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KLOVERN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2009

e Intdkterna 6kade till 1 254 mkr (1 220)

e Forvaltningsresultatet 6kade med 39 procent till
493 mkr (355), motsvarande 3,07 kr per aktie (2,17).
Enligt prognosen férvantades férvaltningsresultatet
uppga till minst 490 mkr

e Resultat efter skatt uppgick till 237 mkr (—476),
motsvarande 1,48 kr per aktie (-2,92)

o Fastighetsvardet uppgick till 12 032 mkr (11 895)

o Styrelsen foreslar en utdelning om 1,25 kr per
aktie (1,00).

Foto: Fastigheten Ekholma 7 i Boras férvirvades i januari 2009.




VD:s kommentar

Kraftig resultatokning

"Klovern levererar en stark forbdttring av for-
valtningsresultatet under 2009. Mycket av for-
klaringen ligger sjclvklart i den extremt ldga riinte-
nivan, men Kléverns ldga riskprofil och dedikerade
medarbetare ir ocksd starkt bidragande faktorer.
Lagkonjunkturen, som sdtter sina spdr i det all-
mdnna ekonomiska liget, har hittills inte paverkat
Klovern speciellt mycket. Uthyrningsgraden sjonk
marginellt under inledningen av dret, hyresnivd-
erna dir stabila och fastighetsvirdena haller ihop,
vilket inte minst framgdr av de fastighetsférsdilj-
ningar som Klévern genomfort under dret.
Kommande dr blir sikert tuffa ur konjunktur-
synpunkt. Men Kléverns goda grund bédddar for
ytterligare viirdeskapande investeringar i befintliga
och nya fastigheter under 2010. Lagkonjunkturen
kan ge upphov till spinnande affirsméjligheter déir

Klévern kan vara med och skapa morgondagens

samhidillen”, siger Kloverns VD Gustaf Hermelin.

Arets resultat, mkr 2009 2008

Hyresintakter 1231 1178
Ovriga intakter 23 42
Drift- och centrala kostnader -540 -519
Finansnetto —221 —346
Forvaltningsresultat 493 355

Viardeforandringar, fastigheter och derivat -197 -915

Uppskjuten skatt och aktuell skatt -59 84
Arets resultat 237 —476
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Klovern ar ert fastighetsbolag som med néirher och
engagemang mdter kundens behov av lokaler och tiins-
ter i svenska tillvixtregioner. Klovern har affirsenheter
i tio stider: Bords, Karlstad, Kista, Linkiping, Norr-
kiping, Nykiping, Tiby, Uppsala, Visterds och Orebro.
Per den 31 december uppgick fastigheternas vérde till
12 miljarder och hyresvirdet till 1,4 miljarder kronor.
Klovernaktien ér noterad pi Nasdaqg OMX Nordiska
Bars i Stockholm, listan for medelstora foretag.

Resultatposter jiamfors med motsvarande period fore-
gdende dr och balansposter med senaste drsskifte.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden 1 Kloverns stider, som till storsta
delen utgors av regioncentra i Mellansverige, ir
fortsatt god. Frimsta anledningen ér att vakanserna
reducerats visentligt under de senaste dren, vilket
lett till brist pd framfor allc moderna och flexibla
kontor.

Hyresnivderna har varit stabila under aret. Efter-
fragan dr ofdrindrad jimfort med ndrmast fore-
giende kvartal och utsikterna for 2010 idr goda.

I Uppsala Business Park, didr Klovern har sin
storsta vakans, dr det en fortsatt positiv utveckling
pa bade efterfrigan och uthyrning.

Kunder

Under fjiarde kvartalet hade Klévern en nettoin-
flyttning pd 1 mkr ridknat i drligt kontraktsvirde.
Ackumulerat under dret har det varit en samman-
lagd nettoinflyttning om —1 mkr (47).

KLOVERN

Under fjirde kvartalet har bl a nytt avtal teck-
nats med Svanova som blir hyresgist 1 Uppsala
Business Park i februari 2011. Svanova péaverkar
nettoinflyttningen forst 2011. Avtalet 16per pd fem
ar och omfattar 1 forsta steget 2 000 kvm med ett
arligt kontraktsvirde om 3 mkr. Vidare har i Karl-
stad ett tiodrigt hyresavtal tecknats med Karlstad
kommun och i Norrképing ett femdrigt avtal med
WSP. Avtalen loper fran mars 2010 och ger en drs-
hyra pa 1,6 respektive 1,5 mkr.

