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VIKTIG INFORMATION 

Detta dokument (”Tilläggsprospektet”) (FI dnr 18-19371) har upprättats av Klövern AB (publ), org. nr. 556482-5833 (”Klövern” eller 

”Bolaget”) i tillägg till det prospekt med anledning av ansökan om upptagande till handel av Bolagets efterställda, icke-säkerställda, eviga och 

inlösbara hybridobligationer med rörlig ränta emitterade under Bolagets obligationslån nr 12 om högst 1 500 000 000 SEK 

(”Hybridobligationer” respektive ”Hybridobligationslånet”) på Nasdaq Stockholms Corporate Bond List som godkändes av och 

registrerades hos Finansinspektionen den 9 juli 2018 (FI dnr 18-11655) och offentliggjordes av Bolaget samma dag (”Prospektet”). 

Referenser till Klövern, Bolaget eller ”Koncernen” i detta Tilläggsprospekt avser Klövern AB (publ) eller Klövern AB (publ) inklusive dess 

dotterbolag, beroende på sammanhanget. MAQS Advokatbyrå Stockholm AB, Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) har 

agerat rådgivare till Klövern i samband med emissionen av Hybridobligationerna och upptagande till handel av Hybridobligationerna. 

Mannheimer Swartling Advokatbyrå AB har agerat rådgivare till Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) i samband med 

emissionen av Hybridobligationerna.  

Detta Tilläggsprospekt har upprättats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt Kommissionens förordning 

(EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 (inbegripet förordning (EU) nr 486/2012) om genomförande av Europaparlamentets och rådets direktiv 

2003/71/EG (inbegripet direktiv 2010/73/EU). Tilläggsprospektet har godkänts av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med 

bestämmelserna i 2 kap. 34 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument den 31 oktober 2018. Godkännande av och registrering 

hos Finansinspektionen innebär inte någon garanti från Finansinspektionen för att sakuppgifterna i Tilläggsprospektet är riktiga eller 

fullständiga. Tilläggsprospektet kommer att finnas tillgängligt på Finansinspektionens webbplats (www. fi.se) samt på Klöverns webbplats 

(www. klovern.se). Papperskopior kan erhållas från Klövern. 

Tilläggsprospektet har upprättats med anledning av ytterligare emission av Hybridobligationer och att Bolaget offentliggjort ny information 

sedan Prospektet offentliggjordes. Tilläggsprospektet utgör inte till någon del ett erbjudande från Klövern om att teckna eller förvärva 

Hybridobligationer, vare sig i Sverige eller i någon annan jurisdiktion. Tilläggsprospektet eller Prospektet får inte distribueras i något land eller 

jurisdiktion där distributionen eller försäljning skulle kräva ytterligare prospekt, registrering eller andra åtgärder än de som följer av svensk rätt 

eller annars strider mot regler i sådant land eller sådan jurisdiktion. Personer som mottar exemplar av detta Tilläggsprospekt, Prospektet eller 

personer som förvärvar Hybridobligationer måste informera sig om och följa sådana restriktioner. Hybridobligationerna har inte registrerats och 

kommer inte att registreras i enlighet med United States Securities Act från 1933 med tillägg, eller annan statlig amerikansk 

värdepapperslagstiftning. Det är investerarens skyldighet att se till att förvärvet av Hybridobligationer följer tillämplig värdepapperslagstiftning. 

Med undantag för där det uttryckligen anges att så har skett har ingen information i Tilläggsprospektet eller Prospektet granskats av eller 

reviderats av revisorer. Vissa siffror och finansiell information i Tilläggsprospektet eller Prospektet kan ha avrundats och därmed kan 

totalsumman variera något från den exakta sammanräkningen av de siffor som föregår dem. 

Tilläggsprospektet och Prospektet innehåller bransch- och marknadsinformation hänförlig till Klöverns verksamhet och den marknad Klövern är 

verksam på. Om inte annat anges är sådan information baserad på Bolagets analys av flera olika källor. I branschpublikationer eller rapporter 

anges vanligen att information som återges däri har erhållits från källor som bedöms vara tillförlitliga, men riktigheten och fullständigheten i 

sådan information kan inte garanteras. Klövern har inte verifierat korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som finns i 

Tilläggsprospektet eller Prospektet och som har hämtats från eller härrör från branschpublikationer eller rapporter. Såvitt Bolaget känner till 

och enligt de slutsatser Bolaget kan dra från annan information som publicerats av dessa tredje parter har inga omständigheter utelämnats 

som skulle leda till att den återgivna informationen är oriktig eller missvisande. 

Tilläggsprospektet och Prospektet kan innehålla framåtriktade uttalanden och antaganden avseende Klövern. Sådana framåtriktade uttalanden 

och information baseras på Klöverns styrelses kännedom om nuvarande förhållanden avseende Bolaget, marknadsfaktorer och i övrigt 

rådande omvärldsfaktorer. Ord som ”överväger”, ”avses”, ”anses”, ”förväntas”, ”förutses”, ”planeras” och andra uttryck som innebär 

indikationer eller förutsägelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte är grundade på historiska fakta, utgör framåtriktad 

information. Andra sådana uttalanden kan identifieras av sammanhanget. Den framåtriktade informationen i detta Tilläggsprospekt eller i 

Prospektet innefattar kända och okända risker, osäkerhetsmoment och andra faktorer som kan orsaka att det faktiska resultatet, prestationen 

eller mål avsevärt kan komma att avvika från vad som uttryckts eller antytts i den framåtriktade informationen. Faktorer som kan medföra att 

Klöverns framtida resultat och utveckling avviker från framåtriktade uttalanden innefattar, men är inte begränsat till, de faktorer som beskrivs i 

avsnitt 2 (”Riskfaktorer”) i Prospektet samt de tillägg som genomförs i nämnda avsnitt genom detta Tilläggsprospekt. 

Tilläggsprospektet är en integrerad del av och ska läsas tillsammans med Prospektet och samtliga dokument som införlivats genom 

hänvisning i Prospektet. Varje potentiell investerare måste utvärdera lämpligheten av en investering i Hybridobligationer mot bakgrund av sina 

förutsättningar. 

Definitioner och termer i Tilläggsprospektet ska ha samma innebörd som i avsnitt 8.2 (”Villkor”) i Prospektet. Den engelska versionen av 

villkoren, som framgår av avsnitt 8.1 (”Terms and Conditions”) i Prospektet, är den gällande versionen av villkoren för Hybridobligationslånet. 

Den svenska versionen av villkoren, som framgår av avsnittet 8.2 (”Villkor”) i Prospektet, är en inofficiell översättning och i händelse av konflikt 

ska den engelska versionen äga företräde.  

Svensk lag är tillämplig på Tilläggsprospektet och Prospektet. Tvist rörande, eller som uppkommer i anledning av, innehållet i 

Tilläggsprospektet eller Prospektet ska avgöras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsrätt ska utgöra första instans.  
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TILLÄGG TILL PROSPEKT 

Detta dokument (”Tilläggsprospektet”) (FI dnr 18-19371) har upprättats av Klövern AB (publ), 

organisationsnummer 556482-5833, (”Klövern” eller ”Bolaget”) i tillägg till det prospekt med 

anledning av ansökan om upptagande till handel av Bolagets efterställda, icke-säkerställda, eviga 

och inlösbara hybridobligationer med rörlig ränta emitterade under Bolagets obligationslån nr 12 om 

högst 1 500 000 000 SEK (”Hybridobligationer” respektive ”Hybridobligationslånet”) på Nasdaq 

Stockholms Corporate Bond List som godkändes av och registrerades hos Finansinspektionen den 

9 juli 2018 (FI dnr 18-11655) och offentliggjordes av Bolaget samma dag (”Prospektet”). 

Tilläggsprospektet är en integrerad del av, och ska läsas tillsammans med, Prospektet. De 

definitioner som finns i Prospektet gäller även för Tilläggsprospektet. 

