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Klévern januari—juni 2010

KLOVERN

Intakterna uppgick till 604 mkr (631)

Forvaltningsresultatet uppgick till 209 mkr (252), motsvarande 1,30 kr

per aktie (1,57)

Periodens resultat 6kade till 144 mkr (111), motsvarande 0,90 kr

per aktie (0,69)

Eget kapital uppgick till 4 055 mkr (4 112), motsvarande 25,2 kr

per aktie (25,6)

Vardeforandringar i fastigheter uppgick till 116 mkr (-189).

Periodens resultat

2010 2009
mkr jan—jun jan—jun
Hyresintakter 601 618
Ovriga intakter 3 13

Fastighets- och centrala kostnader 288 -262
Finansnetto -107 -117
Forvaltningsresultat 209 252
Vardeférandringar fastigheter 116 -189
Vardeférandringar derivat -116 56
Uppskjuten och aktuell skatt —65 -8

Periodens resultat 144 m

Omslag: Klévern tecknade i juni ett tioarigt hyresavtal med Ericsson som innebir ny- och ombyggnation av fastigheten
Isafjord 1iKista. Nyproduktionen omfattar 27 000 kvm kontor och ombyggnationen innebir att ett lager pa 9 000 kvm
omvandlas till hégfériadlade ytor. Kldvern investerar cirka 660 mkr i projektet och inflyttning beriknas till april 2012.
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VD:s kommentar

Positiv nettoinflyttning
och stigande fastighetsvarden

Arets andra kvartal har fa likheter med det forsta.
Positiv nettoinflyttning har ersatt forsta kvartalets
nettoutflyttning. Trenden har vint och uthyrnings-
graden okar igen. Virme har ersatt vinterns kyla, vilket
inneburit ligre driftkostnader. Tillsammans bidrar
alla positiva faktorer till att Klévern uppvisar ett klart
bittre resultat under andra kvartalet. Hela periodens
resultat dr dock fortfarande klart paverkat av vinterns
hoga kostnader.

Under perioden april—juni hade Klévern en nettoin-
flyttning pd 8 mkr. Nyinflyttade hyresgisters sam-
manlagda arshyra uppgick till 21 mkr och avflyttade
hyresgister hade motsvarande pa 13 mkr, vilket visar
pé en ovanligt lig utflyttningsnivd. Som en jamforelse
kan nimnas att avflyttningen under forsta kvartalet
var tre ganger sa stor. Forsta halvaret har kinneteck-
nats av inflyttning av manga nya sma och medelstora
hyresgister, snarare dn fa stora. Hela 268 nya hyresgis-
ter fick sina nycklar under perioden. Det dr ocksa glid-
jande att kunna meddela att uthyrningsgraden steg

med en procentenhet, till 89 procent, under kvartalet.

Aven framtiden ser ljus ut. Vi har tecknat ett antal nya
stora kontrakt under de senaste kvartalen, som kom-
mer att paverka Kloverns nettoinflyttning, kontrakts-
virde och hyresintikt. I maj tecknade likemedelstill-
verkaren Kemwell ett 16-arigt hyresavtal om 9 000
kvm i Uppsala Business Park med en arshyra pa 14
mkr. Inflyttning sker successivt med start 1 juli 2010. 1
juni tecknade Ericsson avtal om att hyra 36 000 kvm
under tio ar i Kista. For indamélet kommer Klévern
att uppfora ett helt nytt och modernt kontorshus pa

27 000 kvm samt bygga om ett befintligt lager pa 9 000
kvm. Arshyran uppgir till 66 mkr och Ericsson flyttar
iniapril 2012.

Antalet transaktioner pa fastighetsmarknaden okar
och finansieringsliget har férbattrats. Klévern har refi-
nansierat i stort sett samtliga lin med slutdag under
2010 och finansierat ny- och ombyggnationen pi 660
mkr for Ericssons rikning i Kista. Avkastningskraven
for bra fastigheter sjunker pa samtliga orter, vilket till-
sammans med nyuthyrningar, inneburit att Kléverns
fastighetsvirden aterigen stiger. Uppgingen dr en
procent hittills i ar, varav i stort sett hela férindringen
hérror frin andra kvartalet. Fastighetsmarknaden har

vaknat till liv igen.