Kloverns storsta hyresgiist dr Ericsson som genom
30 olika avtal och en genomsnittlig dterstdende
kontraktslingd pd 4,0 dr svarar for 14 procent av
Kloverns totala kontraktsvirde. Den totala ater-
stdende genomsnittliga kontraktstiden for samtliga
kontrakt uppgick till 3,0 ar. Kontraktsvirdet per
31 december fordelar sig med 49 procent pd privata
foretag, 34 procent publika foretag samt 17 procent
stat och kommun.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 237 mkr (—476).
I resultatet ingir negativa virdeforindringar pa
fastigheter med —231 mkr (=760) och positiva virde-
forindringar for derivat med 34 mkr (-155). Forvale-
ningsresultatet, dvs resultatet exklusive virdeforind-
ringar och skatt, 6kade med 138 mkr till 493 mkr
(355). Eget kapital okade till 4 112 mkr (4 035) och
soliditeten var vid arets slut 33 procent (32).

RESULTAT FOR JAMFORBART BESTAND*

2009-12-31  2008-12-31

Yta, tkvm 1367 1368
Verkligt vdrde, mkr 11 864 11775
Avkastningskrav, % 7,2 7,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90
Periodens resultat, mkr ;anfﬂgz janz?igi
Hyresintakter 1206 1155
Ovriga intikter 23 42
Driftkostnader —459 —-450
Driftéverskott 770 747

Uppsala Business Park: Under februari 2011 flyttar Svanova
till fastigheten Fyrislund 6:6 i Uppsala.

* Avser de fastigheter som dgts under 2008 och 2009.

Intdkter och uthyrningsgrad

Intikterna under aret uppgick till 1 254 mkr (1 220),
varav hyresintikter 1 231 mkr (1 178). Ovriga intik-

ter, vilka utgors av intikter frin hyresgarantier och
utlosen av hyresavtal, uppgick till 23 mkr (42). Den
ckonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 pro-

cent (90) vid drets slut.
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Kostnader och 6verskottsgrad
Fastighetskostnaderna uppgick till 474 mkr (462)
under dret. I fastighetskostnaderna ingar kundfor-
luster om 5 mkr (4). Fjiarde kvartalet 2009 har
belastats av hogre kostnader for forebyggande
underhdll, energiférbrukning och snérojning in ett
normaldr. Merkostnaden uppgér till sju mkr. Drift-
overskottet blev 780 mkr (758), vilket innebar en
overskottsgrad pa 62 procent (62).

Centrala administrationskostnader ir belastade
med totalt 9 mkr som avser omkostnader for att
driva Kloverns skattemadl.

Medarbetare

Kléverns affirsmodell innebir nidrhet till kunden

genom att ha egen personal pd alla affirsenheter.

Samtliga anstillda arbetar efter mottot att ”var dag

underldtta kundens vardag”. Vid drets slut var anta-

let anstillda 1 Klovern 123 personer (121).
Medelédldern var 44 ir (44) och andelen kvinnor

uppgick till 39 procent (41).

Fastigheternas véarde och vardeforandringar
Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter per

31 december 2009 uppgick till 12 032 mkr (11 895).
Fastigheternas virdeforindringar uppgick till =231
mkr (=760) under aret. I virdeforindringarna ingar
realiserade virdeforindringar om 36 mkr (36) och
orealiserade virdeforindringar om —267 mkr (=795).
De orealiserade virdeforindringarna paverkar inte
kassaflodet. I genomsnitt har Kloverns fastighets-
bestand, per 31 december, virderats med ett avkast-
ningskrav pd 7,2 procent (7,1).

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. 20-30 procent av virderingarna
utfors av ett externt virderingsforetag och resterande
virderingar gors internt. Detta innebir att varje
fastighet i bestdndet externvirderas under en rul-
lande 12-mdanaders period. De externa virdering-
arna har utforts av D'TZ Sweden som ocksd varit
rddgivande nir avkastningskraven i de interna virde-
ringarna bestdmts. For utforlig beskrivning av virde-
ringsprinciper, se Kloverns drsredovisning for 2008.

