 280 280 280
Ovriga styrelseledaméter, 3,0 personer (3,0) 435 435 435 435
Verkstallande direktor
Crundlon 4751 4379 4751 4379
Rorlig erséttning - - - -
Férmaner 192 155 192 155
Ovriga ledande befattningshavare, 2,8 personer (2,0)
Grundlon 4780 3647 4780 3647
Rorlig erséttning 704 713 704 713
Férmaner 285 203 285 203
Ovriga anstillda
Grundlon 104918 95679 104918 95679
Rorlig erséttning 289 1989 289 1989
Formaner 6936 6232 6936 6232
Summa 123 570 113712 123570 113712
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstallande direktor 1567 1554 1567 1554
Ovriga ledande befattningshavare, 2,8 personer (2,0) 1423 1429 1423 1429
Ovriga anstallda 13255 11 869 13 255 11 869
Summa 16 245 14 852 16 245 14 852
Lagstadgade sociala kostnader inkl I6neskatt
Styrelseordférande 88 88 88 88
Ovriga styrelseledaméter, 3,0 personer (3,0) 152 139 152 139
Verkstallande direktor 1933 1802 1933 1802
Ovriga ledande befattningshavare, 2,8 personer (2,0) 2093 1779 2093 1779
Ovriga anstallda 38221 34835 38221 34835
Summa 42487 38643 42 487 38643

Vinstandelsstiftelse

Klgvern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga medarbetare
enligt regler i stiftelsen stadgar. Avsattning till stiftelsen kan maximalt
uppga till ett prisbasbelopp per anstilld och ar och baseras pa en
kombination av Kloverns resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna. For rakenskapsaret 2016 avsattes 10 810 tkr inkl. loneskatt till
stiftelsen. Vid utgangen av aret agde stiftelsen totalt 481 000 stamaktier
avserie A, 5085000 stamaktier av serie B och 15012 preferensaktier i
Klovern motsvarande 0,6 procent av totalt aktiekapital och 0,6 procent av
antalet réster.

Avgiftsbestimda planer
Koncernens anstillda omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
helt bekostas av foretaget. Betalning sker I6pande enligt faststallda regler.
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NOT4 RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION
Den 6vre tabellen visar den I6pande verksamheten, vilket inkluderar
under dret kdpta och salda fastigheter samt gjorda investeringar. Den
nedre tabellan avser situationen vid respektive arsskifte varfor siffrornai
de tva tabelldelarna inte dr helt jamforbara.

Ericsson ar Kloverns stérsta hyresgast och stod fér 7 procent (10) av
Klgverns kontraktsvirde vid utgangen av 2016. Den av Ericsson forhyrda
ytan uppgick till 127 tkvm (171) och den genomsnittliga aterstaende kon-
traktstiden var 6,0 ar (4,8).

Resultatrikningsposter och investeringar per fastighetssegment och region

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

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Stockholm 1208 1106 -393 =371 815 735 67 66 959 879
Ost 646 646 —224 -221 422 425 65 66 154 150
Mellan 606 606 -220 -231 386 375 64 62 375 219
Syd 416 360 -148 -129 268 231 64 64 138 138
Forvaltning 2725 2604 -895 -872 1830 1732 67 67 825 601
Foradling 151 114 -90 -80 61 34 40 30 801 785
Totalt 2876 2718 -985 —-952 1891 1766 66 65 1626 1386
Nyckeltal per fastighetssegment och region
Verkligt virde, mkr Avkastningskrav', % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Stockholm 19652 17 316 5,7 6,0 832 809 1450 1353 87 90
Ost 7021 6651 6,8 7,0 749 750 721 714 91 91
Mellan 6505 6 145 6,9 7,2 694 750 640 680 89 90
Syd 6056 4920 6,4 6,7 668 563 575 435 89 91
Férvaltning 36376 31625 6,2 6,5 2636 2551 3152 2978 90 93
Foradling 2858 3407 6,3 6,5 307 321 234 204 75 62
Totalt 39234 35032 6,2 6,5 2943 2872 3386 3182 89 91
1) Avkastningskrav ar beriknade exklusive byggratter.
NOT5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
tkr Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 2725 3101 2725 3101
Skatteradgivning = - - _
Ovriga uppdrag 57 - 57 -
2782 3101 2782 37101

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direk-
térens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet
med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar Gvriga arbetsppgifter

som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar 6vriga

uppdrag.
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NOT 6 Rg")RELSENS KOSTNADER FORDELADE NOT7 FINANSNETTO
PA KOSTNADSSLAG
2016 2015
Koncernen Koncernen
2016 2015 Rinteintakter, vriga 2 2
Fastighetskostnader Summa 2 2
Driftkostnader -528 -515 Moderbolaget
Reparationer och underhall -157 -165 Resultat fran dvriga vrdepapper _ 87
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald -178 -162 Utdelning fran intresseféretag _ 7
Iiersonalkostnader -120 -108 Ranteintdkter, koncernforetag 3] 36
Ovriga fastighetskostnader -2 -2 Ranteintikter, vriga 0 1
Summa -985 —952 Utdelning fran koncernforetag 750 599
Central administration Koncernbidrag, koncernforetag 447 535
Personalkostnader -50 -51 Summa 1228 1265
Avsattning vinstandelsstiftelse =11 -10 Koncernen
IT, reklam- och lokalkostnader -14 -12 Réntekostnader, dvriga 55 _588
I.?.ev'\.sionsarvoden = = Ovriga finansiella kostnader -62 —45
Ovriga kostnader -22 -16 Summa o 633
summa 100 -2 Moderbolaget
Rantekostnader, koncernféretag —3 -1
Réntekostnader, 6vriga -443 —471
Ovriga finansiella kostnader -39 -32
Summa —485 -504
NOT8 SKATTER
Koncernens resultatrikning
2016 2015
Underlag Underlag Underlag Underlag
Skatteberdkning i koncernen Aktuell skatt ~ Uppskjuten skatt Aktuell skatt ~ Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 2756 - 2541 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -669 669 -653 653
investeringar -356 356 =211 211
Ej skattepliktiga vardeforandringar fastigheter -1708 1708 -1256 1256
Ej skattepliktiga vardeforandringar derivat 119 -119 -94 94
Ej skattepliktiga virdeférandringar virdepapper 19 -19 13 -13
Ej skattepliktig nedskrivning goodwill 0 - 12 -
Skatteeffekt bolags- och fastighetsforsaljningar -157 - -165 -
Ej avdragsgilla kostnader 8 - 4 -
Ovriga skattemissiga justeringar 24 = 83 -
Summa resultat fran rérelsen 36 2595 274 2201
Utnyttjande av balanserade underskott - - -266 266
Nya och omvarderade underskott 73 -73 - -
Justering for effekter av sélda fastigheter - -345 - -56
Justering for forvarvade temporara skillnader - 27 - 2
Summa skattepliktigt resultat 109 2150 8 2413
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt 24 —473 -2 =531
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NOT& FORTS.
Koncernens balansrikning