Tilläggsprospektet har upprättats med anledning av att Bolaget den 16 oktober 2018 offentliggjorde 

att Bolaget emitterat ytterligare Hybridobligationer till ett värde om 500 000 000 SEK inom ramen för 

Hybridobligationslånet och att Bolaget sedan tidpunkten för Prospektets offentliggörande har 

publicerat en delårsrapport för perioden januari – september 2018 samt att Bolaget, genom sitt 

indirekt helägda dotterbolag Dagon Sverige AB, den 4 oktober 2018 lämnade ett offentligt 

uppköpserbjudande till samtliga aktieägare i A Group of Retail Assets Sweden AB (publ) (”Agora”) 

att överlåta samtliga sina aktier i Agora till Klövern mot ett kontant vederlag. Bolaget gör 

bedömningen att nämnda händelser är sådana händelser som ska redogöras för genom ett tillägg 

till Prospektet. Beslutet att emittera ytterligare Hybridobligationer och lämna offentligt 

uppköpserbjudande till aktieägarna i Agora har tagits av Bolagets styrelse.  

Klövern kommer att ansöka om inregistrering av Hybridobligationerna på Nasdaq Stockholms 

Corporate Bond List. Vid tidpunkten för Finansinspektionens godkännande av Tilläggsprospektet 

har 1 300 000 000 SEK av det totala rambeloppet emitterats. Ytterligare Hybridobligationer kan 

komma att emitteras inom rambeloppet och tas upp till handel på grundval av Prospektet. 

Tilläggsprospektet har upprättats i enlighet med 2 kap. 34 § lag (1991:980) om handel med 

finansiella instrument och godkändes samt registrerades av Finansinspektionen den 31 oktober 

2018. 

Tilläggsprospektet och Prospektet finns tillgängliga i elektroniskt format på Bolagets 

(www. klovern.se), Swedbanks (www. swedbank.se/prospekt) samt på Finansinspektionens 

(www. fi.se) respektive webbplatser. 

För fullständiga villkor och övrig information om Hybridobligationslånet hänvisas till Prospektet som, 

tillsammans med Tilläggsprospektet, hålls tillgängligt på ovan nämnda webbplatser. Samtliga villkor 

som beskrivs i Prospektet gäller alltjämt. Genom Tilläggsprospektet uppdateras Prospektet med det 

innehåll som anges i detta Tilläggsprospekt. 
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1 SAMMANFATTNING 

Informationen i detta Tilläggsprospekt föranleder att Prospektavsnittet ”Sammanfattning” 

kompletteras enligt nedan. Information i kursiv stil är sådan information som ska ersättas med eller 

kompletteras med till den information som anges i samma Punkter i Prospektet, om inte annat 

anges. Vad gäller finansiella tabeller i Punkten B.12 ska tabeller i Prospektet för perioden januari – 

mars 2018 ersättas i sin helhet med tabellerna för perioden januari – september 2018 som anges i 

detta Tilläggsprospekt. Observera dock att finansiella tabeller i Prospektet för räkenskapsåren 2016 

och 2017 ska kvarstå oförändrade.  

Avsnitt B ‒ Emittent och eventuella garanter 

B.5 Koncernen Klövern är moderbolag i Koncernen, vilken förutom Bolaget, består av 28 

direktägda aktiva dotterbolag, vilka i sin tur vardera äger ett visst antal 

koncernbolag. Klövern bedriver sin verksamhet på fyra olika geografiska 

marknader i Sverige: (i) Region Stockholm, där Stockholm och Uppsala ingår, (ii) 

Region Syd, där Göteborg, Karlstad, Halmstad och Malmö ingår; (iii) Region Öst, 

där Linköping, Norrköping, Nyköping och Kalmar ingår, och (iv) Region Mellan, 

där Västerås, Örebro, Falun, Härnösand och Sollefteå ingår. Dessutom bedriver 

Klövern utlandsverksamhet i USA och Danmark. Klövern äger sex fastigheter i 

Köpenhamn samt en tomträtt och en fastighet på Manhattan i New York. 

B.12 Utvald historisk 
finansiell 
information 

Den utvalda historiska finansiella informationen i sammandrag som presenteras 

nedan för räkenskapsåren 2016 och 2017 har hämtats från Klöverns 

årsredovisningar för räkenskapsåren 2016 och 2017, vilka har reviderats av 

Klöverns revisor och upprättats i enlighet med International Financial Reporting 

Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa standarder som antagits av den 

Europeiska Unionen. Informationen avseende perioderna 1 januari 2018 – 30 

september 2018 och 1 januari 2017 – 30 september 2017 är hämtad från Klöverns 

delårsrapporter för 1 januari 2018 – 30 september 2018 samt 1 januari 2017 – 30 

september 2017, vilka är upprättade i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering och 

årsredovisningslagen och översiktligt granskade av Klöverns revisor. Den utvalda 

finansiella informationen redovisas separat för räkenskapsår respektive delår mot 

bakgrund av att Bolaget tillämpar förenklad rapportering i delårsrapporterna. 

*** 

Resultaträkning för Koncernen i sammandrag 
Januari – september 2018 och januari – september 2017 

Belopp i mkr 
2018 jan-

sep 
2017 jan-

sep 

Intäkter 2 397 2 261 

Fastighetskostnader -751 -708 

Driftöverskott 1 646 1 553 

Central administration -83 -77 

Finansnetto -516 -475 

Förvaltningsresultat fastigheter 1 047 1 001 

Intäkter bostadsutveckling 52 - 

Kostnader bostadsutveckling -72 - 

Finansnetto bostadsutveckling -10 - 
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Resultat bostadsutveckling -30 - 

Resultatandelar i intresseföretag 13 - 

Omvärdering vid övergång från intresseföretag till dotterföretag 22 - 

Värdeförändringar fastigheter 817 1 371 

Värdeförändringar derivat 54 82 

Värdeförändringar finansiella tillgångar -8 -7 

Nedskrivning goodwill -27 -37 

Resultat före skatt 1 888 2 410 

Skatt -114 -404 

Periodens resultat 1 774 2 006 

Periodens resultat hänförligt till:   

Moderbolagets aktieägare 1 779 2 006 

Innehav utan bestämmande inflytande -5 0 

 1 774 2 006 

Övrigt totalresultat – poster som kan återföras i resultaträkningen   

Omräkningsdifferens avseende utlandsverksamhet 60 - 

Periodens totalresultat 1 834 2 006 

   

Periodens totalresultat hänförligt till:   

Moderbolagets aktieägare 1 839 2 006 

Innehav utan bestämmande inflytande -5 0 

 1 834 2 006 

Resultat per stamaktie, kr 1,78 1,93 

Antal utestående stamaktier vid periodens utgång, miljoner 836,6 880,2 

Antal utestående preferensaktier vid periodens utgång, miljoner  16,4 16,4 

Genomsnittligt antal utestående stamaktier, miljoner 858,4 910,8 

Genomsnittligt antal utestående preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 

Det föreligger ej några utestående teckningsoptioner eller konvertibler.   

 

*** 

Balansräkning för Koncernen i sammandrag 
Januari – september 2018 och januari – september 2017 

Belopp i mkr 
2018-09-30 2017-09-30 

Tillgångar   

Goodwill 155 196 

Förvaltningsfastigheter 47 378 41 392 

Maskiner och inventarier 21 17 

Andelar i intresseföretag 221 - 

Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde  73 91 

Omsättningsfastigheter 1 095 - 

Övriga fordringar 2 084 879 

Likvida medel 350 391 

SUMMA TILLGÅNGAR 51 377 42 966 

EGET KAPITAL OCH SKULDER   

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare 16 033 13 927 

Eget kapital hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 453 0 

Uppskjuten skatteskuld 2 697 2 351 

Räntebärande skulder 30 298 24 874 

Derivat 300 394 

Leverantörskulder 86 99 

Övriga skulder 699 560 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 811 761 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 377 42 966 
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*** 

Kassaflödesanalys för Koncernen i sammandrag 
Januari – september 2018 och januari – september 2017 

Belopp i mkr 
2018 jan-

sep 
2017 jan-

sep 

Den löpande verksamheten   

Förvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 1 016 1 001 

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 4 4 

Betald inkomstskatt 0 -8 

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av 
rörelsekapital 

1 020 997 

Förändringar i rörelsekapital   

Förändring omsättningsfastigheter -313 - 

Förändring av rörelsefordringar -516 27 

Förändring av rörelseskulder -8 -167 

Summa förändring av rörelsekapital -837 -140 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 183 857 