FORANDRING VERKLIGT VARDE MKR

Verkligt virde per 1 januari 2009 11 895
Foérvarv 179
Investeringar 351
Forsiljningar -162
Virdeférindringar -231
Verkligt virde per 31 december 2009 12 032

KLOVERN

Finansiering

Vid édrets slut uppgick de rintebirande skulderna
till 7 646 mkr (7 645). Outnyttjade kreditvolymer
uppgick till 1 128 mkr (937), inklusive outnyttjad
checkkredit om 200 mkr (200). Den genomsnittliga
finansieringsrantan for hela finansiella portféljen upp-
gick till 2,7 procent (4,2), efter en nedging med
1,5 procentenheter under 2009. Exkluderas derivat,
samt kostnad for kreditavtal och checkkredit, upp-
gick rintan till 1,2 procent (3,9) den sista decem-
ber. Den genomsnittliga rdntebindningstiden upp-
gick till 3,2 ar (1,1). Kreditvolymer med swapavtal
betraktas som rintebundna. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 1,8 ar (2,6).

Av de kreditavtal pd ndra 3 miljarder kr som for-
faller under 2010 avser 200 mkr checkkredit. Av
resterande knappt 2,8 miljarder kr har 250 mkr
omforhandlats under inledningen av 2010 med en
kapitalbindning pa tva dr. Forhandlingar har inletts
betriffande ovriga avtal.

Genomsnittlig rdnta 2005-2009
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FORFALLOSTRUKTUR

Rinteforfall Kreditforfall

Lane- Genom- Avtals-

volym,  snittlig volym,  Utnyttjat,
Forfalloar mkr  rdnta, % mkr mkr
Rorlig 3732 1,3 — —
2010 32 3,8 2965 2594
201 82 5,8 3045 2363
2012 — — 1075 1000
2013 — — 1682 1682
2014 — — 7 7
2015 1400 3,6 — —
2016 1400 4,4 —_ —
2017 1000 39 — —
Totalt 7 646 2,7 8774 7 646

Klovern innehar finansiella instrument i form av
rintetak och ridnteswappar i syfte att minska rinte-
risken och samtidigt behélla rorliga ldns flexibilitet 1
jamforelse med bundna ldn. Vid drets slut hade
Klovern rintetak om 3 599 mkr (3 829), varav 1 099
mkr forfaller under 2010, 1 000 mkr ar 2011, 500
mkr dr 2012, 500 mkr 4r 2013 samt 500 mkr dr 2014.
Rintetaken ligger med losenrinta pd 4,0-4,5 procent.
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Historiskt ldga ldnga rintor, samt en strategi om
att jamna ut kassafloden 6ver tiden, innebar att
Kl6vern under forsta halviret 2009 ingick nya rinte-
swapavtal om 2 800 mkr. Den sista december upp-
gick swapavtalen till totalt 3 800 mkr med Ioptider
mellan 2015 och 2017.

Kloverns rinteswappar och rintetak begrinsar
effektivt Kloverns rinterisk. En 6kning av de korta
marknadsrintorna med en procentenhet skulle hija
Kloverns genomsnittliga uppldningsrinta med
knappt en halv procentenhet. Om marknadsrintan
stiger med fem procentenheter, dkar Kloverns upp-
laningsrinta bara med 1,9 procentenheter.

Kéanslighetsanalys upplaningsranta
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Derivat ska marknadsvirderas éver resultatrik-
ningen enligt IFRS. Stigande rintor under 2009 har
inneburit stigande virden pa Kloverns derivat. Virde-
fordndringarna for derivat uppgick till 34 mkr (-155)
under dret och den sista december var virdet —31
mkr (—62). Virdeforindringen ir inte kassaflodes-
paverkande. Vid 16ptidens slut ir virdet pd derivaten
alltid noll.

Skattesituation

Utfall i skattemal

Under aret har Klovern vunnit ett skattemdl fran
taxeringsdret 2002 som innebar att skattetilligg om
12 mkr undanrdjts och ytterligare underskott om
122 mkr faststillts. Klovern har under samma
period forlorat fyra mindre skattemdl frin taxe-
ringsdren 1999, 2002 och 2003, vilket inneburit ett
totalt skattetilligg om 9 mkr. Detta har redovisats
som aktuell skatt under dret. I bokslutet per 31
december 2008 ingick ansvarsférbindelser om 21
mkr for pagiende skattemadl och efter faststillda
domar finns inga sddana ansvarsforbindelser kvar.