2016 2015

Underlag Skatt Underlag Skatt
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Vid arets ingang 1968 433 2234 492
Fordndring under aret 73 16 -266 -59
Uppskjuten skattefordran vid arets utgéng' 2041 449 1968 433
UPPSKJUTEN SKATTESKULD?
Temporira skillnader fastigheter
Vid arets ingang 15 866 3491 12829 2822
Fordndring under aret 3044 670 3037 668
Vid arets utgang 18910 4160 15 866 3491
Férvirvade temporira skillnader fastigheter®
Vid arets ingang -6586 —-1449 5486 -1207
Arets forandring genom forvary och férsiljningar -779 -171 -1100 242
Vid arets utgang -7 365 -1620 -6 586 -1449
Temporira skillnader derivat och finansiella tillgangar
Vid arets ingang —481 -106 —661 -146
Fordndring under aret -33 -7 180 40
Vid arets utgang —514 -113 —481 -106
Total uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang 8799 1936 6682 1470
Forandring under aret 2232 491 217 466
Total uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 11031 2427 8799 1936

NOT9 GOODWILL

Moderbolaget 2016 2015 Den 2 mars 2012 forvarvade Klévern AB, Dagon AB (publ). | samband
Resultat fore skatt 677 709 medatt forvarvskalkylen uppréttats, och att férvarvet klassificerats som ett
Aktuell skatt _ - rorelseforvary, har en justering av den uppskjutna skatteskulden i balansrak-
Uppskjuten skatt 15 _pa  ningen gjorts. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten

skatt beraknas enligt redovisningsmassiga regler och det virde uppskjuten
Resultat efter skatt 692 685 skatt asatts mellan parterna vid transaktionen. Redovisningsmissigt berék-
nas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga
varden. Nedskrivningen av goodwill ar hanférlig till forsaljningar och ned-

Uppskjuten skattefordran skrivningar av fastigheternas verkliga varde.

Vid arets ingang 340 364
Arets férandring 15 24 5 2014
Vid arets utgang 355 340 Rorelseforviry 245 255
1) Avser faststallda/tillgéngliga underskott pa 2 041 mkr (1 968). Nedskrivning hanférlig till sdlda fastigheter 0 0
2) Uppskjuten skatteskuld beriknas mellan verkliga virden och skattemissiga Nedskrivning hanférlig till virdeforandringar

restvarden. fastigheter -12 -10
3) Ingar ej i underlaget for uppskjuten skatt da forvarven klassats som

tillgangsforvarv. Utgaende balans 233 245
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NOT10 FORVALTNINGSFASTIGHETER VARDERING

AV FASTIGHETSINNEHAV
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och
samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte forekom-
mit nagon férflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.
Klgvern varderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav normalt 20
till 30 procent varderas externt och resterande internt. Detta innebar att
varje fastighet i bestandet externvdrderas minst en gang under en rull-
lande tolvmanadersperiod.

Virderingarna dr avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebir att framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav har bedomts utifran varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden. Férandringarna under
perioden i de icke observerbara indata som tillimpas vid varderingarna
analyseras vid varje bokslutstillfille av féretagsledningen mot internt
tillganglig information, genomférda eller planerade transaktioner samt
information fran de externa virderarna.

Samtliga externa varderingar har huvudsakligen utférts enligt den
internationella varderingsstandardens ("Red book”) instruktioner.
Externvdrderingarna har genomférts av Cushman & Wakefield och
Savills.

Berikning av fastighetens verkliga varde

> Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvarde varje ar med
kalkylrantan/diskonteringsréntan.

> Fastighetens restviarde bedoms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvinds. Dérefter diskonteras restvardet till
nuvarde med kalkylrantan.

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

> Normal kalkylperiod &r fem eller tio ar.

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

Sammanfattning

31 december 2016
39234 mkr
Normalt 5 eller 10 &r

Virdetidpunkt

Verkligt varde
Kalkylperiod
Direktavkastningskrav, for

bedémning av restvérde
Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans
Inflationsutveckling

Mellan 3,75 och 9,50 procent
Mellan 5,50 och 11,70 procent
Normalt mellan 5 och 10 procent
Tva procent

FINANSIELLA RAPPORTER
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VARDERINGSMETODIK

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

VARDERINGSMODELL
+ Hyresinbetalningar

— Driftutbetalningar

= Driftéverskott

— Avdrag fér investeringar
= Fastighetens kassafléde

Kinslighetsanalys

En fastighetsvirdering 4r en uppskattning av priset som en investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen 4r gjord
utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sikerstallas vid en transaktion
mellan tvd oberoende parter. Ett osakerhetsintervall ligger i en normal
marknad pa +/— 5-10 procent. Ett férdndrat fastighetsvarde med +/- 5
procent paverkar Klgverns fastighetsvirde med +/- 1 962 mkr. Tabellen
visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvardet. De olika parame-
trarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet samver-
kar de inte i samma riktning.

Kénslighetsanalys, fastighetsvirdering

Resultateffekt fastighets-

Forandring +/— virderingar, mkr

Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -2855/3 358
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-2383
Driftkostnader 25 kr/kvm —-/+1192
Vakansgrad 1,0 procentenhet —/+548

Fastighetsinnehav och virdering verkligt virde per den 31 december 2016

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

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

Stockholm 19 652 91 1450 87 832 5,50-10,65 3,75-8,75 5,7
Ost 7021 123 721 91 749 6,40-11,10 4,50-9,25 6,8
Mellan 6505 96 640 89 694 6,90-11,70 5,00-9,50 6,9
Syd 6056 121 575 89 668 6,30-10,95 4,25-9,00 6,4
Forvaltning 36376 375 3152 90 2636  5,50-11,70 3,75-9,50 6,2
Foradling 2858 56 234 75 307 6,90-11,10 500-9,25 6,3
Totalt 39234 431 3386 89 2943 6,2

1) I'hyresvirdet ingar kontraktsvérde for uthyrda ytor och bedémda marknadsméssiga hyror f6r vakanta ytor.
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NOT 10 FORTS.

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap
som finns tillganglig betrdffande fastigheten samt de externa virderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Hyresinbetalningar

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

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

en individuell bedémning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna
bedémer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, fastighetsad-
ministration samt eventuella tomtrittsavgélder. Bedomningen av drift-
utbetalningar dr baserad pa fastigheternas budgetar och utfall samt de
externa varderarnas erfarenheter fran jaimférbara objekt. Fastighetens
underhallsnivd bedéms utifran aktuellt skick, pdgaende och budgeterade
underhallsatgarder samt de externa virderarnas bedémning av framtida
underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedoms av de externa virderarna uti-
fran fastighetens skick. Klévern informerar de externa virderarna om
pagaende projekt. Vid stora vakanser i fastigheten okar oftast behovet av
investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tvéa delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad
till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansierings-
mojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas
lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten
pd installationerna, tomtratt, typ av hyresgist och kontraktens beskaffen-
het. Ur ett teoretiskt resonemang asitts kalkylrantan genom att en riskfri
realrinta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkyl-
rantan bedéms for varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvardet utgors av driftéverskottet under dterstaende ekonomisk livs-
langd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesberakningen
gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsmissiga driftoverskottet och det beddmda marknadsmassiga
direktavkastningskravet for respektive fastighet. Direktavkastningskravet
bestar av den riskfria rdntan samt varje fastighets unika risk. Fastigheter-
nas unika risk d&r bedémd utifran de externa varderarnas marknadsdata-
baser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa
respektive marknad. Kalkylrdntan/diskonteringsriantan anvinds for att
diskontera fastigheternas restvarde till nuvirde.