Gustaf Hermelin
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Klovern dr ett fastighetsbolag som med ndirbet och engagemang
méter kundens behov av lokaler och tiinster i svenska till-
véxtregioner. Klovern bhar affirsenbeter i tio stider: Bords,
Karlstad, Kista, Linkiping, Norrkiping, Nykiping, Tiby,
Uppsala, Visterds och Orebro. Per den 30 juni uppgick fastig-
heternas virde till 12,1 miljarder och hyresvérdet till 1,4 mil-
Jarder kronor. Klgvernaktien dr noterad pid Nasdag OMX
Nordiska Bors i Stockholm, listan for medelstora foretag.
Resultatposter avser perioden januari-juni och jamfors
med motsvarande period foregiende dr. Balansposterna avser
stillningen vid periodens utgang och jamforelseposterna

senaste drsskifte.

Resultat

Férvaltningsresultatet, dvs resultatet exklusive virde-
forindringar och skatt, uppgick till 209 mkr (252) under
januari-juni. Periodens resultat uppgick till 144 mkr
(111). I periodens resultat ingar positiva virdeférand-
ringar pa fastigheter med 116 mkr (-189) och negativa
virdeforandringar for derivat med 116 mkr (56). Eget
kapital minskade till 4 055 mkr (4 112) och soliditeten
var vid periodens slut 32 procent (33).

Intédkter och uthyrningsgrad

Intikterna uppgick till 604 mkr (631) under perioden,
varav hyresintikterna var 601 mkr (618). Minskningen
forklaras bl a av indexsidnkning av hyresintikterna till
f6ljd av sinkt KPTunder 2009. Ovriga intikter, vilka
utgdrs av intdkter frin hyresgarantier och utlésen av
hyresavtal, uppgick till 3 mkr (13). Den genomsnittliga
iterstiende kontraktstiden var 3,0 4r (3,0) och den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (89)
vid periodens slut. Nyligen genomférda stora uthyr-
ningar kommer att paverka hyresvirdet och hyresintik-
terna ndr hyresgisterna flyttar in. Uthyrningsgraden
didremot kommer endast att pdverkas marginellt pga ett
ligt vakansvirde for de tidigare vakanta ytorna.

Kontraktsstruktur
Mkr (staplar) Tkvm (linje)
300 300
250 250
200 200
150 150
100 100
50 50
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015-

KLOVERN

Kostnader och 6verskottsgrad
Fastighetskostnaderna uppgick till 253 mkr (228) under
perioden. Okningen beror pa héga kostnader for sné-
och isréjning samt héga energikostnader till £6ljd av den
kalla och linga vintern. I fastighetskostnaderna ingar
kundforluster om 3 mkr (3). Driftoverskottet blev 351
mkr (403), vilket innebar en 6verskottsgrad pa 58 pro-
cent (64). Centrala administrationskostnader ir belas-
tade med 4 mkr (3) som avser omkostnader for att driva

Kléverns skattemal.

Kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
140 mkr (193). Betald inkomstskatt uppgir till =3 mkr
(-5). Investeringsverksamheten har piverkat kassaflodet
med netto 93 mkr (-186), huvudsakligen beroende pa
forsiljning av fyra fastigheter i Linképing, Nykoping,
Visteras och Orebro. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten har péverkats med —235 mkr (-25),
huvudsakligen beroende pé betald aktieutdelning. Sam-
mantaget uppgér periodens kassaflode till -2 mkr (-18).