Investeringsverksamheten   

Avyttring av fastigheter 1 904 1 232 

Förvärv av och investeringar i fastigheter -5 513 -2 307 

Förvärv av dotterföretag -174 - 

Förvärv av maskiner och inventarier -9 -3 

Förändring finansiella tillgångar 270 198 

Kassaflöde från investeringsverksamhet -3 522 -880 

Finansieringsverksamheten   

Förändring av räntebärande skulder 3 771 1 004 

Förvärv av finansiella instrument -9 - 

Återköp av egna aktier -445 -381 

Utdelning -514 -338 

Hybridobligation 781 - 

Förändring innehav utan bestämmande inflytande 66 - 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 3 650 285 

Totalt kassaflöde 311 262 

Ingående likvida medel 39 129 

Utgående likvida medel 350 391 

 

*** 

 

 

 

 

 

Finansiella nyckeltal 

Samtliga nyckeltal i nedan sammanställning är alternativa nyckeltal som inte har 
beräknats enligt IFRS. Klöverns uppfattning är att dessa nyckeltal i stor 
utsträckning används av investerare, värdepappersanalytiker och andra 
intressenter som kompletterande mått på resultatutveckling och finansiell ställning. 
Klövern anser att dessa nyckeltal ger väsentlig kompletterande information om 
Klövern och tillsammans med resultat- och balansräkning ger dessa nyckeltal en 
bra överblick över Klöverns finansiella situation. Klöverns alternativa nyckeltal är 
inte nödvändigtvis jämförbara med liknande mått som presenteras av andra bolag 
och har vissa begränsningar som analysverktyg. De bör därför inte beaktas 
separat från, eller som substitut för, Klöverns finansiella information som 
upprättats enligt IFRS. 
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2018  

jan-sep 
2017  

jan-sep 
2017 2016 

Avkastning på eget kapital, %* 11,6 14,7 18,9 18,6 

Soliditet, %* 31,2 32,4 32,8 32,1 

Soliditet, justerad, %* 37,0 37,9 38,5 36,7 

Belåningsgrad, %* 60 58 58 60 

Belåningsgrad fastigheter, %* 46 42 42 44 

Räntetäckningsgrad* 2,9 3,1 2,9 2,9 

Genomsnittlig ränta, %* 2,5 2,5 2,5 2,5 

Genomsnittlig räntebindning, år* 2,8 2,2 2,8 2,6 

Genomsnittlig kapitalbindning, år* 4,2 2,9 3,0 3,0 

Räntebärande skulder, mkr 30 298 24 874 25 529** 23 869** 

 

* Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har inte reviderats av Klöverns revisor. 
** Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har reviderats av Klöverns revisor. 

*** 

Härledning av alternativa nyckeltal 

Härledningen av dessa nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Klöverns 
revisor. 

(mkr) 2018 jan-sep 2017 jan-sep 2017 2016 

Resultat (efter skatt) 1 779 2 006 2 611 2 259 

Genomsnittligt eget kapital 15 271 13 614 13 792 12 162 

Avkastning på eget kapital, % 11,6 14,7 18,9 18,6 

 
  

  
Eget kapital 16 033 13 927 14 505 12 999 

Totala tillgångar 51 377 42 966 44 257 40 527 

Soliditet, % 31,2 32,4 32,8 32,1 

 
  

  
Eget kapital 16 033 13 927 14 505 12 999 

Derivat -300 -394 -367 -482 

Goodwill 155 196 183 233 

Återköpta aktier 928 388 422 
 

Skattemässigt värde 24 780 20 871 20 999 20 746 

Förvärvad temporär skillnad fastigheter 7 971 7 829 8 144 6 886 

Verkligt värde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234 

Totala tillgångar 51 377 42 966 44 257 40 527 

Eget kapital, justerad 18 927 16 193 16 972 14 770 

Totala tillgångar, justerad 51 221 42 770 44 074 40 294 

Soliditet, justerad, % 37,0 37,9 38,5 36,7 

 
  

  
Räntebärande skulder 30 298 24 874 25 529 23 869 

Marknadsvärde noterade aktieinnehav (inkl. återköpta 
aktier) 1 431 457 483 77 

Likvida medel 350 391 39 129 

Verkligt värde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234 

Belåningsgrad, % 60 58 58 60 

 

  

  

Räntebärande skulder med säkerhet i fastigheter 21 570 17 554 18 188 17 071 

Verkligt värde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234 

Belåningsgrad fastigheter, % 46 42 42 44 

 
  

  
Förvaltningsresultat 1 017 1 001 1 263 1 180 

Finansiella kostnader -536 -487 -651 -613 

Räntetäckningsgrad 2,9 3,1 2,9 2,9 
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Väsentliga förändringar 

Den 4 oktober 2018 lämnade Klövern, genom sitt indirekt helägda dotterbolag 
Dagon Sverige AB, ett kontant offentligt uppköpserbjudande till aktieägarna i 
Agora. Per den 30 september 2018 uppgick Klöverns innehav i Agora till 
2 909 342 stamaktier av serie B motsvarande 9,3 procent av totalt antal aktier. 
Budvärdet för samtliga övriga aktier i Agora uppgår till 936 mkr. Erbjudandet 
värderar samtliga aktier i Agora, inklusive de aktier som Klövern äger, till 1 023 
mkr. Klövern har villkorat budet av att erbjudandet accepteras i sådan utsträckning 
att Bolaget erhåller minst nittio (90) procent av det totala antalet aktier i Agora 
samt att nödvändiga tillstånd från relevanta konkurrensmyndigheter erhålls. Vid 
offentliggörandet av erbjudandet hade Klövern erhållit bindande åtaganden från 
aktieägare att acceptera erbjudandet och tillsammans med Bolagets befintliga 
ägande i Agora har Bolaget säkrat motsvarande 85,3 procent av kapitalet och 
93,8 procent av rösterna i Agora. Mer information om erbjudandet finns på 
Klöverns webbplats (www. klovern.se). 

Den 16 oktober emitterade Klövern ytterligare Hybridobligationer om 500 mkr 
vilket kommer att redovisas som eget kapital. 

Inga väsentliga förändringar utöver ovan har inträffat i Klöverns finansiella 
ställning eller ställning på marknaden sedan den 30 september 2018. Det har inte 

heller skett några väsentliga negativa förändringar i Klöverns framtidsutsikter 
sedan den 31 december 2017. 

B.16 Ägarstruktur Klöverns aktier är fritt överlåtbara och noterade på Nasdaq Stockholm. Per den 30 
september 2018 uppgick antalet aktieägare i Klövern till 46 900. De 15 största 
ägarna representerade tillsammans 62,1 procent av antalet registrerade aktier. De 
15 största aktieägarna per den 30 september 2018 framgår av nedan tabell: 

Aktieägare Antal 
stamaktier 

A, 
tusental 

Antal 
stamaktier 

B,  
tusental 

Antal 
preferens-

aktier, 
tusental 

Andel 
aktie-

kapital, 
% 

Andel 
röster, 

%1 

Rutger Arnhult via bolag 12 528 127 419 655 15,1 16,7 

Corem Property Group AB 9 500 129 400 – 14,9 14,8 

Arvid Svensson Invest 13 300 52 997 685 7,2 12,3 

Gårdarike 16 474 2 190 50 2,0 11,0 

Handelsbanken fonder – 40 650 – 4,4 2,7 

Länsförsäkringar fondförvaltning – 36 909 – 4,0 2,4 

Swedbank Robur fonder 1 301 21 605 – 2,5 2,3 

CBNY-Norges Bank 527 21 445 91 2,4 1,8 

Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 1,2 

State Street Bank and Trust Co, 
W9 

66 16 870 94 1,8 1,2 

SEB Investment Management 147 15 724 – 1,7 1,1 

Nordea Investment Funds 123 15 439 60 1,7 1,1 

BNY Mellon NA, W9 915 7 050 69 0,9 1,1 

Pareto Bank ASA 600 6 000 – 0,7 0,8 

Svolder – 10 000 – 1,1 0,7 

Summa största ägare 55 482 522 258 1 762 62,1 71,2 

Övriga ägare 18 178 240 656 14 682 29,4 28,8 

Summa utestående aktier 73 660 762 914 16 444 91,5 100,0 

Återköpta egna aktier
1 

– 79 420 – 8,5 – 

Totalt antal registrerade aktier 73 660 842 334 16 444 100,0 100,0 

Till följd av nya rutiner hos Ålandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som ägare till en del av sina 
kunders Klövern-aktier. Klövern bedömer att ovanstående tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 största ägare. 
1) Återköpta aktier kan inte företrädas vid bolagsstämma. 
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Avsnitt C – Värdepapper 

C.1 Värdepapper som 
tas upp till handel 

Hybridobligationer utgivna av Klövern med ISIN-kod SE0011337898. 
Hybridobligationer tas upp till handel i två trancher om 800 000 000 SEK 
respektive 500 000 000 SEK.  Det nominella beloppet per Hybridobligation är 
100 000 SEK. 