Periodens skatt

Periodens resultat exklusive virdeforindringar, dvs
den I6pande fastighetsrorelsen, har belastats med
uppskjuten skatt om —21 mkr. Tack vare nya under-
skott frin vunnet skattemdl har 6kningen av skatte-
fordran gett ett positivt resultat om 32 mkr.

KLOVERN

Totalt har fordndringen av skattefordran pdverkat
arets resultat positive med 11 mkr.

I drets resultat ingdr orealiserade virdeforand-
ringar for fastigheter och finansiella instrument med
—233 mkr. Forutom normala skattemissiga avskriv-
ningar om totalt 220 mkr har skattemissiga direkt-
avdrag gjorts for hyresgistanpassningar med 209
mkr. Temporira skillnader mellan verkligt virde
och skattemissigt restviarde har 6kat och med hin-
syn taget till forviarvade temporira skillnader av-
seende fastigheter har uppskjuten skatteskuld okat
med totalt 61 mkr, vilket ocksa belastat drets
resultat.

Totalt ingdr en kostnad for uppskjuten skatt med
—50 mkr och en aktuell skatt om -9 mkr i drets
resultat.

FEventuella nya underskottsavdrag

Forutom Kloverns faststillda underskott gjorde
bolaget 2002, i sin tidigare verksamhet som I'T-
bolag, en forlust om ca 5 000 mkr. I slutet av 2003
begirde Klovern att samma dars taxering skulle om-
provas, med syftet att prova om Klovern hade ritt
till 4ven detta underskottsavdrag. Under viren 2006
aterkallade Klovern sin begidran om omprovning. Ett
av Skatteverket pafore skattetilligg om 493 mkr, 1
detta drende, undanrgjdes av linsritten 1 december
2007 och av kammarritten i februari 2010.

Klovern limnade 2006 in en ny begiran avse-
ende underskottsavdraget. Den fornyade begiran
avslogs av ldnsritten i februari 2009 och Klovern
har overklagat drendet till kammarritten.

Fastighetsforvarv

Under 2009 har fem fastigheter med en total kiope-
skilling om 152 mkr forvirvats. Dessutom har 17
tomter i1 Karlstad, dir Klovern sedan tidigare dgt
fastigheterna med tomtritt, forvirvats till en total
kopeskilling om 27 mkr.

Fastighetsforsaljningar

Klévern har under dret silt fyra fastigheter med ett
totalt forsiljningspris om 162 mkr. Vidare har avtal
tecknats om forsdljning av tvd fastigheter med ett
totalt forsdljningspris om 48 mkr. Fastigheterna
frantrids under forsta kvartalet 2010. Arets forsilj-
ningar om totalt 210 mkr har inneburit positiva
viardeforindringar om 45 mkr, varav 36 mkr dr
realiserade.
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Fastigheter och resultat per affarsenhet
Per den 31 december 2009 omfattade Kloverns
innehav 217 fastigheter (217). Totala hyresvirdet
uppgick till 1 385 mkr (1 360) och fastigheternas
verkliga virde var 12 032 mkr (11 895). Den totala

uthyrningsbara ytan uppgick till 1 392 tkvm (1 382).

Den genomsnittliga kontraktstiden var 3,0 ar (3,1).
Resultat per affirsenhet visar den 16pande verk-

samheten, vilket inkluderar under perioden forvir-

vade fastigheter samt gjorda investeringar. Nyckeltal

per affirsenhet ddremot avser situationen vid respek-

tive drsskifte, varfor siffrorna 1 de tva tabellerna inte

ir helt jamforbara.