Kompaniet 29 i Nyképing: | januari frantriddes fastigheten
Kompaniet 29 i Nyképing till Home Properties.
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Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rintebirande skulderna till
7 611 mkr (7 646). Den genomsnittliga finansieringsrin-
tan for hela finansiella portféljen uppgick till 2,9 procent
(2,7). Exkluderas derivat, samt kostnad for kreditavtal
och checkkredit, uppgick rintan till 1,4 procent (1,2) den
sista juni. Den genomsnittliga rintebindningstiden upp-
gick till 2,9 4r (3,2). Kreditvolymer med swapavtal
betraktas som rintebundna. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 1,6 ar (1,8). Outnyttjad
kreditvolym, inklusive outnyttjad checkkredit om 194
mkr (200), uppgick till 1 274 mkr (1 128) per sista juni.

Av de kreditavtal pd 2,0 miljarder kr som forfaller
under 2010 avser 200 mkr checkkredit. Av resterande
belopp pd 1,8 miljarder kr har 1,7 miljarder omférhand-
lats under inledningen av kvartal tre.

Vid periodens slut hade Klévern rintetak om 3 000
mkr (3 599), varav 500 mkr forfaller under 2010, 1 000
mkr 4r 2011, 500 mkr vardera 4r 2012, 2013 samt 2014.
Rintetaken har 16senrintor pa 4,25—4,5 procent.

Den sista juni uppgick swapavtalen till totalt 3 800
mkr, varav 1,4 miljarder kr 16per till 2015, 1,4 miljarder
kr till 2016 och en miljard kr till 2017.

Rintebindning

KLOVERN

Kléverns rinteswappar och rintetak begrinsar effektivt
Kloverns rinterisk. En 6kning av de korta marknadsrin-
torna med en procentenhet skulle paverka Kléverns
genomsnittliga upplaningsrinta med en halv procenten-
het. Om marknadsrintan stiger med fem procentenheter,
okar Kl6verns uppliningsrinta bara med 2,0 procenten-
heter, frin 2,9 procent till 4,9 procent.

Kanslighetsanalys upplaningsranta
%
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Férandring av marknadsrantan med X %-enheter

Derivat ska marknadsvirderas 6ver resultatrikningen
enligt IFRS. Fallande marknadsrintor under 2010 har
inneburit fallande virden pa Kléverns derivat. Virde-
forandringarna for derivat uppgick till =116 mkr (56)
under perioden och den sista juni var virdet =150 mkr
(-31). Virdeférindringen ér inte kassaflodespéverkande.
Vid 16ptidens slut dr virdet pd derivaten alltid noll.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Forfalloar Lanevolym, mkr Rénta, % mkr mkr mkr
Rérlig 3710 1,5 — — _
2010 32 3,8 1987 1793 194
2011 69 6,0 3249 2312 937
2012 — — 1390 1247 143
2013 — — 2252 2252 —
2014 — — 7 7 —
2015 1400 3,7 — — —
2016 1400 4,6 — — —
2017 1000 4,0 — — —
Totalt 7 611 2,9 8 885 7 611 1274
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Fastighetsforvarv
Under perioden januari—juni 2010 har inga fastigheter
(2) forvirvats.

Fastighetsforsaljningar

Klévern har under januari—juni salt tvi fastigheter som
ocksd frantritts under perioden. Utover de fastigheterna
har ytterligare tvé fastigheter (0) frintritts under perio-
den dir férsiljningen avtalats under 2009. Periodens
forsiliningar om totalt 233 mkr (147) har inneburit

positiva realiserade virdef6rindringar om 3 mkr (34).

Kitteln 11 i Orebro: | april frantridde Klsvern fastigheten
Kitteln 11i Orebro som bl a inrymmer gallerian Kompassen.

Investeringar och projekt

Kl6vern har som ambition att fastighetsbestindet ska
uppvisa en nettotillvixt med minst en miljard kronor
per dr. Utdkningen sker bide genom om- och tillbygg-
nad i befintliga fastigheter samt genom férvirv. Under
senare ar har Klévern ocksa allt mer fokuserat pa detalj-
planelagda, eller framtida byggritter.

Klévern har idag byggritter om totalt 633 tkvm, varav
200 tkvm i Kista. Merparten av byggritterna utgors av
kontor. Av de totala byggritterna ir 204 tkvm detalj-
planelagda. Virdet av byggritterna uppgar till 405 mkr.