Kalkylperioderna

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

Byggritter och tomtmark

Pa de fastigheter ddr det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
virderas dessa utifrdn ortsprismetoden alternativt som ett nuvirde av
det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggritterna och
tomtmarken.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter ar besiktigade av externa varderare inom en tre-
arsperiod. Dér det har férekommit stérre ombyggnader, inflyttningar
eller andra omstindigheter som vésentligt kan paverka vardet gors nya
besiktningar.

INTERNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Vid de interna vdrderingarna bestams direktavkastningskraven efter
genomgang med de externa virderarna. Utvecklingen for de interna var-
deringarnas direktavkastningskrav foljer darigenom de externa vardering-
arna. De interna varderingarna utférs i samma véirderingsmodeller som
de externa vdrderingarna.

VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick den 31 december
2016 till 39234 mkr (35 032). For helaret 2016 uppgick fastigheternas
vardeférandringar till 1 709 mkr (1 252). | virdeférandringarna ingar
realiserade vdrdeférandringar om 0 mkr (-2) och orealiserade vardefor-
andringar om 1709 mkr (1 254). Kloverns fastighetsbestand har per den
31 december 2016 varderats till ett genomsnittligt direktavkastningskrav
om 6,2 procent (6,5).

Koncernen Fastigheter
Ingaende verkligt viarde 2015-01-01 30208
Forvary 2732
Investeringar 1386
Forsaljningar -548
Orealiserade vardeforandringar 1254
Utgaende verkligt virde 2015-12-31 35032
Forvary 1484
Investeringar 1626
Forsaljningar -617
Orealiserade virdeforandringar 1709
Utgaende verkligt varde 2016-12-31 39234
Taxeringsvirde

Koncernen 2016 2015
Taxeringsvarde byggnader 12226 11 656
Taxeringsvarde mark 4596 3998
Summa taxeringsvarde 16 822 15654

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemdassiga restvarde uppgick den 31 december 2016
till 20 324 mkr (19 166).
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NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER
2016 2015
Moder- Moder-

Koncernen bolaget Koncernen bolaget
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan 46 13 4 12
Nyanskaffningar 10 2 4 3
Omklassificeringar - - - -
Forvary av dotterforetag = = 2 -
Avyttringar och utrangeringar =3 0 -1 -1
Summa 53 15 46 13
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan
Vid drets borjan -34 -8 -29 -8
Omklassificeringar - - - -
Forvary av dotterforetag - - -2 -
Avyttringar och utrangeringar 3 0 1 1
Arets avskrivning enligt plan pa -5 -2 -4 -2
anskaffningsvarden
Summa -35 -10 -34 -8
Redovisat virde vid periodens slut 18 6 12 5

NOT 12 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Firma Tribona AB (publ)

Klassificering Intresseféretag
Organisationsnummer 556870-4646
Sate Helsingborg

Klgvern salde helainnehavet i Tribona under 2015.
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Finansiella intakter
medan de elimineras i koncernredovisningen.

NOT 13 FINANSIELLA TILLGANGAR TILL VERKLIGT VARDE
VIA RESULTATRAKNINGEN

2016 2015
Koncernen
Ovriga virdepapper 98 110
Ovriga poster 1 2
Summa 99 112

Avseende 6vriga vardepapper har 76 mkr vdrderats enligt Niva 1. De
resterande 22 mkr samt 6vriga poster enligt Niva 3, dvs icke observerbara
indata. Dar det verkliga vardet approximativt berdknas uppgé till det
redovisade virdet.
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NOT 14 KUNDFORDRINGAR
Klvern utvarderar kundfordringarna varje kvartal och gér individuella
bedémningar av samtliga kundfordringar dverstigande 30 dagar. Fér
osakra kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra
konstaterade kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyr-
ning gors alltid en kreditbedémning av hyresgasten.

Kundfordringar i koncernen redovisas efter hinsyn tagen till under
aret befarade kundférluster som uppgick till 2,9 mkr (9,3), inkl. avdrag
for betalda befarade kundférluster pa 0,7 mkr (0,7), vilket motsvarar 0,10
procent (0,34) avomsittningen. Konstaterade férluster uppgick till 1,1 mkr
(9,1) och bestérihuvudsak av avslutade konkurser. Moderbolaget har inga
kundforluster.

Aldersfsrdelade kundfordringar

Dagar 2016 2015
0-29 34 25
30-89 n 12
90 - 18 14
Osékra kundfordringar -11 -9
Totalt 52 42
Osikra fordringar 2016 2015
Osikra fordringar vid drets bérjan 9 9
Reservering for befarade kundférluster 4 10
Befarade betalda kundférluster' -1 -1
Konstaterade forluster -1 -9
Osikra fordringar vid arets slut 1 9
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NOT15 OVRIGA FORDRINGAR

NOT 17 LIKVIDA MEDEL

2016 2015 2016 2015
Koncernen Koncernen
Avrékning skatter och avgifter 151 156 Kassa och bank 129 12
Fordran p4 tidigare fastighetsdgare 1 - Summa 129 12
Spéarrkonto 16 64
Utdelning = 1 Moderbolaget
Ovriga kortfristiga fordringar 15 13 Kassa och bank 74 100
Summa 183 234 Summa 74 100
Moderbolaget
Avrikning skatter och avgifter 5 1
Utdelning - 1
Ovriga kortfristiga fordringar 1 2
Summa 6 4
NOT16 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
2016 2015
Koncernen
Periodiserade fastighetskostnader 19 20
Forutbetalda hyresrabatter 67 42
Forutbetalda tomtrattsavgalder 10 9
Forutbetalda finansiella kostnader 58 55
Upplupna intakter 15 10
Fordran hyresgéster 53 53
Forutbetalda forsakringar 9 10
Ovriga forutbetalda kostnader 3 6
Summa 234 205
Moderbolaget
Forutbetalda finansiella kostnader 41 39
Forutbetalda forsakringar 8 9
Pagaende fastighetsforviry 1 0
Upplupna intakter 0 0
Ovriga forutbetalda kostnader 4 6
Summa 54 54
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NOT 18 EGET KAPITAL
Klgvern férvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade egna
kapital. Malsattningen ar att avkastningen pa eget kapital langsiktigt ska

uppga till minst tio procent, vilket &r det mal som har beslutats i affarspla-

nen fér 2017. Avkastningen pa eget kapital uppgick till 18,6 procent (18,9)
under 2016. Under de senaste tio aren har den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital uppgatt till 11,7 procent.

Kléverns ambition ar att upprétthalla en 6ver tiden avvagd tillgangs-
och kapitalstruktur anpassad till bolagets fastighetsverksamhet. Mal-
sattningen dr att justerad soliditet langsiktigt ska uppga till 40 procent.
Utfallet per 31 december 2016 blev 36,7 procent (35,8). Soliditetsmalet
ar en forenklad konsekvens av en mer djupgéende analys ddr eget kapital

Aktiekapitalets utveckling

Antal stamaktier A

Antal stamaktier B

FINANSIELLA RAPPORTER
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har férdelats mot de olika riskprofiler férvaltningsfastigheter har i balans-
rakningen.

Aktiekapitalet bestar av tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B och preferensaktier, alla med ett kvotviarde om 2 kr per aktie.
Stamaktier av serie B och preferensaktier ger en tiondels rost per aktie till
skillnad mot stamaktier av serie A som ger en rost per aktie.

Utdelning

Styrelsen i Klovern foreslar arsstamman att utdelning for rakenskapsaret
2016 ska uppga till 0,40 kr per stamaktie (0,35) samt 20,00 kr (20,00) per
preferensaktie, totalt 695 (649) mkr.