C.9 Ränta, löptid och 
representant för 
Fordringshavarna  

*** 

Räntebetalningsdagar: 

21 mars, 21 juni, 21 september och 21 december varje år eller, om sådan dag inte 
är en bankdag, närmast påföljande bankdag. Den första Räntebetalningsdagen för 
Hybridobligationerna infaller den 21 september 2018, vad gäller de Initiala 
Hybridobligationerna, och den 21 december 2018, vad gäller de Efterföljande 
Hybridobligationerna, och den sista Räntebetalningsdagen ska vara den aktuella 
Inlösendagen och den sista Räntebetalningsdagen infaller på den relevanta 
Inlösendagen. 

*** 

Avsnitt D – Risker 

D.2 Huvudsakliga 
risker relaterade 
till emittenten 

*** 

Offentligt uppköpserbjudande av samtliga aktier i Agora 

Den 4 oktober 2018 lämnade Klövern, genom sitt indirekt helägda dotterbolag 
Dagon Sverige AB, ett kontant uppköpserbjudande till aktieägarna avseende 
samtliga aktier i Agora. Vid fullföljande av förvärvet kommer Klövern att förvärva 
Agoras samtliga tillgångar och skulder, vilket innebär att Klöverns procentuella 
andel belåning i förhållande till eget kapital kommer öka. Vid genomförande av 
förvärvet av Agora kommer således Klöverns belåningsgrad att öka, vilket riskerar 
inverka negativt på Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat. 

*** 
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2 RISKFAKTORER 

Informationen i detta avsnitt ersätts eller kompletteras enligt nedan i tillämpliga delar. Förändrad 

eller tillagd information anges i kursiv stil.  

Geografiska risker 

Utbud och efterfrågan på fastigheter och därmed avkastningen på fastighetsinvesteringar skiljer sig 

åt mellan geografiska marknader och kan komma att utvecklas på olika sätt inom olika geografiska 

marknader. Klövern har per den 30 september 2018 en fastighetsportfölj med 403 fastigheter i olika 

geografiska områden. Det finns en risk att efterfrågan sjunker på flera eller samtliga geografiska 

marknader där Klövern är verksam, vilken skulle kunna ha en väsentlig negativ inverkan på 

Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat. 

*** 

Värdeförändringar i räntederivat 

Samtliga av Koncernens låneavtal löper med rörlig ränta. För att effektivt begränsa ränterisken 

använder sig Koncernen av räntederivat, huvudsakligen ränteswappar och räntetak. Räntederivaten 

redovisas löpande till verkligt värde i balansräkningen och som värdeförändringar i 

resultaträkningen. Det faktiska värdet av derivaten per den 30 september 2018 var cirka -300 mkr. I 

takt med att marknadsräntorna förändras uppstår ett teoretiskt över- eller undervärde på 

räntederivaten men som inte är kassaflödespåverkande. Marknadsvärdet på Koncernens 

räntederivat minskar om marknadsräntorna sjunker, vilket kan få en väsentligt negativ inverkan på 

Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat. 

*** 

Likviditetsrisker 

Med likviditetsrisk avses risken att Klövern skulle sakna tillräckligt med likvida medel för att kunna 

fullfölja sina betalningsåtaganden, vilka huvudsakligen består av verksamhetskostnader såsom el, 

renhållning, vatten och värme, avtalade underhållsavgifter, investeringar samt ränta på skulder. Om 

Klöverns tillgång till likvida medel försvåras kommer det ha en negativ påverkan på Koncernens 

verksamhet, finansiella ställning och resultat. Koncernens tillgängliga likvida tillgångar uppgick till 

cirka 350 mkr per den 30 september 2018. Koncernen hade även per den 30 september 2018 

outnyttjade kreditramar uppgående till cirka 3 154 mkr, inklusive outnyttjade checkkrediter om cirka 

558 mkr. 

*** 

Värdeförändringar i fastigheter 

Koncernens fastighetsinvesteringar redovisas i balansräkningen till verkligt värde och 

värdeförändringarna redovisas i resultaträkningen. Orealiserade värdeförändringar är inte 

kassaflödespåverkande. Koncernen genomför kvartalsvisa värderingar av fastighetsinnehavet. 
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Vanligtvis utförs 20 - 30 procent av värderingarna externt och resterade del utförs av Koncernen, 

vilket innebär att varje fastighet i portföljen värderas externt under en rullande tolvmånadersperiod. 

Klöverns belåningsgrad uppgick till 60 procent per den 30 september 2018. 

Värdet på fastigheterna påverkas av ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika faktorer såsom 

uthyrningsgrad, hyresnivå och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer såsom 

avkastningskrav och kapitalkostnader som härleds ur jämförbara transaktioner på 

fastighetsmarknaden. Såväl fastighetsspecifika försämringar såsom lägre hyresnivåer och ökad 

vakansgrad som marknadsspecifika försämringar såsom högre direktavkastningskrav kan föranleda 

att Koncernen skriver ned det verkliga värdet på sina fastighetsinvesteringar. Detta kan väsentligt 

påverka Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat negativt.  

*** 

Valutarisk  

Koncernen äger sex fastigheter i Danmark respektive en tomträtt och en fastighet på Manhattan i 

New York, vilket medför en exponering mot danska kronan respektive amerikanska dollar. De 

danska fastigheternas intäkter och kostnader är denominerade i DKK och fastigheterna är främst 

finansierade genom banklån i DKK. Den amerikanska tomträttens intäkter och kostnader är 

denominerade i USD. Vid en valutakursförändring som är ofördelaktig för Klövern kommer 

Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat påverkas negativt. 

*** 

Offentligt uppköpserbjudande av samtliga aktier i Agora 

Den 4 oktober 2018 lämnade Klövern, genom sitt indirekt helägda dotterbolag Dagon Sverige AB, 

ett kontant uppköpserbjudande till aktieägarna avseende samtliga aktier i Agora. Klövern har ställt 

upp ett antal villkor för fullföljandet av förvärvet. Erbjudandet är bland annat villkorat av att det 

accepteras i sådan utsträckning att Klövern blir ägare till mer än nittio (90) procent av det totala 

antalet aktier i Agora och att erforderliga myndighetstillstånd erhålls inom för Klövern acceptabel tid 

eller på för Klövern acceptabla villkor. Nämnda villkor ligger utanför Klöverns kontroll, varför det 

föreligger en risk att förvärvet inte kommer att genomföras.  

Vid fullföljande av förvärvet kommer Klövern att förvärva Agoras samtliga tillgångar och skulder, 

vilket innebär att Klöverns procentuella andel belåning i förhållande till eget kapital kommer öka. Vid 

genomförande av förvärvet av Agora kommer således Klöverns belåningsgrad att öka, vilket 

riskerar inverka negativt på Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat.  

*** 

Skatterisker och risk för ändrad skattelagstiftning 

Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens tolkning av tillämpliga lagar, regler och 

gällande praxis på skatteområdet, och i enlighet med råd från skatterådgivare. Det finns dock en 
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risk att Koncernens tolkning är felaktig och att regler eller praxis ändras med eventuell retroaktiv 

verkan. Genom Skatteverkets och förvaltningsdomstolars beslut kan således Koncernens tidigare 

eller nuvarande skattesituation komma att förändras, vilket kan ha en väsentlig negativ inverkan på 

Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat.  