KLOVERN

Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och med syfte att anpassa samt
modernisera lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet.
Under férsta halvaret 2010 genomférdes ett stort antal
projekt i befintliga fastigheter. Totalt investerades 139
mkr (186). I de projekt som avslutats under perioden,
och ivissa fall paborjats tidigare ir, uppgick investering-
arna till totalt 92 mkr (176).

Utéver de projekt som hittills avslutats under 2010
pigir fortfarande ett stort antal, 140 (114), storre och
mindre projekt till en kalkylerad utgift pd sammanlagt
1319 mkr (803). Totalt dterstir 882 mkr (122) att inves-
tera i dessa fastigheter. De storsta pagiende projekten
skulle innebira en 6kning i hyresvirdet pa 59 mkr efter
fardigstillande.

Fyrislund 6:6 i Uppsala: Bioteknikféretaget Svanova Biotech har
tecknat ett femarigt hyresavtal i Uppsala Business Park med en
arshyra pa 3 mkr. Inflyttning dr beriknad till februari 2011.

Fastigheter och vardeférandringar

Per den 30 juni 2010 omfattade Kl6verns innehav 214
fastigheter (217). Totala hyresvirdet uppgick till 1 357
mkr (1 385) och fastigheternas verkliga virde var 12 054
mkr (12 032). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 1 377 tkvm (1 392).

Uthyrningsbar Uthyrnings- Beriknad Kvarvarande Okningi  Hyresvirde

yta fastighet, Projekt- grad fastighet investerinf, investering, hyresvirde pga e. projekt*, ~Beriknas
Stad Fastighet Projekttyp kvm  yta, kvm “e. projekt, % mkr mkr  projekt, mkr mkr  fardig, ar
Kista Isafjord 1 Kontor/expe- — 360007 100 662 652 42 133 2012

rience center”

Norrképing  Kopparhammaren 7 Kontor/bio 4480 4480 100 82 76 8 & 20M
Norrkoping  Stjdrnan 15 & 16 Kontor 11415 4405 83 58 5 7 14 2010
Uppsala Fyrislund 6:6 Kontor/labb 58319 2050 66 28 26 2 99 201
Totalt 74 214 46 935 830 759 59 254

* Enligt extern vdrdering.

U Nytt hus samt ombyggnation av befintligt hus.

2 Varav 27 000 kvm avser en ny byggnad och 9 000 kvm ombyggnation av en befintlig.
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Fastigheternas virdeforindringar uppgick till 116

mkr (189) under perioden. I virdeforindringarna ingir
realiserade virdeforandringar om 3 mkr (34) och oreali-

serade virdeforindringar om 113 mkr (-223). De oreali-

serade virdeférindringarna paverkar inte kassaflodet.

I genomsnitt har Kloverns fastighetsbestind, per 30

juni, virderats med ett avkastningskrav pd 7,2 procent

(7,2).

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av fastig-

hetsinnehavet. Av virderingarna har 20-30 procent

utforts av DTZ Sweden och resterande av Klovern.

Detta innebir att varje fastighet i bestindet externvir-

deras under en rullande 12-manaders period. DTZ har

ocksa varit ridgivande nir avkastningskraven i de

interna virderingarna bestdmts. For utforlig beskriv-

ning av virderingsprinciper, se Kloverns drsredovisning

Verkligt varde per 1januari

KLOVERN

12032 11895

Forvarv — 142
Investeringar 139 186
Forsaljningar -233 -147
Viardeférandringar 116 -189

Verkligt virde per 30 juni

12054 11887

Resultat och nyckeltal per affarsenhet

Resultat per affirsenhet visar den l6pande verksamheten,

vilket inkluderar under perioden férvirvade fastigheter

samt gjorda investeringar. Nyckeltal per affirsenhet dére-

mot avser situationen vid respektive period, varfor siff-

rornaide tva tabellerna inte dr helt jaimforbara.