Antal stamaktier A+B  Antal preferensaktier ~ Ackumulerat aktiekapital, kr

2010-01-01 166 544 326 166 544 326 832721630
2012-01-13 Kontant nyemission 166 544 360 166 544 360 832721800
2012-01-13 Fondemission 166 544 360 166 544 360 4163 609 853 539 845
2012-03-06 Nyemission 166 544 360 166 544 360 11708 140 891 262 500
2012-04-10 Nyemission 166 544 360 166 544 360 11774778 891 595 690
2012-04-19 Nyemission 166 544 360 166 544 360 11775363 891598 615
2012-06-29 Nyemission 166 544 360 166 544 360 12238363 893913 615
2012-07-09 Nyemission 166 544 360 166 544 360 12686363 896153615
2012-09-14 Nyemission 166 544 360 166 544 360 13598 863 900716 115
2012-09-17 Nyemission 166 544 360 166 544 360 13731338 901 378 490
2012-10-08 Nyemission 166 544 360 166 544 360 17314688 919 295 240
2012-10-08 Nyemission 166 544 360 166 544 360 18419688 924 820 240
2012-10-17 Nyemission 166 544 360 166 544 360 18536338 925403 490
2014-03-24 Nyemission 166 544 360 166 544 360 18836338 926903 490
2014-04-11 Nyemission 166 544 360 166 544 360 19823 806 931 840830
2014-05-28 Nyemission 166 544 360 166 544 360 20388000 934661 800
2014-11-11 Nedséttning 166 544 360 166 544 360 20388000 186932 360
2014-11-25/27 Nyemission 166 544 360 166 544 360 32888000 199 432 360
2014-12-05 Fondemission 166 544 360 1665 443 600 1831987960 32888000 1864875960
2014-12-22 Omvind split 83272180 832721800 915993 980 16 444 000 1864875960
2015-01-20 Omvandling 82187432 833806 548 915993 980 16 444 000 1864 875960
2015-02-03 Omvandling 81871406 834122574 915993 980 16444000 1864 875960
2015-07-16 Omvandling 81862506 834131474 915993 980 16 444 000 1864 875960
2015-08-05 Omvandling 81862397 834131583 915993 980 16 444000 1864 875960
2016-02-04 Omvandling 79861425 836 132 555 915993 980 16 444000 1864 875960
2016-08-09 Omvandling 78360 480 837633 500 915993 980 16444000 1864875960

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2016
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NOT 19 RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultatet per stam- och preferensaktie for 2016 har base-
rats pd arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgaende
till 2259 mkr (2 008). Resultat per preferensaktie har beraknats utifran
arets utdelning till preferensaktier 329 mkr fordelat pa 16,4 miljoner ute-
stdende preferensaktier. Resterande del av &rets resultat, 1 930 mkr, har
fordelats pa 916,0 miljoner utestdende stamaktier.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2016 2015
Arets resultat hianférligt till moderbolagets 2259 2008
aktiedgare
Resultat per stamaktie, kr 2,11 1,83
Resultat per preferensaktie, kr 20,00 20,00
NOT20 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen 2016 2015
Langfristiga skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder 17 904 17915
Summa 17904 17915
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 5965 3530
Utnyttjade checkkrediter - 4
Summa 5965 3571
Outnyttjade checkkrediter 400 359
Moderbolaget 2016 2015
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebdrande skulder 9490 9916
Summa 9490 9916
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4652 1662
Utnyttjade checkkrediter - -
Summa 4652 1662
Outnyttjade checkkrediter 400 400

I kortfristiga rantebdrande skulder ingar aterkommande forfall av faci-
liteter hos kreditinstitut med vilka KIévern har en langsiktig relation.
Av 5965 mkr kortfristiga rantebarande skulder 2016-12-31 har 440 mkr
redan refinansierats under inledningen av 2017. | kortfristiga ranteba-
rande skulder ingar dessutom 2 448 mkr certifikat som har langfristiga
backupfaciliteter.

NOT21 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY
Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat
och kassafléde till féljd av forandringar i till exempel rantenivaer. Klovern
utsatts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, rianterisk och
kreditrisk.

Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har utfor-
mats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av rikt-
linjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och finansiella risker
hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den 6vergripande
malsattningen for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnadseffek-

tiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens resultat
till f6ljd av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk betydelse
behandlas i styrelsen. Ytterligare information finns i avsnittet om Finan-
siering pa sidorna 50-53, Obligationer 54-55 samt i Risk och kdnslighet
pa sidorna 62-65.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet
for att mota kommande betalningsataganden. | samband med kvar-
talsrapportering upprittas interna likviditetsprognoser fér kommande
tolv manader, ddar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen r att verifiera behovet
av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhal-
las eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att hantera den
risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbind-
ning for kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och
placeringar. Enligt finanspolicyn bér den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken fran och med 2017 vara
minst 2,0 &r och hogst 40 procent av ldnestocken bér forfalla inom ett
och samma ar. Dessutom bor placeringar och bekriftade kreditfaciliteter
héllas pa en genomsnittlig nivd som minst motsvarar forfall i kapitalbind-
ningen under ett kvartal.

Per 31 december 2016 uppgick den genomsnittliga dterstaende 16p-
tiden pa lanestocken till 3,0 r (2,8). Vid samma tidpunkt fanns likvida
medel om totalt 129 mkr (12) och bekriftade, men ej utnyttjade, kreditfa-
ciliteter om 2 638 mkr (1 877), dar outnyttjad checkkredit utgtr 400 (359).
Dessutom fanns outnyttjade laneramar om 563 mkr (1 077) som kan
utnyttjas for nya forvarv eller investeringar efter sékerstallande av fastig-
hetsinteckningar inom 60-75 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Kapitalférfallostruktur

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2017 6666 5866
2018 8652 6693
2019 6494 6052
2020 2250 2250
2025- 3008 3008
Totalt 27070 23 869
Riénterisk

Ranterisk kan dels besta av férandring i verkligt virde till foljd av férand-
ringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels forandringar i kassaflode
—kassaflédesrisk. Rdntebindningstiden 4r en viktig faktor som paverkar
ranterisken. Langa rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta rin-
tebindningstider innebir hogre kassaflédesrisk. Av de totala rantebarande
skulderna pa 23 869 mkr (21 486) hade 61 procent (50) rorlig ranta och den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 2,6 ar (2,1).

Rinteférfallostruktur

Genomsnittlig  Rénteférfall,
Forfalloar rinta, % mkr Andel, %
Rorligt 2,1 14529 61
2017 31 1015 4
2018 2,1 315 1
2019 2,1 1415 6
2020 2,8 1815 8
2021 2,7 2400 10
2022 53 1280 5
2023 4,4 1100 5
Totalt 2,5 23 869 100
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Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begransas som foljer: Minst
50 procent av den totala lanevolymen bdr vara bunden alternativt vara
rantesakrad med derivatinstrument. Swappade volymer klassificeras som
motsvarande bundna lan. Genomsnittlig rantebindning bér enligt finans-
policyn vara minst 2,0 &r, vid arsskiftet var den 2,6 &r (2,1). Strikenivan for
rantetaken far vid upptagandet max motsvara femarig statsobligations-
ranta +3,0 procentenheter.