Koncernens verksamhet påverkas av vid var tid gällande skatteregler i Sverige. Mot bakgrund av att 

dessa regler historiskt sett ändrats frekvent så förväntas ytterligare förändringar ske i framtiden 

(eventuellt med retroaktiv verkan), vilket kan ha väsentlig negativ inverkan på Koncernens 

verksamhet, finansiella ställning och resultat. Till exempel beslutade riksdagen den 14 juni 2018 att 

anta nya ränteavdragsbegränsningsregler. De nya reglerna baseras på EU:s direktiv 2016/1164 om 

fastställande av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar på den inre marknadens 

funktion. Reglerna innebär att en generell begränsning av ränteavdrag i bolagssektorn införs. 

Begränsningen införs på så sätt att ett bolag endast ges rätt att dra av ett negativt räntenetto 

(skillnaden mellan bolagets avdragsgilla ränteutgifter och dess ränteinkomster) motsvarande 

maximalt 30 procent av bolagets skattemässiga EBITDA. Reglerna träder ikraft den 1 januari 2019. 

I samband med införandet av de generella ränteavdragsbegränsningsreglerna har riksdagen 

beslutat att reducera gällande bolagsskattesats, först från nuvarande 22 procent till 21,4 procent 

(per den 1 januari 2019) och i ett andra steg från 21,4 procent till 20,6 procent (per den 1 januari 

2021). Då Koncernens verksamhet är kapitalintensiv och då ränteutgifter utgör den största 

kostnaden i Koncernens verksamhet kan de nya reglerna komma att få en väsentlig negativ 

inverkan på Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat.  

Vidare tillsatte regeringen under 2015 en utredning, den så kallade paketeringsutredningen, för att 

analysera möjligheten att avyttra fastigheter genom skattebefriade överlåtelser av aktier i 

fastighetsägande bolag samt för att, om det ansågs nödvändigt, föreslå ny lagstiftning för att 

förhindra sådana transaktioner. Utredningen analyserade även om förvärv genom 

fastighetsbildningsåtgärder missbrukas för att undvika stämpelskatt. Utredningen presenterades 

den 30 mars 2017. Huvudförslaget i utredningen innebär i korthet att om det bestämmande 

inflytandet upphör över ett bolag vars tillgångar till huvudsaklig del består av fastigheter ska det 

avyttrade bolaget anses ha avyttrat fastigheterna och åter förvärvat dem för ett pris motsvarande 

marknadsvärdet, dvs. den latenta skatten hänförlig till fastigheterna realiseras. Som ett substitut för 

stämpelskatt ska det avyttrade bolaget även ta upp en schablonintäkt om 7,09 procent av det 

högsta av marknadsvärdet och taxeringsvärdet på fastigheterna. Vidare föreslås bland annat att 

stämpelskatt införs på fastighetsbildningsåtgärder såsom klyvning och fastighetsreglering. Det är för 

närvarande osäkert om förslaget, eller delar av det, kommer att resultera i ny lagstiftning och när 

sådan lagstiftning i så fall skulle komma att träda ikraft. Om paketeringsutredningens förslag skulle 

träda ikraft kan det komma att ha en väsentlig negativ inverkan på Koncernens verksamhet, 

finansiella ställning och resultat. 
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3 ANSVAR FÖR INFORMATION I PROSPEKTET OCH TILLÄGGSPROSPEKTET 

Informationen i detta avsnitt ersätts eller kompletteras enligt nedan i tillämpliga delar. Förändrad 

eller tillagd information anges i kursiv stil.  

Den 21 juni 2018 emitterade Klövern det Hybridobligationslån, med ett rambelopp om 

1 500 000 000 SEK, som avses i Prospektet. Beslutet att emittera Hybridobligationerna har tagits av 

Bolagets styrelse. Prospektet är upprättat med anledning av att Klövern kommer att ansöka om 

inregistrering av Hybridobligationerna på Nasdaq Stockholms Corporate Bond List. 

Tilläggsprospektet är upprättat till följd av att Bolaget, sedan offentliggörande av Prospektet, har 

offentliggjort en delårsrapport för perioden januari – september 2018 samt att Bolaget lämnat ett 

offentligt uppköpserbjudande till aktieägarna i Agora avseende samtliga deras aktier. Vid tidpunkten 

för Finansinspektionens godkännande av Prospektet har 800 000 000 SEK av det totala 

rambeloppet emitterats och vid tidpunkten för Finansinspektionens godkännande av 

Tilläggsprospektet har ytterligare 500 000 000 SEK av det totala rambeloppet emitterats. Därmed 

har Klövern emitterat Hybridobligationer om totalt 1 300 000 000 SEK inom rambeloppet för 

Hybridobligationslånet. Ytterligare Hybridobligationer kan komma att emitteras inom rambeloppet 

och tas upp till handel på grundval av Prospektet. 

Klövern och dess styrelse ansvarar för innehållet i Prospektet och Tilläggsprospektet samt försäkrar 

härmed att Bolaget har vidtagit alla rimliga försiktighetsåtgärder för att säkerställa att uppgifterna i 

Prospektet och Tilläggsprospektet, såvitt Bolaget vet, överensstämmer med de faktiska 

förhållandena och att ingenting är utelämnat som skulle kunna påverka dess innebörd. Endast 

under de förutsättningar och i den omfattning som följer av svensk lag ansvarar Bolagets 

styrelseledamöter för innehållet i Prospektet och Tilläggsprospektet. Härmed försäkras att Bolagets 

styrelse har vidtagit alla rimliga försiktighetsåtgärder för att säkerställa att uppgifterna i Prospektet 

och Tilläggsprospektet, såvitt styrelsen vet, överensstämmer med de faktiska förhållandena och att 

ingenting är utelämnat som skulle kunna påverka dess innebörd. Nordea och Swedbank har inte 

verifierat innehållet i Prospektet eller Tilläggsprospektet och ansvarar inte för dess innehåll. 

 

 

Stockholm 9 juli 2018 och 31 oktober 2018 

 

Klövern AB (publ) 

Styrelsen 
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4 BESKRIVNING AV HYBRIDOBLIGATIONERNA OCH ANVÄNDNING AV MEDEL 

Informationen i detta avsnitt ersätts eller kompletteras enligt nedan i tillämpliga delar. Förändrad 

eller tillagd information anges i kursiv stil.  

*** 

Initiala Hybridobligationer och Efterföljande Hybridobligationer 

Hybridobligationerna är denominerade i SEK och varje Hybridobligation har ett Nominellt Belopp om 

100 000 SEK. Det Totala Nominella Beloppet för de Initiala Hybridobligationerna är 

800 000 000 SEK och totalt har 8 000 Initiala Hybridobligationer emitterats. Det Totala Nominella 

Beloppet för de Efterföljande Hybridobligationerna är 500 000 000 SEK och totalt har 5 000 

Efterföljande Hybridobligationer emitterats.  

I tillägg till de Initiala Hybridobligationerna kan Klövern vid ett eller flera tillfällen emittera 

Efterföljande Hybridobligationer i enlighet med Villkoren. Det maximala Totala Nominella Beloppet 

för Hybridobligationerna (de Initiala Hybridobligationerna och alla Efterföljande Hybridobligationer) 

får inte överstiga 1 500 000 000 SEK om inte samtycke dessförinnan erhållits från Fodringshavarna 

i enlighet med Villkoren. Efterföljande Hybridobligationer ska vara föremål för Villkoren, inklusive 

ISIN, Räntesatsen, det Nominella Beloppet och den eviga karaktären, tillämpliga på de Initiala 

Hybridobligationerna. Emellertid får priset för de Efterföljande Hybridobligationerna fastställas till ett 

lägre eller ett högre belopp jämfört med de Initiala Hybridobligationerna. 

*** 

Räntebetalningsdagar 

Med förbehåll för vad som anges nedan under ”Frivilligt uppskjutande av Räntebetalning” ska Ränta 

betalas kvartalsvis den 21 mars, 21 juni, 21 september och 21 december varje år, eller om sådan 

dag inte är en Bankdag, den Bankdag som följer av en tillämpning av Bankdagskonventionen. 

Första Räntebetalningsdagen ska vara den 21 september 2018, vad gäller de Initiala 

Hybridobligationerna, och den 21 december 2018, vad gäller de Efterföljande Hybridobligationerna, 

och den sista Räntebetalningsdagen ska vara den aktuella Inlösendagen. 