Kontraktsstruktur

Mkr (staplar)
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RESULTAT PER AFFARSENHET

Intdkter, mkr

Kostnader, mkr

Driftéverskott, mkr

Overskottsgrad, %

Bokférda invest, mkr

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Kista 342 314 -109 -100 233 214 68 68 173 297
Karlstad 179 175 —-63 —65 116 110 65 63 50 41
Visteras 134 130 -60 -55 74 75 56 57 46 165
Linképing 144 137 —47 —49 97 88 67 64 14 61
Nyképing 102 94 -36 -33 66 61 65 65 14 28
Norrképing 89 85 —46 —47 43 38 48 45 17 51
Uppsala 66 73 —49 -50 17 23 26 31 15 23
Taby 64 62 -23 —24 41 38 64 62 8 14
Orebro 66 61 —24 -26 42 35 63 57 12 7
Boras 45 44 -18 -18 27 26 60 59 2
Ovrigt* 23 45 1 5 24 50 — — 0
Totalt 1254 1220 —474 —462 780 758 62 62 351 692

* Intakterna bestar av hyresgarantier samt utlésen av hyresavtal.

Kostnaderna bestar av poster som ej dr direkt hinférliga till den normala fastighetsdriften.

NYCKELTAL PER AFFARSENHET

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav, % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Kista 4199 3965 6,6 6,5 252 245 372 353 94 95
Karlstad 1525 1501 7,4 74 203 207 191 193 93 95
Visteras 1221 1270 7,5 7,3 220 217 163 157 84 87
Linképing 1354 1459 7,3 7,2 166 175 160 170 89 90
Nyképing 889 887 79 7,7 133 124 m 103 94 95
Norrképing 842 854 7,4 7,3 142 145 106 106 83 82
Uppsala 538 514 8,6 8,8 66 66 98 94 66 59
Taby 536 528 7,6 7,5 68 67 68 69 94 95
Orebro 541 546 7,0 7,0 62 62 65 67 93 97
Boras 387 371 79 7,7 80 74 51 48 88 95
Totalt 12032 11895 7,2 7,1 1392 1382 1385 1360 89 920
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Investeringar och projekt

Klévern har som ambition att fastighetsbestdndet
ska uppvisa en nettotillvixt med minst en miljard
kronor per dr. Utokningen sker bide genom om-
och tillbyggnad i befintliga fastigheter samt genom
forvirv. Under senare dr har Klovern ocksd allt mer
fokuserat pd detaljplanelagda, eller framtida, bygg-
ratter.

Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i
samband med nyuthyrningar och med syfte att
anpassa samt modernisera lokalerna och dirmed
oka hyresvirdet.

KLOVERN

Under 2009 genomférdes ett stort antal projekt
i befintliga fastigheter. Totalt investerades 351 mkr
(692). T de projekt som avslutats under 2009, och i
vissa fall pabérjats tidigare ar, uppgick investering-
arna till totalt 615 mkr (294).

Utover de projekt som avslutades under 2009 ir
fortfarande ett stort antal stérre och mindre projekt
under utférande. Totalt pagir 118 projekt (120) till
en kalkylerad utgift pd sammanlagt 633 mkr (862).
Totalt aterstar 233 mkr att investera 1 dessa fastig-
heter.

Kopparhammaren 7: Under 2010 och inledningen av 2011 kommer drygt 70 mkr att investeras for bl a Norrképings kommuns
biograf Cnema i fastigheten Kopparhammaren 7 i Norrképing.
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Aktien och dgarna

Klovernaktien dr noterad pd Nasdaq OMX Nord-
iska Bors i Stockholm, listan for medelstora bolag.
Den sista december var borskursen 22,90 kronor
per aktie (18,20), vilket motsvarar ett totalt borsvirde
om 3,7 miljarder kronor (2,9). Per 31 december var
antalet registrerade aktier i Klovern 166 544 326.
Antalet aktiedgare uppgick till 29 943, varav 86
procent dr svenska.

KLOVERN

Aterkop av egna aktier

Kloverns styrelse har sedan 2007 bemyndigande
om dterkop av egna aktier till hogst 10 procent av
totalt antal registrerade aktier. Klovern har i enlig-
het med tidigare tagna beslut dterkopt 5 741 463
aktier, motsvarande 3,4 procent av totalt antal
registrerade aktier. Aktierna dr forvirvade till
genomsnittskursen 22,15 kr per aktie. Under dret
har inga nya dterkop gjorts.