Klévern hade vid arsskiftet rantetak till en volym om 5 000 mkr (0) och
9340 mkr (10 820) rantebundna lan (huvudsakligen genom swappar),
totalt 14 340 mkr, motsvarande 60 procent, jimfért med de 11 934 mkr,
50 procent, som var ett minimikrav enligt policyn.

Under 2016 uppgick vardeforandringen fér rantetaken till -6 mkr (0).
Det verkliga vardet uppgick till 11 mkr (0) vid arsskiftet. Vid arets slut
hade Klovern 21 ranteswapavtal som I6per till 2017-2023. Det verkliga
vérdet for swapparna uppgick till -493 mkr (—467) och vardeférandring-
arna uppgick till -108 mkr (91) under aret, varav 5 mkr (-3) var realiserat.
Savil rantetak som swappar 6kar Kldverns prisrisk. Rantetaken har virde-
rats av Nordea och Swedbank utifran radande rintekurva och volatilitet
for respektive [6ptid. Ranteswapparna har varderats av Danske Bank,
Handelsbanken, Nordea, SEB och Swedbank genom att forvintade fram-
tida kassafloden diskonterats till nuvarde.

Derivat

Belopp, Aterstiende Ranteniva,  Marknads-
Motpart mkr 16ptid, ar %  virde, mkr
Nominella
ranteswappar
Nordea 30 0,8 4,0 -1
Handelsbanken 200 1,0 0,5 -2
SEB 500 1,0 1,6 -10
Danske Bank 315 1,5 0,2 -3
Swedbank 100 2,0 1,8 -4
Nordea 1000 2,4 -0,1 -3
Danske Bank 315 2,5 0,5 -6
Swedbank 100 30 19 -6
Nordea 500 3,4 0,11 -2
Danske Bank 500 3,4 0,1 -2
Danske Bank 315 3,5 0,7 -9
Swedbank 400 4,0 2,4 -38
Swedbank 1000 4,0 0,2 -7
Swedbank 900 4.4 0,3 -7
Swedbank 300 47 2,5 -33
Swedbank 200 5,0 2,5 =23
Swedbank 320 51 33 -51
Swedbank 960 5,1 33 151
Swedbank 500 6,0 2,2 =52
Swedbank 100 6,3 2,2 -1
Swedbank 500 7,0 2,7 -72
Totalt swappar 9055 39 1,2 —493
Rintetak
Nordea 2500 4,0 2,5 4
Swedbank 2500 5,0 30 7
Totalt rintetak 5000 4,5 2,8 n
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Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan full-
gora sina ataganden gentemot Kldvern. Klévern ar exponerad for kredi-
trisk i den man overskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav
av derivatinstrument i form av rintetak och rinteswappar. | syfte att
begrinsa kreditrisken vid placeringar innehaller inanspolicyn ett sarskilt
motpartsreglemente dar maximal kreditexponering fér olika motparter
anges som féljer:

Motpart Maximalt belopp

Svenska staten och statliga verk med 100 Obegransat
procents statlig garanti
Svenska banker med helagda dotterforetag 500 mkr per koncern

Ovriga svenska hypoteksinstitut 100 mkr per bolag

Utldndska banker med rating lagst
Standard & Poor A— eller Moody’s A3

100 mkr per koncern

Nér det géller derivatinstrument finns det inga volymbegransningar,
men derivat far endast férvarvas i syfte att anpassa rinterisken. Tillatna
derivatinstrument ar: ranteswap, rantetak respektive golv, FRA samt
rante- och valutatermin. | den man optioner anvinds ska de vara av risk-
minimerande karaktir. Loptiden for tak och swappar far vara max tio ar.
Det finns ocksa ett visst matt av kreditrisk i den I6pande uthyrningsverk-
samheten, dvs. risk for att en hyresgést inte kan betala sin hyra. Denna ar
dock begrinsad i och med anvandandet av frskottshyror.

Covenants och risktagande

Klgverns finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och belaningsgrad. | kreditavta-
len med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda gransvérden, sa
kallade covenants, fér just de tre nyckeltalen. Kléverns egna mal stimmer
val med bankernas krav. Kloverns mal 4r att justerad soliditet langsiktigt
ska uppga till 40 procent. Bankerna har i regel en soliditet pa 25 procent
som nedre grans. Kloverns mal 4r att rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0, medan bankernas krav vanligen ar 1,25-1,50. For belaningsgra-
den har Klgvern inget eget mal, men bankerna har i regel 50-75 procent
som grins for respektive fastighetsportfolj.

For 2016 uppfyller Klovern samtliga krav med god marginal. Soliditeten
uppgick till 32,1 procent, den justerade soliditeten var 36,7 procent och
rantetdckningsgraden var 2,9. Belaningsgraden uppgick till 60 procent och
belaningsgrad fastigheter var 44 procent.

Kanslighetsanalys

I samband med varje kvartalsbokslut upprattas en rantekanslighets-
analys, dar effekterna pa upplaningsrinta och rintetdckningsgrad till
foljd av forandringar i korta marknadsrantor uppmits. En forandring av
korta marknadsrantor med +1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit
att KIoverns genomsnittliga upplaningsranta hade andrats med +0,5
procentenheter, vilket skulle ha motsvarat en andring i rantekostnaderna
med +125 mkr. Rantetackningsgraden, exklusive virdeforandringar,
skulle ha dndrats fran dagens 2,9 till 2,4.

Kanslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjanande-
forméaga och balansrikning per sista december 2016. Kinslighetsanalysen
visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och
en av parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt [6per dver
flera ar, vilket innebar att nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett
enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Forandring +/—  Arlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-34
Hyresintakter 1 procent +/-29
Fastighetskostnader 1 procent -/+10
Kléverns genomsnittliga ranta 1 procentenhet —/+239
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NOT21 FORTS.
2016 2015
Finansiella Finansiella Virde- Finansiella Finansiella Virde-
intdkter kostnader féridndringar Finansnetto intdkter  kostnader férdndringar Finansnetto
Finansiella tillgdngar och skulder
virderade till verkligt verkligt virde
via resultatrikningen
Vardepapper - - -19 -19 - - -4 -4
Ranteswappar avseende kassaflédes- - - -114 -114 - - 91 91
sakringar
Summa - - -133 -133 - - 87 87
Lane- och kundfordringar
Kundfordringar - - = - - - - -
Upplupna intakter och évriga fordringar 2 - - 2 2 - - 2
Likvida medel 0 - - 0 0 - - 0
Summa 2 - - 2 2 - - 2
Summa finansiella intikter 2 - -133 =131 2 - 87 89
Finansiella skulder virderade
till upplupet anskaffningsvirde
Skulder till kreditinstitut - -613 - -613 - -633 - -633
Leverantdrsskulder - 0 - 0 - 0 - 0
Upplupna kostnader och évriga skulder - 0 - 0 - 0 - 0
Summa finansiella kostnader - —613 - —-613 - —633 - —633
Verkligt virde pa finansiella tillgangar och skulder
2016 2015
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Finansiella
virderade till skulder virderade virderade till skulder virderade
verkligt virde via Léne- och till upplupet  verkligt virde via Léne- och till upplupet

resultatrikningen

kundfordringar

anskaffningsvirde

resultatrikningen

kundfordringar anskaffningsvérde

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Langfristig fordran
Kundfordringar

Upplupna intikter och férutbetalda
kostnader

Ovriga fordringar
Likvida medel

98
1

345
52
234

31
129

110
2

1
4
205

77
12

Summa

Langfristiga rdntebdrande skulder
Derivat

Kortfristiga rdntebarande skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

99

482

791

17 904
5965
258
229
616

112

467

335

17915

3571
250
166
526

Summa

Det finns inte nagon vasentligt skillnad mellan bokfért varde och verkligt
varde avseende lan som |oper med rorlig ranta. | Gvrigt avviker inte redo-
visade virden i balansrikningen fran verkligt virde. Marknadsvirde pa

482

derivat berdknas av foretagets banker med ledning av radande réntevill-

24972

467

22428

kor och marknadsrintan. Berdkningen har skett i den s k niva 2, dvs med
hansyn till observerade marknadsvarden. Inga omklassificeringar har
skett under perioden.
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Klévern anvander rantesakringsinstrument som skydd mot fluktuationer
i den ranta som beldper pa bolagets lan. Det bokférda resultatet paverkas
av intakts- och kostnadsposter som motiveras av de olika rantesakrings-
instrumenten. Den totala rantan, som beréknats enligt god redovisnings-
sed, ingari det deklarerade resultatet.