*** 
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5 BOLAGSBESKRIVNING 

Informationen i detta avsnitt ersätts eller kompletteras enligt nedan i tillämpliga delar. Förändrad 

eller tillagd information anges i kursiv stil.  

5.1 Historik och utveckling 

Bolagets firma är Klövern AB (publ) och Bolaget är ett svenskt publikt bolag, vars aktier är 

registrerade på Nasdaq Stockholm, Large Cap och bedriver sin verksamhet i enlighet med 

aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets organisationsnummer är 556482-5833 och har sitt säte i 

Stockholm med adressen Bredgränd 4, 111 30 Stockholm samt telefonnummer 010-482 70 00. 

Klövern bildades den 10 januari 1994 och registrerades hos Bolagsverket den 4 februari 1994. 

Bolagets verksamhetsföremål enligt dess bolagsordning är att direkt eller indirekt genom 

dotterbolag, förvärva, äga, förvalta, utveckla och försälja fastigheter, samt bedriva därmed förenlig 

verksamhet. 

Klövern är ett fastighetsbolag som med närhet och engagemang erbjuder kunden effektiva lokaler i 

valda tillväxtregioner. Klöverns vision är att skapa miljöer för framtidens företagande. Det kräver ett 

aktivt byggande av stadsdelar, områden och olika näringslivskluster. Klövern är ett av de större 

börsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella lokaler och utveckling av 

bostadslägenheter som inriktning och vars engagemang är uppdelad i fyra olika regioner. Per den 

30 september 2018 uppgick Klöverns fastighetsbestånd till 403 fastigheter med en total 

uthyrningsbar area om 2 779 tkvm, vilket betingade ett hyresvärde om cirka 3 672 mkr. 

Fastighetsbeståndets verkliga värde uppgick till cirka 47 378 mkr. 

5.2 Verksamheten 

Klövern är ett av Sveriges största börsnoterade fastighetsbolag. Med cirka 400 fastigheter och en 

total uthyrningsbar yta på nästan 3 000 tkvm erbjuder Klövern dess hyresgäster attraktiva lokaler 

inte bara i Stockholm, Göteborg och Malmö utan också i en lång rad av starka regionstäder över 

hela landet samt i Köpenhamn. Klövern är främst fokuserad på kontor men erbjuder även lokaler för 

företag och organisationer verksamma inom vård, utbildning och detaljhandel såväl som inom lager 

och logistik. Dessutom arbetar Klövern Living med ett antal projekt av bostadsutvecklingskaraktär, 

vilka befinner sig i olika utvecklingsstadier men gemensamt för dem alla är att de syftar till att 

tillskapa möjligheten att i framtiden bygga bostäder och boendemiljöer inom Klöverns befintliga 

fastighetsbestånd. Under varumärket Klövern Living kommer Klövern bidra till ett ökat 

bostadsbyggande på våra prioriterade orter. Det kan i ett längre perspektiv finnas utrymme för 

byggnation av så mycket som mellan 8 000 och 12 000 lägenheter inom befintligt bestånd, bland 

annat i Stockholm, Uppsala, Västerås, Nyköping, Karlstad och Linköping. 

Klövern äger, genom sitt indirekt helägda dotterbolag Dagon Sverige AB, 81,2 procent av kapitalet 

och 82,9 procent av rösterna i Tobin Properties AB (publ) (”Tobin Properties”). Tobin Properties 

ägnar sig åt utveckling av bostäder och tillhörande fastigheter, antingen genom förvärv av 

byggrätter, förvärv av befintliga fastigheter i syfte att riva och producera nya bostäder och 

tillhörande fastigheter eller konvertering av kommersiella lokaler till bostäder och tillhörande 



17 

 

fastigheter. Tobin Properties inriktar sig på attraktiva bostadslägen i det övre mellansegmentet av 

marknaden, främst i Storstockholm och Uppsala. Genom ägandet i Tobin Properties positionerar sig 

Klövern på Stockholmsmarknaden för bostadsutveckling som ett komplement till verksamheten 

inom Klövern Living. 

En central komponent i Klöverns affärsidé är närhet och engagemang. Genom lokalt baserad 

personal på alla prioriterade orter säkerställer Klövern att de cirka 5 000 hyresgästerna, små som 

stora, ska kunna få bästa möjliga service och bemötande. 

Det är viktigt för Klövern att vara en stor fastighetsägare. Det ger en möjlighet att erbjuda flexibla 

kontorslösningar, både i termer av storlek och i form av skapande av skräddarsydda ytor. Klövern 

arbetar i dagsläget med runt 300 projekt, alltifrån mindre uppgraderingar av kontorsytor till 

fullskaliga nybyggnationsprojekt som exempelvis kontors/hotellbyggnaden S7 i Västerås. Klöverns 

ambition är att hela tiden ligga steget före när det kommer till att hjälpa Klöverns kunder att skapa 

den optimala arbetsplatsen. 

Hållbarhet ska som en röd tråd löpa genom hela Klöverns verksamhet. Detta manifesteras bland 

annat genom miljöklassning av byggnader och tecknande av gröna hyresavtal. Fastigheternas 

energiförbrukning och värmeförbrukning är viktiga aspekter i Klöverns miljöarbete för vilka tydliga 

målsättningar har satts upp. Klöverns hållbarhetspolicy bedrivs mot bakgrund av att man bland 

annat tillämpar FN:s Global Compacts-principer och försiktighetsprincipen i alla led i sin 

verksamhet. Nationella och internationella standarder är ett självklart stöd för Klöverns 

hållbarhetsarbete. 

5.3 Marknader 

Klövern bedriver sin verksamhet på fyra olika geografiska marknader i Sverige, vilka förklaras 

närmare nedan. Dessutom bedriver Klövern utlandsverksamhet i USA och Danmark. Klövern äger 

sex fastigheter i Köpenhamn samt en tomträtt och en fastighet på Manhattan i New York. 

*** 

5.9 Större aktieägare och kontroll 

Per den 30 september 2018 uppgick antalet aktieägare i Klövern till 46 900. De 15 största ägarna 

representerade tillsammans 62,1 procent av antalet registrerade aktier. Klöverns aktier är fritt 

överlåtbara och noterade på Nasdaq Stockholm. Det föreligger inga hinder enligt Klöverns 

bolagsordning som inskränker rätten att överlåta aktier i Klövern. Klövern känner inte till några 

överenskommelser mellan aktieägare som kan föranleda inskränkningar i rätten att överlåta aktier i 

Klövern. Klövern känner heller inte till någon överenskommelse eller motsvarande som senare kan 

komma att leda till att kontrollen över Bolaget förändras. I syfte att förhindra att större aktieägare 

missbrukar sin ställning har Klövern bland annat antagit en policy som reglerar formerna för 

närståendetransaktioner. 

 



18 

 

Nedan följer en tabell avseende Klöverns 15 största aktieägare per den 30 september 2018. 

Aktieägare Antal stamaktier 
A, tusental 

Antal stamaktier B,  
tusental 

Antal preferens-
aktier, tusental 

Andel aktie-
kapital, % 

Andel 
röster, %1 

Rutger Arnhult via bolag 12 528 127 419 655 15,1 16,7 

Corem Property Group AB 9 500 129 400 – 14,9 14,8 

Arvid Svensson Invest 13 300 52 997 685 7,2 12,3 

Gårdarike 16 474 2 190 50 2,0 11,0 

Handelsbanken fonder – 40 650 – 4,4 2,7 

Länsförsäkringar fondförvaltning – 36 909 – 4,0 2,4 

Swedbank Robur fonder 1 301 21 605 – 2,5 2,3 

CBNY-Norges Bank 527 21 445 91 2,4 1,8 

Swedbank AS (Estonia) 1 18 560 58 2,0 1,2 

State Street Bank and Trust Co, W9 66 16 870 94 1,8 1,2 

SEB Investment Management 147 15 724 – 1,7 1,1 

Nordea Investment Funds 123 15 439 60 1,7 1,1 

BNY Mellon NA, W9 915 7 050 69 0,9 1,1 

Pareto Bank ASA 600 6 000 – 0,7 0,8 

Svolder – 10 000 – 1,1 0,7 

Summa största ägare 55 482 522 258 1 762 62,1 71,2 

Övriga ägare 18 178 240 656 14 682 29,4 28,8 

Summa utestående aktier 73 660 762 914 16 444 91,5 100,0 

Återköpta egna aktier
1 

– 79 420 – 8,5 – 

Totalt antal registrerade aktier 73 660 842 334 16 444 100,0 100,0 

 

Till följd av nya rutiner hos Ålandsbanken har banken registrerats i Euroclears aktiebok som ägare till en del av sina kunders 

Klövern-aktier. Klövern bedömer att ovanstående tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 största ägare. 