STORSTA AKTIEAGARNA

B Antal aktier, Andel réster Férandring 2009,
Agare per 2009-12-31 tusental och kapital, % %-enheter
Corem Property Group 20170 12,5 1,7
LRF 17 117 10,6 0,0
Arvid Svensson Invest 17 017 10,6 0,0
Investment AB Oresund 15 404 9,6 1,8
Brinova Inter 6 856 4,3 0,4
Lansforsakringar Fonder 5387 3,3 -0,1
Swedbank Robur fonder 4913 3,1 0,3
HQ fonder 4295 2,7 -0,9
Lansforsakringar Sédermanland 4130 2,5 0,1
Skandia Liv 2989 1,9 -1,7
Summa storsta dgare 98 278 61,1 1,6
Ovriga 4gare 62 525 38,9

Summa utestdende aktier 160 803 100,0

Aterképta egna aktier 5741

Totalt registrerade aktier 166 544

Klévernaktien

I Omsatt antal aktier
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Viasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Kloverns visentliga risker och osikerhetsfaktorer
beskrivs 1 2008 ars drsredovisning pd sidorna 44—47.
Inga visentliga forindringar har uppstitt direfter.

Narstdende transaktioner
Inga visentliga transaktioner med nirstdende har
skett under 2009.

(c) NASDAQOMX
Redovisningsprinciper
Denna deldrsrapport dr for koncernen upprictad
i enlighet med Arsrcdovisningslagen och TAS 34
Delarsrapportering och fér moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen. De redovisningsprinci-
per som tillimpas 1 denna deldrsrapport dr de som
beskrivs 1 Kloverns drsredovisning for 2008, not 1.
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Héandelser efter rapportperiodens utgang
Klovern har i februari 2010 sélc en fastighet i
Visterds. Kopeskillingen uppgick till 43 mkr, vilket
innebir en realiserad virdeforindring om 3 mkr som
kommer att redovisas under forsta kvartalet 2010.

I samband med att Klovern begirt omprévning av
2003 drs taxering paforde Skatteverket ett skatte-
tilligg om 493 mkr. Detta skattetilligg undanrojdes
av ldnsritten 1 december 2007 och av kammarriitten
i februari 2010.

Resultat och utdelning per aktie
3,5
3,0

2,5

2,0

1,5

S|
by

1,0
0,5

0,0
2004 2005 2006 2007 2008 2009

| Férvaltningsresultat | Utdelning  *Féreslagen utdelning

Styrelsens férslag till utdelning
Styrelsen foresldr en utdelning om 1,25 kr per aktie
(1,00) for rikenskapsaret 2009, motsvarande totalt
201 mkr (161). Forslaget innebir att 41 procent av
forvaleningsresultatet (45) delas ut till dgarna. Avstim-
ningsdag for utdelning foreslds vara den 23 april 2010.
Under den senaste femarsperioden har i genom-
snitt 55 procent av forvaltningsresultatet utdelats.

Arsredovisning och arsstimma
Arsredovisning for 2009 kommer att finnas tillging-
lig pa bolagets huvudkontor i Nykoping och pd
Kloverns webbsida www.klovern.se frin och med
vecka 11, 2010. Klovern AB:s drsstimma dger rum
tisdagen den 20 april 2010 kI 16.00 i Kistamissan,
Kistagingen, Kista. Buss avgir frin Nykoping.

Kalendarium 2010-2011
Arsredovisning 2009 Vecka 11, 2010

Arsstamma 2010 Tisdag 20 april 2010

Delarsrapportjan—-mar 2010  Tisdag 20 april 2010

Delarsrapport jan—jun 2010 Torsdag 8 juli 2010

Delarsrapport jan—sep 2010 Torsdag 21 oktober 2010

Bokslutskommuniké 2010 Torsdag 17 februari 2011

Rapporter finns tillgingliga pa Kléverns webbsida
www.klovern.se, dir det ocksd ges mojlighet att
prenumerera pa drsredovisningar, deldrsrapporter
och pressmeddelanden.