NOT22 OVRIGA SKULDER

2016 2015
Ovriga kortfristiga skulder
Koncernen
Personalens killskatt och sociala avgifter 7 6
Utdelning aktier 164 164
Skuld till tidigare fastighetsigare 35 -
Skuld till kopare 29 -
Ovriga poster - 2
Summa 235 172
Moderbolaget
Personalens kéllskatt och sociala avgifter 7 6
Utdelning aktier 164 164
Moms 10 7
Ovriga poster - 2
Summa 181 179
NOT23 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER

2016 2015
Koncernen
Forutbetalda hyror for forsta kvartalet 2017/2016 520 434
Upplupna kostnader fastigheter 68 75
Upplupna rantekostnader 57 57
Upplupna personalkostnader 28 27
Ovriga poster 16 6
Summa 689 599
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 39 38
Upplupna personalkostnader 17 17
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 1 10
Ovriga poster 6 6
Summa 73 71
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NOT 24 OPERATIONELL LEASING

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet

som férfaller per ar. Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens arsvirde.
Den vanligast forekommande |6ptiden vid nytecknade kontrakt ar 3-5

armed en uppsagningstid pa 9 manader. Kloverns genomsnittliga kon-

traktstid uppgar till 3,7 ar (3,5).

Andel av
Forfalloar Kontraktsvirde, mkr kontraktsvirde, % Yta, tkvm
2017 652 22 569
2018 516 17 461
2019 540 18 436
2020 357 12 289
2021 231 8 164
2022 198 7 149
2023 100 3 66
2024 47 2 41
2015- 357 12 225
Totalt 2998 100 2399

Koncernens leasade tillgangar inklusive tomtratter utgérs av operatio-
nella leasingavtal och uppgar till 47,1 mkr (40,9). | ett fatal av koncernens
tomtrattsavtal finns dtagande om aterstéllande. Omfattningen om dessa
ataganden bedoms ej vara vasentliga.

NOT25 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 227447 21090 - -
Summa stillda sikerheter 22744 21090 - -
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till forman - - 9753 9872
for dotterforetag
Ovriga eventualforpliktelser 28 15 — -
Summa eventualférpliktelser 28 15 9753 9872

1) Avser stallda sakerheter for krediter i Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,
Nykredit, Realkredit, SBAB, SEB, Swedbank och Sérmlands Sparbank, samt fér
sakerstalld obligation.

Som ett led i koncernens verksamhet ar koncernbolagen involverade i
mindre tvister. Ingen av dessa tvister bedéms vara vasentliga for koncernen.
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NOT26 NARSTAENDE

. Salda Képta

Ar tjanster tjdnster Fordran Skuld
Koncernen
Andra narstaende 2016 7 192 0 12
Andra narstdende 2015 9 270 0 28
Moderbolaget
Dotterféretag 2016 204 20699 1280
Dotterféretag 2015 195 10 18095 1298
Andra narstaende 2016 - 1 - -
Andra narstdende 2015 - 1 - -

Moderbolaget har en nirstdenderelation med sina dotterféretag, se not
27. Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknadsmassiga
villkor. Rutger Arnhult ar 4gare av M2-Gruppen, samt innehar 4gande av
Wistbygg AB via bolag i M2-koncernen. KlGvern har under aret tecknat
avtal med Wistbygg pa cirka 205 mkr avseende byggprojekt. Under

aret fakturerade Wastbygg Klgvern totalt 192 mkr (exkl moms), vilket
aven inkluderar ett antal mindre projekt. Hyresavtal om uthyrning till
Wistbygg AB har ett arligt kontraktsvarde om 2 mkr (2). Klévern AB

har tecknat ett hyresavtal om forhyrning av M2-Gruppen med ett arligt
kontraktsvarde om 1 mkr (1). Pia Gideon ar styrelseledamot i Svevia

AB, Metria AB, Proact IT Group AB och &r styrelseordférande i Klovern.
Hyresavtal om uthyrning till Proact IT Group AB har ett arligt kontrakts-
virde uppgaende till 4 mkr (4) och till Metria om 0,2 mkr (0,2). Hyresavtal
om uthyrning till Svevia AB har sagts upp under 2016 och hade ett arligt
kontraktsvarde om 0,2 mkr (0,2). Tjdnster har under aret kopts f6r 4 mkr
(4) av Svevia AB, i huvudsak avseende snérojning. Fredrik Svensson ar
VD i AB Arvid Svensson och styrelseledamot i Klévern. Eva Landén ar VD
i Corem Property Group och ledamot i Kloverns styrelse. Ann-Cathrin
Bengtson &r styrelseledamot i Klovern. Rutger Arnhult 4r Kléverns VD
och ledamot i styrelsen. Ersattningar till VD, ledande befattningshavare
och styrelse framgar av not 3.

NOT27 ANDELAR|KONCERNFORETAG

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1728527 1728527
Anskaffningar 500 250
Forsaljningar -400 -250
Redovisat virde vid periodens slut 1728 627 1728527
Ackumulerade aktiedgartillskott

Vid drets borjan 146 551 146 551
Arets aktieagartillskott - -
Redovisat virde vid periodens slut 146 551 146 551
Summa 1875178 1875078

Specifikation av moderbolagets direktagda dotterforetag framgar nedan.
Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterfgretags arsredovis-
ningar.