1) Återköpta aktier kan inte företrädas vid bolagsstämma. 

Källa: Klöverns delårsrapport för perioden januari – september 2018. 
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6 UTVALD FINANSIELL INFORMATION 

Informationen i detta avsnitt ersätts eller kompletteras enligt nedan i tillämpliga delar. Förändrad 

eller tillagd information anges i kursiv stil. Vad gäller finansiella tabeller ska tabeller i Prospektet för 

perioden januari – mars 2018 ersättas i sin helhet med tabellerna för perioden januari – september 

2018 som anges i detta Tilläggsprospekt. Observera dock att finansiella tabeller i Prospektet för 

räkenskapsåren 2016 och 2017 ska kvarstå oförändrade. 

Nedan presenteras övergripande finansiell information och nyckeltal i sammandrag avseende 

räkenskapsåren 2016 och 2017 som har hämtats från Klöverns årsredovisningar för 

räkenskapsåren 2016 och 2017, vilka har reviderats av Klöverns revisor och upprättats i enlighet 

med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting 

Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från International Financial Reporting 

Interpretations Committee (IFRIC) såsom de antagits av EU. Vidare har informationen upprättats i 

enlighet med svensk lag genom tillämpning av Rådet för finansiell rapporteringsrekommendation 

RFR1, Kompletterande redovisningsregler för koncerner. Nedan presenteras även finansiell 

information och nyckeltal i sammandrag från Klöverns delårsrapport för perioden 1 januari 2018 - 30 

september 2018 samt delårsrapport för perioden 1 januari 2017 - 30 september 2017, vilka är 

översiktligt granskade av Klöverns revisor och upprättade i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering 

och årsredovisningslagen. Den utvalda finansiella informationen redovisas separat för räkenskapsår 

respektive delår mot bakgrund av att Bolaget tillämpar förenklad rapportering i delårsrapporterna. 

Informationen nedan ska läsas tillsammans med Klöverns årsredovisningar för räkenskapsåren 

2016 och 2017 samt delårsrapporterna för perioden januari – september 2017 respektive januari – 

september 2018, vilka införlivats i detta Tilläggsprospekt genom hänvisning (se avsnitt 7.8 

”Handlingar införlivade genom hänvisning” nedan). Samtliga rapporter finns tillgängliga på Klöverns 

hemsida, (www). klovern.se. 

Resultaträkning för Koncernen i sammandrag 

Januari – september 2018 och januari – september 2017 

Belopp i mkr 
2018 jan-sep 2017 jan-sep 

Intäkter 2 397 2 261 

Fastighetskostnader -751 -708 

Driftöverskott 1 646 1 553 

Central administration -83 -77 

Finansnetto -516 -475 

Förvaltningsresultat fastigheter 1 047 1 001 

Intäkter bostadsutveckling 52 - 

Kostnader bostadsutveckling -72 - 

Finansnetto bostadsutveckling -10 - 

Resultat bostadsutveckling -30 - 

Resultatandelar i intresseföretag 13 - 

Omvärdering vid övergång från intresseföretag till dotterföretag 22 - 

Värdeförändringar fastigheter 817 1 371 

Värdeförändringar derivat 54 82 

Värdeförändringar finansiella tillgångar -8 -7 

Nedskrivning goodwill -27 -37 

Resultat före skatt 1 888 2 410 
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Skatt -114 -404 

Periodens resultat 1 774 2 006 

Periodens resultat hänförligt till:   

Moderbolagets aktieägare 1 779 2 006 

Innehav utan bestämmande inflytande -5 0 

 1 774 2 006 

Övrigt totalresultat – poster som kan återföras i resultaträkningen   

Omräkningsdifferens avseende utlandsverksamhet 60 - 

Periodens totalresultat 1 834 2 006 

   

Periodens totalresultat hänförligt till:   

Moderbolagets aktieägare 1 839 2 006 

Innehav utan bestämmande inflytande -5 0 

 1 834 2 006 

Resultat per stamaktie, kr 1,78 1,93 

Antal utestående stamaktier vid periodens utgång, miljoner 836,6 880,2 

Antal utestående preferensaktier vid periodens utgång, miljoner  16,4 16,4 

Genomsnittligt antal utestående stamaktier, miljoner 858,4 910,8 

Genomsnittligt antal utestående preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 

Det föreligger ej några utestående teckningsoptioner eller konvertibler.   

 

*** 

Balansräkning för Koncernen i sammandrag 

Januari – september 2018 och januari – september 2017 

Belopp i mkr 
2018-09-30 2017-09-30 

Tillgångar   

Goodwill 155 196 

Förvaltningsfastigheter 47 378 41 392 

Maskiner och inventarier 21 17 

Andelar i intresseföretag 221 - 

Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde  73 91 

Omsättningsfastigheter 1 095 - 

Övriga fordringar 2 084 879 

Likvida medel 350 391 

SUMMA TILLGÅNGAR 51 377 42 966 

EGET KAPITAL OCH SKULDER   

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare 16 033 13 927 

Eget kapital hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 453 0 

Uppskjuten skatteskuld 2 697 2 351 

Räntebärande skulder 30 298 24 874 

Derivat 300 394 

Leverantörskulder 86 99 

Övriga skulder 699 560 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 811 761 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51 377 42 966 

 

*** 
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Kassaflödesanalys för Koncernen i sammandrag 

Januari – september 2018 och januari – september 2017 

Belopp i mkr 
2018 jan-sep 2017 jan-sep 

Den löpande verksamheten   

Förvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling 1 016 1 001 

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 4 4 

Betald inkomstskatt 0 -8 

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital 1 020 997 

Förändringar i rörelsekapital   

Förändring omsättningsfastigheter -313 - 

Förändring av rörelsefordringar -516 27 

Förändring av rörelseskulder -8 -167 

Summa förändring av rörelsekapital -837 -140 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 183 857 

Investeringsverksamheten   

Avyttring av fastigheter 1 904 1 232 

Förvärv av och investeringar i fastigheter -5 513 -2 307 

Förvärv av dotterföretag -174 - 

Förvärv av maskiner och inventarier -9 -3 

Förändring finansiella tillgångar 270 198 

Kassaflöde från investeringsverksamhet -3 522 -880 

Finansieringsverksamheten   

Förändring av räntebärande skulder 3 771 1 004 

Förvärv av finansiella instrument -9 - 

Återköp av egna aktier -445 -381 

Utdelning -514 -338 

Hybridobligation 781 - 

Förändring innehav utan bestämmande inflytande 66 - 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 3 650 285 

Totalt kassaflöde 311 262 

Ingående likvida medel 39 129 

Utgående likvida medel 350 391 

 

*** 

Finansiella nyckeltal 

Samtliga nyckeltal i nedan sammanställning är alternativa nyckeltal som inte har beräknats enligt 
IFRS. Klöverns uppfattning är att dessa nyckeltal i stor utsträckning används av investerare, 
värdepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande mått på resultatutveckling och 
finansiell ställning. Klövern anser att dessa nyckeltal ger väsentlig kompletterande information om 
Klövern och tillsammans med resultat- och balansräkning ger dessa nyckeltal en bra överblick över 
Klöverns finansiella situation. Klöverns alternativa nyckeltal är inte nödvändigtvis jämförbara med 
liknande mått som presenteras av andra bolag och har vissa begränsningar som analysverktyg. De 
bör därför inte beaktas separat från, eller som substitut för, Klöverns finansiella information som 
upprättats enligt IFRS. 
 