Nyképing 19 februari 2010

Klévern AB
Styrelsen

KLOVERN

Granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av rapporten
for Klovern AB (publ) for perioden 1 januari till 31
december 2009. Det ir styrelsen och verkstillande
direktéren som har ansvaret for att uppritta och
presentera denna deldrsrapport i enlighet med TAS
34 och arsredovisningslagen. Vért ansvar ir att
uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

Vi har utfort var oversiktliga granskning 1 enlighet
med Standard for dversiktlig granskning (SOG) 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation
utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som dr ansvariga for finansiella
frigor och redovisningsfrigor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsdtgirder. En oversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jimfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt Revisionsstandard 1 Sverige
RS och god revisionssed 1 6vrigt har. De gransk-
ningsdtgirder som vidtas vid en oversiktlig gransk-
ning gor det inte mojlige for oss att skaffa oss en
sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pd en oversiktlig granskning har
dédrfor inte den sidkerhet som en uttalad slutsats
grundad pd en revision har.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det
inte kommit fram ndgra omstindigheter som ger
oss anledning att anse att deldrsrapporten inte, i
allt visentligt, dr uppriittad for koncernens del i
enlighet med [AS 34 och drsredovisningslagen samt
for moderbolagets del 1 enlighet med érsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 19 februari 2010
Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Koncernens resultatrakning

KLOVERN

2009 2008 2009 2008

3 man 3 méan 12 man 12 man

mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 310 305 1231 1178
Ovriga intdkter ! 5 9 23 42
Summa intékter 315 314 1254 1220
Fastighetskostnader -139 -132 —474 —462
Driftéverskott 176 182 780 758
Central administration -20 -12 -66 -57
Finansnetto =52 -91 -221 -346
Forvaltningsresultat 104 79 493 355
Virdeférindring fastigheter 2 -388 -231 -760
Virdeférindring derivat -16 -143 34 -155
Resultat fére skatt 90 —452 296 -560
Aktuell skatt 0 0 -9 0
Uppskjuten skatt -32 72 -50 84
Periodens resultat 58 -380 237 -476
Ovrigt totalresultat — — — —
Periodens summa totalresultat 58 -380 237 -476
Resultat per aktie, kr 0,36 -2,36 1,48 -2,92
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 161 161 161 161
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 161 161 161 163

Det féreligger ej nagra utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.

" Intdkter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
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Koncernens balansrakning

KLOVERN

mkr 2009-12-31 2008-12-31
Tillgangar

Férvaltningsfastigheter 12 032 11 895
Maskiner och inventarier 10 12
Uppskjuten skattefordran 418 407
Kortfristiga fordringar 83 116
Likvida medel 24 67
Summa tillgangar 12 567 12 497
Eget kapital och skulder

Eget kapital 4112 4035
Uppskjuten skatteskuld 370 309
Rintebirande skulder 7 646 7 645
Derivat 31 62
Leverantorsskulder 104 132
Ovriga skulder 15 32
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 289 282
Summa eget kapital och skulder 12 567 12 497
Koncernens foérandring av eget kapital

mkr

Eget kapital 2008-01-01 4 867
Utdelning —247
Aterkop egna aktier -109
Arets resultat —476
Eget kapital 2008-12-31 4035
Utdelning -161
Arets resultat 237
Eget kapital 2009-12-31 412
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Koncernens kassaflédesanalys

KLOVERN

2009 2008 2009 2008
3 man 3 man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 104 79 493 355
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 2 -1 10 6
Betald inkomstskatt — -16 -9 -16
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fére férandring av rérelsekapital 106 62 494 345
Férandring av rorelsefordringar -12 78 34 68
Foéridndring av rérelseskulder 52 50 -38 -212
Summa férandring av rorelsekapital 40 128 -4 144
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 146 190 490 201
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 6 26 162 327
Férviry av och investeringar i fastigheter -126 -211 -530 -827
Foérvdrv av maskiner och inventarier 1 -1 -1 -2
Investering i finansiella tillgangar — — -4 —
Kassafléde fran investeringsverksamheten -119 -186 -373 -502
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebarande skulder -81 41 1 638
Aterkép egna aktier — -3 — -109
Utdelning — — -161 —248
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -81 38 -160 281
Periodens kassaflode -54 42 —-43 -20
Ingaende likvida medel 78 25 67 87
Likvida medel vid periodens slut 24 67 24 67
Koncernens nyckeltal
2009 2008 2009 2008
3 man 3 man 12 méan 12 méan
okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Avkastning pa eget kapital, % 1,4 -9,0 58 -10,7
Soliditet, % 32,7 32,3 32,7 32,3
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 1,9 3,2 2,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,65 0,49 3,06 2,17
Eget kapital per aktie, kr 25,6 25,1 25,6 251
Skuldsittningsgrad, ggr 1,9 1,9 1,9 1,9
Beldningsgrad fastigheter, % 64 64 64 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 89 90
Overskottsgrad, % 56 58 62 62
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Moderbolagets resultatrakning