for 2009.
Intakter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Bokférda invest, mkr
02010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun
Boras 22 23 -10 -9 12 14 55 62 0 2
Karlstad 90 90 -35 -32 55 58 61 64 18 12
Kista 167 168 -56 =51 111 117 66 70 41 120
Linképing 68 74 —24 —24 44 50 65 68 8 4
Norrképing 45 45 -25 -22 20 23 44 51 15 13
Nyk&ping 51 51 =21 -16 30 35 59 68 12 -2
Taby 31 32 -12 =11 19 21 61 66 3 1
Uppsala 36 32 =23 -20 13 12 36 37 19 8
Vasteras 64 69 -35 =30 29 39 45 56 15 17
Orebro 27 34 -12 -12 15 22 56 64 8 8
Ovrigt* 3 13 0 -1 3 12 — — — 3
Totalt 604 631 -253 -228 351 403 58 64 139 186
* Intdkterna bestar av hyresgarantier samt utlésen av hyresavtal.
Kostnaderna bestéar av poster som ej dr direkt hianférliga till den normala fastighetsdriften.
Verkligt varde, mkr Avkastningskrav, % Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

2010-06-30 2009-06-30

2010-06-30 2009-06-30 2010-06-30 2009-06-30

2010-06-30 2009-06-30

2010-06-30 2009-06-30

Boras 394 395 7,8 7,8 80 79 51 51 89 88
Karlstad 1590 1483 73 7,4 203 207 192 192 94 94
Kista 4178 4101 6,5 6,5 253 252 366 368 93 94
Linképing 1355 1350 7,3 73 165 166 157 159 89 89
Norrképing 868 839 73 7,4 143 145 107 108 84 82
Nyképing 873 890 79 7,6 132 134 108 109 92 94
Taby 543 528 7,5 7,5 68 68 70 69 95 93
Uppsala 677 531 8,5 8,6 67 66 102 98 68 64
Visteras 1178 1226 7,4 7,5 217 216 157 161 81 85
Orebro 398 544 7,2 7,0 49 62 47 67 91 94
Totalt 12 054 11 887 7,2 7,2 1377 1395 1357 1382 89 89
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Aktien och dgarna

Klévernaktien dr noterad pa Nasdaq OMX Nordiska

Bors i Stockholm, listan £6r medelstora bolag. Den sista

junivar borskursen 24,20 kronor per aktie (22,90),

vilket motsvarar ett totalt borsvirde om 3,9 miljarder

kronor (3,7). Per 31 maj var antalet registrerade aktier i

Klovern 166 544 326. Antalet aktiedgare uppgick till
29 224 och 84 procent (86) avinnehavet var svenskt.

KLOVERN

Kléverns styrelse har sedan 2007 bemyndigande om

iterkdp av egna aktier till hogst 10 procent av totalt antal

registrerade aktier.

Klévern har i enlighet med bemyndigandet aterk6pt

sammanlagt 5 741 463 aktier, motsvarande 3,4 procent

av totalt antal registrerade aktier. Aktierna ir férvirvade

till genomsnittskursen 22,15 kr per aktie. Under perio-

den har inga nya dterkép gjorts.

Antal aktier, Andel réster Férandring 2010,
2010-05-31 tusental och kapital, % %-enheter
Corem Property Group 17 376 10,8 -1,7
LRF* 17 117 10,6 0,0
Arvid Svensson Invest 17 017 10,6 0,0
Investment AB Oresund 15 850 9,9 0,3
Brinova Inter 6 856 4,2 0,0
Linsférsakringar fonder* 6 180 3,8 0,5
Swedbank Robur fonder* 4561 2,8 -0,3
Linsférsakringar Sédermanland 4345 2,7 0,2
HQ fonder* 4295 2,7 0,0
ABN Amro 2244 1,4 -0,2
Summa storsta dgare 95 841 59,5 -1,2
Ovriga 4gare 64 962 40,5 1,2
Summa utestiende aktier 160 803 100,0 0,0
Aterkopta egna aktier 5741
Totalt registrerade aktier 166 544
*Agargrupp.
Klévernaktien
Omsatt antal aktier
Kr Klévern OMX Stockholm_PI SX4040 Real Estate_PI 1000-tal
40
35 —
30 —
25 —
20 — Antal aktier
1000-tal
— 20000
15 — — 15000
— 10000
— 5000
10 —
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