Dotterféretag / Org.nr [ Site Antal andelar Andeli%' Bokfértvirde
Klévern Strand AB?, 80000 100 126 395
556442-0098, Nykoping
Klvern Strom AB?, 104 000 100 53631
556603-1067, Nyképing
Klsvern Komp Strém AB?, 1000 100 100
556688-5256, Nyképing
Klsvern Adam AB?, 1000 100 107 700
556494-9699, Nykoping
Klovern Komp Adam AB?, 1000 100 100
556643-6647 Nyksping
Klavern Barkenlund AB?, 1000 100 1766
556554-8772, Nyképing
Klévern Bobby AB?, 1000 100 8138
556594-9780, Nykdping
Klévern Komp Bobby AB?, 100000 100 100
556678-9938, Nyképing
Klévern Charbel AB?, 1000 100 100
556594-9814, Nykoping
Klévern Dante AB?, 1000 100 100
556594-9830, Nykoping
Klévern Efraim AB?, 1000 100 100
556594-9855, Nykbping
Klovern Frippe AB?, 1000 100 100
556634-5657, Nykdping
Klovern Ett AB?, 1000 100 15974
556610-3106, Nyképing
Klovern Komp Ett AB?, 1000 100 100
556613-4085, Nykoping
Klvern Karl AB?, 1000 100 5139
556708-7985, Nykoping
Klvern Love Holding AB?, 100000 100 100
556797-0602, Nykoping
Klovern Gerhard AB?, 1000 100 100
556634-5723, Nykoping
Klévern Helmut AB?, 1000 100 100
556634-5731, Nykoping
Klovern Ingmar AB?, 1000 100 100
556634-6598, Nykoping
Dagon AB?, 23580999 100 1519055
556431-0067, Nyképing
Klsvern Linus AB?, 50000 100 50
556896-7409; Nyképing
Klévern Verner AB?, 50000 100 10050
556896-7474, Nykoping
Klsvern Nord AB?, 250000 100 25630
556072-3024, Nyképing
Klovern Mari AB?, 50000 100 50
556944-2196, Nykoping
Klévern Valdemar AB?, 50000 100 50
559003-2446, Nyképing
Klévern Gabriella AB?, 50000 100 50
556983-7544, Nykoping
Klovern Jonathan AB, 1000 100 100
556634-6606, Nykdping
Ovriga dotterbolag, vilande 200
Summa 1875178

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstimmer med andelen av
résterna for totalt antal aktier.
2) Holdingbolag 3) Fastighetsbolag
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NOT 28 KASSAFLODESANALYS

Moderbolaget

2016 2015
Investering i finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 0 -
Derivat =11 -
Fordringar hos koncernféretag -1187 3523
Summa -1198 -3523

NOT29 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Ijanuari 2017 forvarvade Klovern fastigheten Kladeshandlaren 15 i
Nyképing. Det underliggande fastighetsvirdet uppgar till 190 mkr. Den
uthyrningsbara arean uppgér till 12 225 kvm och bestér av kontors- och
butiksytor. Tilltrade skedde den 7 mars 2017.

| februari 2017 tecknades avtal om forvary av nio fastigheter i MoIndal/
Partille och avyttring av Kléverns samtliga 14 fastigheter i Borés. Tilltrade
respektive frantrade sker den 1 april 2017. Det underliggande fastighets-
virdet for de férvarvade fastigheterna uppgick till 498 mkr, medan mot-
svarande for de avyttrade fastigheterna var 478 mkr.

Under februari manad 2017 har 3 573 279 stamaktier av serie A
omvandlats till stamaktier av serie B. Dérefter uppgér det totala antalet
aktier i Kldvern till 932 437 980, varav 74 787 201 stamaktier av serie A,
841206 779 stamaktier av serie B och 16 444 000 preferensaktier.

NOT30 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att sty-
relsen och féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade p4 historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande férhéllanden synes vara rim-
liga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
beddma redovisade vérden patillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedomningar. Uppskattningarna och antagandena ses ver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omréadet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden
om det framtida kassaflédet samt faststillelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Fér att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda anta-
ganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvirdering ett
osakerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som har gjorts framgér av not 10.

Uppskjuten skatt

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikheten
att underskotten kan utnyttjas. Faststallda underskott som med hog
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Noter

sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for berdkning av
uppskjuten skattefordran.

Klassificering av forvirv

Vid férvdrv av bolag gors en bedomning av om forvérvet ar att betrakta
som ett tillgangsférvirv eller ett rorelseférvirv. Bolag innehéllande
endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration
klassificeras i normalfallet som tillgangsforvarv. Fér vidare information,
se not 1 Klassificering av férvarv.

Presentation av resultatrikning

I koncernen tillampas den uppstallningsform som ar praxis for ett storre
antal féretag inom fastighetsbranschen. Detta innebdr att resultatrak-
ningen utvisar resultat for driftséverskott, forvaltningsresultat och resul-
tat fore skatt. | férvaltningsresultatet ingar finansnetto. Vardeférandringar
redovisas efter finansnettot.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets bedomning dr att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala
utdelning foreligger mellan Klvern och innehavarna av preferensaktier
vid tidpunkten for utgivandet av preferensaktierna. Klovern kan inte med
sakerhet dra slutsatsen att det i framtiden kommer att betalas utdelning
tillinnehavarna av preferensaktier. En betalning av utdelning ar ytterst
beroende av ett beslut av bolagsstimman. Mot bakgrund av detta har
preferensaktierna klassificerats som eget kapital.

NOT 31 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, ir ett svenskregistrerat aktie-
bolag med site i Stockholm. Moderbolagets aktier 4r registrerade pa
Nasdagq Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Bredgrand 4, 111 30
Stockholm och adressen till servicekontoret ar Box 1024, 611 29 Nyks-
ping. Koncernredovisningen for ar 2016 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans benimnd koncernen.

NOT32 FORSLAG TILLVINSTDISPOSITION
kr

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:
4105459 802
692333 351

4797793153

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras
enligt féljande:

Till aktiedagarna utdelas

0,40 kr per stamaktie, totalt 366397 592
20,00 kr per preferensaktie, totalt 328880000
I ny rakning balanseras 4102515 561

Summa 4797793153
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Vinstdisposition

VINSTDISPOSITION

UTDELNING

Utdelningen ska lingsiktigt uppga till minst 50 procent

av forvaltningsresultatet. Forvaltningsresultatet visar hur
fastighetsverksamheten gér inklusive finansieringskostnader
och central administration. Vid bedémning av utdelningens
storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella
stillning och kapitalstruktur.

Infor drsstimman 2017 foreslir styrelsen en utdelning
om 0,40 kr per stamaktie att utbetalas vid fyra tillfillen om
vardera 0,10 kr och en utdelning om 20,00 kr per preferens-
aktie att utbetalas vid fyra tillfillen om vardera 5,00 kr.

Nuvarande forslag innebir att utdelningen under
2017 uppgir till 59 procent av férvaltningsresultatet f6r
2016. Under de senaste tio dren skulle det motsvara en
genomsnittlig utdelning uppgiende till 63 procent av forvalt-
ningsresultatet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslir att till drsstimmans férfogande stiende
vinstmedel (kronor) i moderbolaget disponeras enligt fol-

jande:

Balanserat resultat 4105459 802
Arets resultat 692333 351
Summa 4797793153
Att delas ut till stamaktiedgarna 366397592
Att delas ut till preferensaktieigarna 328880000
I ny rikning balanseras 4102515 561
Summa 4797793153

Per den sista december 2016 uppgick antalet registrerade
stamaktier i Klévern till 915 993 980 och totalt antal regist-
rerade preferensaktier till 16 444 000.

VINSTUTDELNING

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING
Styrelsens férslag
I forslag till vinstdisposition for rikenskapsiret 2016 foreslar
styrelsen aktiedgarna, pa arsstimman den 26 april 2017, att
limna utdelning med 0,40 kr per stamaktie, fordelat lika 6ver
fyra kvartal, och 20,00 kr per preferensaktie, férdelat lika
over fyra kvartal. Dirutover foreslar styrelsen att aktiedgarna
pa drsstimman beslutar faststilla avstimningsdagar for utdel-
ning pa stam- och preferensaktierna till 30 juni 2017, 29 sep-
tember 2017, 29 december 2017 och 29 mars 2018.

Om stimman beslutar enligt forslaget berdknas tillho-
rande utdelningsdagar bli 5 juli 2017, 4 oktober 2017 samt 4
januari 2018 och 5 april 2018.