KLOVERN

2009 2008 2009 2008

3 man 3 man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Nettoomsittning 26 n 98 102
Kostnad salda tjanster -20 -25 -72 -78
Bruttoresultat 6 -14 26 24
Central administration -21 -12 —-67 -57
Rorelseresultat -15 -26 -41 -33
Resultat fran 6vriga virdepapper — 0 — 0
Rénteintakter 0 0 0 1
Réntekostnader 0 0 -2 -3
Resultat efter finansiella poster =15 -26 -43 -35
Aktuell skatt — — -9 —
Skatt hanforlig till koncernbidrag 30 49 30 49
Uppskjuten skatt 39 -16 1 -67
Resultat efter skatt 54 7 -1 -53
Moderbolagets balansrakning
mkr 2009-12-31 2008-12-31
Tillgangar
Maskiner och inventarier 2 3
Andelar i koncernféretag 320 320
Fordringar pa koncernféretag 3297 3341
Uppskjuten skattefordran 418 407
Kortfristiga fordringar 10 9
Likvida medel 8 13
Summa tillgangar 4 055 4093
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2996 3086
Skulder till koncernféretag 1031 972
Leverantérsskulder 9 7
Ovriga skulder 7 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 12 12
Summa eget kapital och skulder 4055 4093
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KLOVERN

Femarsoversikt

2009 2008 2007 2006 2005
Hyresvarde, mkr 1385 1360 1309 1276 798
Nettoomsittning, mkr 1254 1220 1207 843 639
Forvaltningsresultat, mkr 493 355 386 281 512
Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,07 2,17 2,32 2,25 1,49
Resultat efter skatt, mkr 237 —476 1226 631 379
Resultat per aktie, kr 1,48 -2,92 7,36 5,04 3,27
Bokfért virde fastigheter, mkr 12 032 11 895 12 154 10 701 5968
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 88 84 87
Overskottsgrad, % 62 62 63 60 61
Soliditet efter utspidning, % 32,7 32,3 37,4 33,7 34,8
Rintetickningsgrad, ggr 3,2 2,0 2,2 2,6 2,0
Skuldsittningsgrad, ggr 19 1,9 1,4 1,8 1,8
Beldningsgrad fastigheter, % 64 64 58 64 67
Avkastning pa EK, % 58 -10,7 28,1 20,6 19,1
Utdelning, kr 1,25%* 1,00 1,50 1,25 1,00
Eget kapital per aktie, kr 25,6 25,1 29,4 23,2 18,8

*Féreslagen utdelning
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Definitioner

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har beriknats
utifran vigda genomsnitt.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastningskrav
Fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvérdet.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére skatt med aterlaggning av finansnetto samt virde-
férandring derivat i relation till genomsnittligt totalt kapital.

Driftéverskott
Totala intdkter minus kundférluster, drift- och underhéliskost-
nader, tomtrittsavgilder och fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital i relation till antalet aktier vid periodens
utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvirde i férhallande till hyresvirde vid periodens
utgéng.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeférandringar och skatt

Hyresvirde
Kontraktsvirde plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Orealiserade virdeférindringar fastigheter
Foriandring av verkligt virde efter avdrag fér gjorda investeringar
for fastighetsinnehavet vid respektive periods utgang.

Realiserade virdefériandringar fastigheter
Periodens fastighetsférsiljningar efter avdrag fér fastigheternas
senast redovisade verkliga viarde och omkostnader vid férsiljning.

Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Réntetickningsgrad
Resultat, exklusive virdefériandringar, efter finansiella poster
plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Skuldsittningsgrad
Rintebidrande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar
vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av totala intékter.

Ovriga intakter
Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Gustaf Hermelin

VD

tel 0155-44 33 10, 070-560 00 00
gustaf.hermelin@klovern.se

Caesar Afors

Ekonomidirektér och vice VD
tel 0155-44 33 02, 070-662 48 48
caesar.afors@klovern.se

Britt-Marie Einar

Finans- och informationschef
tel 0155-44 33 12,070-224 29 35
britt-marie.einar@klovern.se

KLOVERN

Kldvern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nykoping « Tel 0155-44 3300 « Fax 0155-44 33 22
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