© NASDAQ OMX
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Skattesituation

Utfall i skattemal

Kammarritten har i februari 2010 beslutat till Kléverns
favor i frigan om ett skattetilligg pa 493 mkr. Enligt
kammarritten, och tidigare ocksa férvaltningsritten,
kan skattetilligg inte paforas di Klévern vid tidpunkten
for paforandet dragit tillbaka sitt avdragsyrkande.
Skatteverket har 6verklagat drendet till Regeringsritten.
Regeringsritten har dnnu inte meddelat om provnings-

tillstind beviljas eller ej.

Periodens skatt

Resultatet i den 16pande fastighetsrorelsen, har belastats
med uppskjuten skatt om —26 mkr. Vidare har bl a f6r-
dndringen i skillnaden mellan verkligt virde och skatte-
missigt restvirde avseende fastigheter och derivat inne-
burit uppskjuten skatt om =36 mkr. Totalt ingér en
kostnad f6r uppskjuten skatt med —62 mkr (—4) och en
aktuell skatt om =3 mkr (=5) i periodens resultat. Aktu-
ell skatt avser av Skatteverket paférd skatt och skattetil-
ligg avseende taxeringsiret 2008 enligt omprovnings-

beslut i april 2010.

Eventuella nya underskottsavdrag

Férutom Kloverns faststidllda underskott gjorde bolaget
2002, i sin tidigare verksamhet som I'T-bolag, en forlust
om ca 5 000 mkr. I slutet av 2003 begirde Klévern att
samma 4rs taxering skulle omprovas, med syftet att
prova om Klévern hade ritt till dven detta underskotts-
avdrag. Under viren 2006 iterkallade Kl6vern sin begi-
ran om omprévning. Klévern limnade 2006 in en ny
begiran avseende underskottsavdraget. Den férnyade
begiran avslogs av forvaltningsritten i februari 2009
och Klovern har 6verklagat drendet till kammarritten.
Dom vintas under hésten 2010.

Medarbetare

Kléverns affirsmodell innebdr nirhet till kunden genom
att ha egen personal pa alla affdrsenheter. Samtliga
anstillda arbetar efter mottot att "var dag underlitta
kundens vardag”. Vid periodens slut var antalet anstillda
i Klovern 126 personer (123). Medelildern var 45 &r (44)
och andelen kvinnor uppgick till 41 procent (39).

Viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Kléverns visentliga risker och osidkerhetsfaktorer
beskrivs 1 2009 érs drsredovisning pd sidorna 26-29.
Inga visentliga férindringar har uppstatt direfter.

KLOVERN

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport dr £6r koncernen upprittad i enlig-
het med Arsredovisningslagen och TAS 34 Delarsrap-
portering och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen. De redovisningsprinciper som tillimpas i
denna delarsrapport dr de som beskrivs i Kloverns drsre-
dovisning for 2009, not 1.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Fastigheten Ana 12 i Nykoping har forvirvats och till-
tritts 1 juli. Képeskillingen uppgick till 12 mkr.

Klévern har tecknat avtal om forsiljning av fastigheten
Ridhuset 11 Orebro for 44 mkr. Forsiljningen innebir en
realiserad virdef6rindring pa 11 mkr och fastigheten

fréintridds under augusti.

Ana 12 Nyképing: Den 1juli 2010 férvirvade och tilltridde
Klévern fastigheten Ana 12 i Nyképing.