Till drsstimmans forfogande stir f6ljande vinstmedel (kronor):

Balanserat resultat 4105 459 802
Arets resultat 692333 351
Summa 4797793153

Styrelsen foreslir att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktiesgarna utdelas

0,40 kr per stamaktie, totalt 366397 592
20,00 kr per preferensaktie, totalt 328880000
I ny rikning balanseras 4102515561
Summa 4797793153

Berikningen ovan ir baserad pa totalt antal registrerade
stamaktier, 915 993 980, och totalt antal registrerade prefe-
rensaktier, 16 444 000.

Styrelsen foreslir vidare att stimman beslutar att samt-
liga nya aktier — totalt 91 599 397 stamaktier och 1 644 400
preferensaktier — som kan komma att emitteras med stod av
stimmans bemyndigande vid drsstimman, ska ge ritt till
utdelning frin och med den dag de blivit inf6rda i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken, innebirande en
forsta utdelning om 0,10 kr per stamaktie och 5,00 kr per
preferensaktie med nidrmast f6ljande avstimningsdag enligt
ovan.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for
styrelsen att besluta om nyemission kommer en utdelning for
tillkommande stamaktier om maximalt 36 639 759 kr och
preferensaktier om maximalt 32 888 000 kr att delas ut. Av
det disponibla beloppet kommer minst
4032987 802 kr att dtersté efter utdelningarna om maximalt
764 805 351 kr.
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Kléverns ekonomiska stillning
Kloverns finansiella mél for 2016 var:

> att avkastningen pa eget kapital lingsiktigt ska uppga till
den riskfria rintan plus minst 9 procentenheter.

> attutdelningen till aktiedgarna langsiktigt ska uppga till
minst 50 procent av férvaltningsresultatet.

> attutdelningen till preferensaktieigarna langsiktigt inte
ska 6verstiga 30 procent av forvaltningsresultatet

> att den justerade soliditeten lingsiktigt ska uppga till 40
procent.

> att rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,0.

> att kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar.

For ar 2016 uppnéddes alla de finansiella malen utom malet
for justerad soliditet, vilket emellertid dr langsiktigt.

I drsredovisningen framgér att Kloverns soliditet uppgar
till 32,1 procent i koncernen och 32,0 procent i moderbola-
get. Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 30,9
procent i koncernen och 29,9 procent i moderbolaget. Fore-

slagen utdelning utgér 5,3 procent av eget kapital i koncernen

och 9,4 procent av eget kapital i moderbolaget.

FINANSIELLA RAPPORTER
Vinstutdelning

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen dr forsvarlig med hinsyn till de
krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfor
inte risker i storre omfattning dn vad som normalt férekom-
mer i branschen.

Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stillning innebir att utdelningen dr forsvarlig
iforhillande till de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen bedémer att den féreslagna utdelningen inte
kommer att paverka Kloverns formaga att fullgora sina
forpliktelser pa kort och ling sikt eller att gora nddvindiga
investeringar.

Undertecknade férsikrar att koncern- och &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana
de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och foretagets stallning och resultat, samt att
forvaltningsberittelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en réttvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm 20 mars 2017
Styrelsen i Klovern (publ), org.nr 556482-5833

Pia Gideon
Ordférande

Ann-Cathrin Bengtson
Ledamot

Eva Landén
Ledamot

Rutger Arnhult
Verkstdllande direktér

Fredrik Svensson
Ledamot

Var revisionsberittelse har avgivits 21 mars 2017
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i KIovern AB (publ), org.nr 556482-5833

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Klovern AB (publ) fér &r 2016 med undantag fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 68-78. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 12-109 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 68—78. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och danda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stillningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av férvaltningsfastigheter
Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick den 31 december
2016 till 39 234 mkr och vardeférandringarnartill 1 709 mkr. Forvaltnings-
fastigheter ar beloppsméssigt den mest visentliga posten i koncernens
balansrakning. Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med
subjektiva bedomningar och en fériandring i gjorda antaganden som lig-
ger till grund i vdrderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Virderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. Férandringar i icke observerbara
indata som tillimpas vid vdrderingarna analyseras vid varje bokslutstill-
falle av féretagsledningen mot internt tillganglig information, genomférda
eller planerade transaktioner samt information fran de externa virderarna.
Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som skeri
samband med vérderingen anser vi att detta omrade dr att betrakta som

ett sirskilt betydelsefullt omrade. En beskrivning av virdering av fastig-
hetsinnehavet framgar av avsnittet Fastigheterna virde pa sidan 38 och
not 10.

I var revision har vi utvarderat och testat ledningens process for fast-
ighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderingsmetod och
indata i vdrderingarna. Vi har gjort jaimférelser mot kand marknadsinfor-
mation. Vi har med stéd av vara varderingsspecialister granskat bolagets
modell for fastighetsvardring. Med stdd av vara varderingsspecialister
har vi granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastighe-
terna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkost-
nader. Viharbedomt huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen
ar dndamalsenliga.

Uppskjuten skattefordran

Koncernen redovisar uppskjuten skattefordran om 449 mkr, vilken framst
hanfors till underskottsavdrag om 2 041 mkr, se not 8. Véardering av
underskottsavdragen baseras pa ledningens antaganden om framtida
utnyttjande i forhallande till forvintad utveckling av fastighetsbestandet
och ekonomisk utveckling. Med anledning av att det ar en beloppsmés-
sigt vdsentlig post samt att varderingen av denna omfattas av ett antal
olika stéllningstaganden och bedémningar av bolaget, ar detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. Redovisnings- och virderingsprinci-
pernaangesinot 1.

Vihar granskat och bedomt de av bolaget upprattade berakningar,
underlag och analyser avseende uppskjuten skatt. De antaganden och
bedémningar som féretagsledningen gjort kring framtida utnyttjande
av underskottsavdrag har granskats mot beslutade affarsplaner och
budgets. Vihar tagit stod av vara skattespecialister vid utférda gransk-
ningsatgarder.

Annan information 4n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 0-11 respektive
113-144. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i visentlig utstrickning 4r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den geren
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad gller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvindig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren fér bedémningen av
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bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar till-
lampligt, om férhéllanden som kan paverka férmagan att fortsitta verk-
samheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande direkts-
ren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet aren hog grad av sékerhet, men dringen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:
> identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i

arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
artillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken fér att inte upptéacka en vésentlig felaktighet

till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet

som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information

eller asidosattande av intern kontroll.

> skaffar vioss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hiansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

> utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens

uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.
> drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande

direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksa en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser

eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det

finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
arotillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhillanden géra att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

> utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

> inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
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affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaéste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har fljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra férhéllanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
lampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de
for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omra-
denirevisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar for-
hindrar upplysning om fragan eller nar, i ytterst sallsynta fall, vi bedémer
att en fraga inte ska kommuniceras i revisionsberéttelsen pa grund av att
de negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle vintas vara
storre an allménintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning av Klévern AB (publ)
for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Gverensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller

verkstédllande direktoren i nagot vésentligt avseende:

> foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget.

> pandagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar frenligt med aktiebolagslagen.

Somen del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk
ochvasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhallanden som dr visentliga for verksamheten
och dir avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgdrder och andra férhallanden som ir relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for
att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 68-78 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visent-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6  andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag 4r forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Gverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 mars 2017

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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