2018  
jan-sep 

2017  
jan-sep 

2017 2016 

Avkastning på eget kapital, %* 11,6 14,7 18,9 18,6 

Soliditet, %* 31,2 32,4 32,8 32,1 

Soliditet, justerad, %* 37,0 37,9 38,5 36,7 

Belåningsgrad, %* 60 58 58 60 

Belåningsgrad fastigheter, %* 46 42 42 44 

Räntetäckningsgrad* 2,9 3,1 2,9 2,9 

Genomsnittlig ränta, %* 2,5 2,5 2,5 2,5 

Genomsnittlig räntebindning, år* 2,8 2,2 2,8 2,6 

Genomsnittlig kapitalbindning, år* 4,2 2,9 3,0 3,0 

Räntebärande skulder, mkr 30 298 24 874 25 529** 23 869** 
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* Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har inte reviderats av Klöverns revisor. 

** Alternativt nyckeltal. Nyckeltalet har reviderats av Klöverns revisor. 

*** 

Härledning av alternativa nyckeltal 

Härledningen av dessa nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Klöverns revisor. 

(mkr) 2018 jan-sep 2017 jan-sep 2017 2016 

Resultat (efter skatt) 1 779 2 006 2 611 2 259 

Genomsnittligt eget kapital 15 271 13 614 13 792 12 162 

Avkastning på eget kapital, % 11,6 14,7 18,9 18,6 

 

  

  
Eget kapital 16 033 13 927 14 505 12 999 

Totala tillgångar 51 377 42 966 44 257 40 527 

Soliditet, % 31,2 32,4 32,8 32,1 

 
  

  
Eget kapital 16 033 13 927 14 505 12 999 

Derivat -300 -394 -367 -482 

Goodwill 155 196 183 233 

Återköpta aktier 928 388 422 
 

Skattemässigt värde 24 780 20 871 20 999 20 746 

Förvärvad temporär skillnad fastigheter 7 971 7 829 8 144 6 886 

Verkligt värde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234 

Totala tillgångar 51 377 42 966 44 257 40 527 

Eget kapital, justerad 18 927 16 193 16 972 14 770 

Totala tillgångar, justerad 51 221 42 770 44 074 40 294 

Soliditet, justerad, % 37,0 37,9 38,5 36,7 

 
  

  
Räntebärande skulder 30 298 24 874 25 529 23 869 

Marknadsvärde noterade aktieinnehav (inkl. återköpta aktier) 1 431 457 483 77 

Likvida medel 350 391 39 129 

Verkligt värde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234 

Belåningsgrad, % 60 58 58 60 

 
  

  

Räntebärande skulder med säkerhet i fastigheter 21 570 17 554 18 188 17 071 

Verkligt värde fastigheter 47 378 41 392 42 961 39 234 

Belåningsgrad fastigheter, % 46 42 42 44 

 
  

  
Förvaltningsresultat 1 017 1 001 1 263 1 180 

Finansiella kostnader -536 -487 -651 -613 

Räntetäckningsgrad 2,9 3,1 2,9 2,9 

 

*** 
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7 LEGALA FRÅGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION 

Informationen i detta avsnitt ersätts eller kompletteras enligt nedan i tillämpliga delar. Förändrad 

eller tillagd information anges i kursiv stil.   

*** 

7.5 Väsentliga förändringar och trender 

*** 

Väsentliga förändringar 

Den 4 oktober 2018 lämnade Klövern, genom sitt indirekt helägda dotterbolag Dagon Sverige AB, 

ett kontant offentligt uppköpserbjudande till aktieägarna i Agora. Per den 30 september 2018 

uppgick Klöverns innehav i Agora till 2 909 342 stamaktier av serie B motsvarande 9,3 procent av 

totalt antal aktier. Budvärdet för samtliga övriga aktier i Agora uppgår till 936 mkr. Erbjudandet 

värderar samtliga aktier i Agora, inklusive de aktier som Klövern äger, till 1 023 mkr. Klövern har 

villkorat budet av att erbjudandet accepteras i sådan utsträckning att Bolaget erhåller minst nittio 

(90) procent av det totala antalet aktier i Agora samt att nödvändiga tillstånd från relevanta 

konkurrensmyndigheter erhålls. Vid offentliggörandet av erbjudandet hade Klövern erhållit bindande 

åtaganden från aktieägare att acceptera erbjudandet och tillsammans med Bolagets befintliga 

ägande i Agora har Bolaget säkrat motsvarande 85,3 procent av kapitalet och 93,8 procent av 

rösterna i Agora. Mer information om erbjudandet finns på Klöverns webbplats (www. klovern.se). 

Den 16 oktober emitterade Klövern ytterligare Hybridobligationer om 500 mkr, vilket kommer att 

redovisas som eget kapital. 

Inga väsentliga förändringar utöver ovan har inträffat i Klöverns finansiella ställning eller ställning på 

marknaden sedan den 30 september 2018, vilket datum utgör slutet för den senaste perioden för 

vilken delårsinformation har offentliggjorts. Det har inte heller skett några väsentliga negativa 

förändringar i Klöverns framtidsutsikter sedan den 31 december 2017. Inga händelser har nyligen 

inträffat som skulle kunna ha en väsentlig inverkan på bedömningen av Klöverns solvens. 

*** 

7.8 Handlingar införlivade genom hänvisning 

*** 

3. Utdrag ur Klöverns översiktligt granskade konsoliderade delårsrapport avseende 1 januari 

2017 - 30 september 2017, inkluderande:  

- Resultaträkningen, sid. 11,  

- Balansräkningen, sid. 11,  
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- Kassaflödesanalysen, sid 12, samt 

- Förändringen av Klöverns egna kapital, sid. 12.  

4. Utdrag ur Klöverns översiktligt granskade konsoliderade delårsrapport avseende perioden 1 

januari 2018 - 30 september 2018, inkluderande: 

- Resultaträkningen, sid. 13,  

- Balansräkningen, sid. 14,  

- Kassaflödesanalysen, sid. 15, samt 

- Förändringen av Klöverns egna kapital, sid. 14. 

Information i Prospektet per den 31 december 2017 kommer från Klöverns konsoliderade 

årsredovisning för räkenskapsåret 2017 och information per den 30 september 2018 kommer från 

Klöverns konsoliderade delårsrapport för perioden 1 januari 2018 – 30 september 2018. Förutom 

Klöverns reviderade årsredovisningar för räkenskapsåren 2016 och 2017 samt de översiktligt 

granskade delårsrapporterna för perioden januari – september 2017 respektive 2018 har ingen 

information i Prospektet eller Tilläggsprospektet granskats eller reviderats av Klöverns revisor. 

*** 

7.9 Dokument tillgängliga för granskning 

Kopior av följande dokument är tillgängliga för inspektion under Prospektets giltighetstid på 

Klöverns kontor, Nyckelvägen 14, Nyköping, under ordinarie kontorstid. 

- Klöverns bolagsordning, 

- Klöverns reviderade konsoliderade årsredovisningar avseende räkenskapsåren 2016 och 2017 

samt årsredovisningar för samtliga dotterbolag avseende räkenskapsåren 2016 och 2017,  

- Klöverns översiktligt granskade konsoliderade delårsrapporter avseende perioden 1 januari 

2017 - 30 september 2017 och perioden 1 januari 2018 - 30 september 2018. 

Ovan angivna dokument, förutom årsredovisningar för samtliga dotterbolag, finns även tillgängliga 

via Klöverns hemsida (www). klovern.se tillsammans med Villkoren för Hybridobligationerna. 

Villkoren för Hybridobligationerna finns även tillgängliga via Nordic Trustee & Agency AB (publ) 

hemsida, (http://) nordictrustee.com/obligationsvillkor. 

***  
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KLÖVERN PRESSMEDDELANDE OM OFFENTLIGT UPPKÖPSERBJUDANDE TILL 

AKTIEÄGARNA I AGORA 

Pressmeddelande om offentligt uppköpserbjudande biläggs Tilläggsprospektet för kännedom.  
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KLÖVERNS DELÅRSRAPPORT FÖR PERIODEN JANUARI 2018 – SEPTEMBER 2018 

Klöverns delårsrapport för perioden januari – september 2018 biläggs Tilläggsprospektet för 

kännedom.  
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