Presentation av delarsrapport

Rapporten f6r forsta halvaret 2010 presenteras i Bastad
den 8 juli kl14.30. For att pa distans delta i presentatio-
nen hinvisas till telefon +46 8 505 201 14, eller link pa
Kloverns webbsida, www.klovern.se, under rubriken

Kalendarium.
Nyképing 8 juli 2010

Klovern AB
Styrelsen

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning

av Kloverns revisorer.
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KLOVERN

Koncernens resultatrdkning

2010 2009 2010 2009 2009 Rullande

3 man 3 man 6 man 6 man 12 méan 12 méan

mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec jul—jun
Hyresintikter 296 307 601 618 1231 1213
Ovriga intikterV 2 7 3 13 23 14
Summa intikter 298 314 604 631 1254 1227
Fastighetskostnader -107 -108 —253 —228 —474 —498
Driftoverskott 191 206 351 403 780 729
Central administration -19 -16 =35 -34 —66 -67
Finansnetto —54 -56 -107 =117 —221 -212
Forvaltningsresultat 118 134 209 252 493 450
Virdeférandringar fastigheter 106 -50 116 -189 -231 73
Virdeférindring derivat —49 87 -116 56 34 -138
Resultat fore skatt 175 171 209 119 296 385
Aktuell skatt -3 -5 -3 -5 -9 -7
Uppskjuten skatt —54 -12 —62 —4 -50 -108
Periodens resultat 118 154 144 m 237 270
Ovrigt totalresultat — — — — — —
Periodens summa totalresultat 118 154 144 m 237 270
Resultat per aktie, kr 0,73 0,96 0,90 0,69 1,48 1,68
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 161 161 161 161 161 161
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 161 161 161 161 161 161

Det foreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.

) Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
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Koncernens balansrakning

KLOVERN

mkr 2010-06-30 2009-06-30 2009-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12 054 11 887 12 032
Maskiner och inventarier 9 1 10
Uppskjuten skattefordran 392 399 418
Kortfristiga fordringar 99 87 83
Likvida medel 22 49 24
Summa tillgangar 12 576 12 433 12 567
Eget kapital och skulder

Eget kapital 4 055 3985 4112
Uppskjuten skatteskuld 406 305 370
Réntebarande skulder 7611 7781 7 646
Derivat 150 5 31
Leverantérsskulder 31 34 104
Ovriga skulder 14 18 15
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 309 305 289
Summa eget kapital och skulder 12 576 12 433 12 567
Koncernens férandring av eget kapital

mkr

Eget kapital 2009-01-01 4035
Utdelning -161
Arets resultat 237
Eget kapital 2009-12-31 4112
Utdelning -201
Periodens resultat 144
Eget kapital 2010-06-30 4055
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KLOVERN

Koncernens kassaflédesanalys

2010 2009 2010 2009 2009

3 man 3 man 6 méan 6 man 12 man
mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec
Den lépande verksamheten
Forvaltningsresultat 118 134 209 252 493
Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet 2 3 4 5 10
Betald inkomstskatt -3 -5 -3 -5 -9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandring av rérelsekapital 17 132 210 252 494
Fériandring av rérelsefordringar N 29 -16 29 34
Forandring av rérelseskulder -58 -56 -54 -88 -38
Summa férandring av rorelsekapital —47 27 -70 -59 —4
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 70 105 140 193 490
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 142 148 233 148 162
Férvirv av och investeringar i fastigheter -76 -140 -139 -329 -530
Forvarv av maskiner och inventarier 0 -1 -1 -1 -1
Investering i finansiella tillgangar — -4 — -4 —4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 66 3 93 -186 -373
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 1 =35 —34 136 1
Utdelning —-201 -161 -201 -161 -161
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -200 -196 -235 -25 -160
Periodens kassafléde -64 -88 -2 -18 -43
Ingdende likvida medel 86 137 24 67 67
Likvida medel vid periodens slut 22 49 22 49 24
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KLOVERN

Moderbolagets resultatrakning

2010 2009 2010 2009 2009

3 mén 3 man 6 man 6 man 12 mén
mkr apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—dec
Nettoomsittning 25 26 50 49 98
Kostnad salda tjanster -19 -19 -38 -36 -72
Bruttoresultat 6 7 12 13 26
Central administration -19 -16 -35 -34 -67
Rorelseresultat -13 -9 -23 -21 -41
Resultat fran évriga virdepapper — — 26 — —
Rénteintakter 0 0 0 0 0
Réntekostnader -1 -1 -1 -1 -2
Resultat efter finansiella poster -14 -10 2 -22 -43
Aktuell skatt — -5 — =5 -9
Skatt hanférlig till koncernbidrag — — — — 30
Uppskjuten skatt -17 1l -26 -8 N
Resultat efter skatt -31 -4 -24 -35 -1
Moderbolagets balansrakning
mkr 2010-06-30  2009-06-30 2009-12-31
Tillgangar
Maskiner och inventarier 3 4 2
Andelar i koncernféretag 320 320 320
Fordringar pa koncernféretag 3083 3282 3297
Uppskjuten skattefordran 392 399 418
Kortfristiga fordringar 5 3 10
Likvida medel 51 27 8
Summa tillgangar 3 854 4035 4055
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2771 2890 2996
Skulder till koncernféretag 1047 1107 1031
Leverantérsskulder 2 2 9
Ovriga skulder 8 12 7
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 26 24 12
Summa eget kapital och skulder 3 854 4035 4055
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Nyckeltal

KLOVERN

2010-06-30 2009-06-30 2010-06-30

6 man 6 man 12 man 2009 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 214 219 214 217 217 220 205 162
Uthyrningsbar yta, tkvm 1377 1395 1377 1392 1382 1394 1436 1042
Hyresvirde, mkr 1357 1382 1357 1385 1360 1309 1276 798
Bokfort varde fastigheter, mkr 12 054 11887 12054 12032 11895 12154 10701 5968
Direktavkastningskrav virdering, % 7,2 7,2 7,2 7,2 71 6,6 6,9 8,0
Overskottsgrad, % 58 64 59 62 62 63 60 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 90 88 84 87
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,0 3,1 3,0 3,0 3,1 2,9 2,6 2,8
Finansiellt relaterade
Avkastning pa eget kapital, % 3,5 2,8 6,8 58 -10,7 28,1 20,6 19,1
Soliditet, % 32,2 32,1 32,2 32,7 32,3 37,4 33,7 34,8
Belaningsgrad, % 63 65 63 64 64 58 64 67
Réntetackningsgrad, ggr 29 3,1 31 3,2 2,0 2,2 2,6 2,0
Genomsnittlig ranta, % 2,9 2,8 2,9 2,7 4,2 4,6 41 3,5
Genomsnittlig rintebindning, ar 2,9 3,4 2,9 3,2 1,1 1,4 1,8 1,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 1,6 2,2 1,6 1,8 2,6 3,7 43 4.6
Rintebarande skulder, mkr 7611 7781 7611 7 646 7 645 7007 6 878 3987
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,30 1,57 2,80 3,07 2,17 2,32 2,25 1,49
Eget kapital per aktie, kr 25,2 28,5 25,2 25,6 25,1 29,4 23,2 18,8
Borskurs vid periodens utgéng, kr 24,2 18,1 24,2 22,9 18,2 25,5 30,0 24,5
Antal registrerade aktier vid
periodens utgang, mil; 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5  166,5 120,4
Antal utestaende aktier vid
periodens utgang, milj 160,38 160,8 160,8 160,8 160,8 165,8 166,5 120,4
Utdelning, kr — — — 1,25 1,00 1,50 1,25 1,00
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

KLOVERN

Finansiellt relaterade

Direktavkastningskrav, virdering
Fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

Driftéverskott
Totala intakter minus kundférluster, drift- och underhallskost-
nader, tomtrattsavgilder och fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvirde i férhallande till hyresvirde vid periodens
utgang.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeférandringar och skatt.

Hyresvirde
Kontraktsvirde plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor
vid periodens utgang.

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

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

Overskottsgrad
Driftverskott i procent av totala intikter.

Ovriga intakter
Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebirande skulder avseende fastigheter i férhallande till
fastigheternas vérde vid periodens utgang.

Rintetickningsgrad
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

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

Aktierelaterade

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Resultat per aktie

Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal utestaende
aktier.
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