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Kl6vern januari—september 2010

KLOVERN

Intakterna uppgick till 907 mkr (939)

Forvaltningsresultatet uppgick till 337 mkr (389), motsvarande 2,09 kr per aktie (2,42)

Periodens resultat 6kade till 344 mkr (179), motsvarande 2,14 kr per aktie (1,12)

Eget kapital uppgick till 4 255 mkr (4 112), motsvarande 26,5 kr per aktie (25,6)

Vardeforandringar i fastigheter uppgick till 222 mkr (-234)

Efter periodens utgang har 37 fastigheter forvirvats for 1055 mkr.

Periodens resultat

2010 2009
mkr jan—sep jan—sep
Hyresintakter 902 920
Ovriga intakter 5 19
Fastighets- och centrala kostnader —-403 -380
Finansnetto -167 -170
Forvaltningsresultat 337 389
Viardefoérandringar fastigheter 222 234
Viardeférandringar derivat -120 50
Uppskjuten och aktuell skatt —95 —26
Periodens resultat 344 179

Omslag: Idélaran 1i Linképing: Klévern tilltradde den 1 oktober 2010 en fastighetsportfélj med 37 fastigheter i Linképing,

Norrképing och Orebro. Képeskillingen uppgick till 1055 mkr.
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VD:s kommentar

Bra fart i nyuthyrningen

Den positiva utvecklingen pa hyres- och fastighetsmark-
naden som noterades under andra kvartalet fortsatte under
tredje kvartalet. Nettoinflyttningen dr aterigen positiv och
uthyrningsgraden ligger pd 89 procent, vilket dr en procent-
enhet hogre dn for ett halvar sedan. Hyresnivaerna i flera av

Kléverns stider dr nigot stigande.

Bland nyinflyttade hyresgister kan nimnas likemedelstill-
verkaren Kemwell som successivt kommer att ta 9 000 kvm
iansprik i Uppsala Business Park. I'T-konsultforetaget
Sigma har flyttat in i 1 500 kvm kontorslokaler i Orebro
Business Park och utbildningsféretaget Pluskompetens i
230 kvm i Norrkdping Science Park. Vihar ocksa tecknat
ménga kontrakt under dret dir hyresgisten dnnu inte flyttat
in. Diribland kan noteras Svanova, Anticimex och Gamma-
data Mitteknik i Uppsala Business Park, Norrkopings
kommun, Effektfabriken och Gaia i Norrkoping Science
Park samt inte minst Ericsson som 2012 flyttar in i ett helt
nytt kontorshus pd 27 000 kvm och ett ombyggt hus pi
9000 kvm i Kista Science City.

Situationen pé kreditmarknaden fortsitter att forbittras,
vilket bidragit till att antalet fastighetstransaktioner 6kat.
Efter periodens utging har Klévern genomfort sitt f6rsta
stora forvirv sedan 2007, ett fastighetsbestind med 37
fastigheter i huvudsakligen Linképing, men dven Norr-
képing och Orebro, for 1055 mkr. Fastighetsportfoljen
liknar ett flertal som Kloévern tidigare férvirvat —stora
vakanser och stor potential. Initialt kommer tillskottet att
innebira en 6kning av Kloverns totala vakans, men med
egna, lokala medarbetare som har god kinnedom om kunder
och marknad finns alla férutsittningar att uppni samma
positiva resultat med det hir paketet som redan uppnatts
iblaKista och Uppsala. Klévern har nyfinansierat bade
forvirvet fran Valad och nybyggnationen till Ericsson,
samt refinansierat krediter som forfaller under 2010, i

svenska banker.

Fastighetsvirdena utvecklas i positiv riktning. Under tredje
kvartalet steg de med 87 mkr eller knappt 1 procent. Hittills
iédrhar virdena stigit med 2 procent. Virdestegringen beror
pa svagt sjunkande avkastningskrav, men dven férbittrad
uthyrning. En 6kning i antalet férfrigningar biddar f6r en

bra avslutning pa dret.

Gustaf Hermelin
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Klsvern dr ett fastighetsbolag som med néiirbet och engagemang
méter kundens behov av lokaler och tignster i svenska tillvixt-
regioner. Klgvern har affirsenheter i tio stider: Bords, Karl-
stad, Kista, Linkdping, Norrkiping, Nykiping, Tiby, Upp-
sala, Visterds och Orebro. Fastigheternas vérde uppgick till
12,2 miljarder och hyresvirdet till 1,4 miljarder kronor per
den 30 september 2010. Klovernaktien dr noterad pd Nasdag
OMX Nordiska Bérs i Stockholm, listan for medelstora foretag.
Resultatposter avser perioden januari-september och jam-
fors med motsvarande period foregiende dr. Balansposterna
avser stillningen vid periodens utging och jaimforelseposterna

senaste drsskifte.

Resultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet exklusive virde-
forindringar och skatt, uppgick till 337 mkr (389) under
januari—september. Resultatet dr ligre dels beroende pa
nettoforsiljningar av fastigheter, dels pga en kall, snéig
och didrmed kostsam vinter. Periodens resultat uppgick
till 344 mkr (179). I periodens resultat ingér positiva
virdeforindringar pa fastigheter med 222 mkr (-234)
och negativa virdeférindringar for derivat med =120
mkr (50). Eget kapital okade till 4 255 mkr (4 112) och

soliditeten var vid periodens slut 33 procent (33).

Intdkter och uthyrningsgrad

Intikterna uppgick till 907 mkr (939) under perioden,
varav hyresintikterna var 902 mkr (920). Minskningen
torklaras bl a av forsiljning av fastigheter samt index-
sinkning av hyresintikterna till f6ljd av negativ KPI-
utveckling under 2009. C)vriga intdkter, vilka utgérs av

intdkter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal,
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Kontraktsstruktur
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uppgick till 5 mkr (19). Den genomsnittliga dterstdende
kontraktstiden var 2,9 4r (3,0) och den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (89) vid perio-
dens slut. Genomférda uthyrningar paverkar hyresvirdet
och hyresintikterna nir hyresgisterna flyttar in. Uthyr-
ningsgraden péaverkas inte alltid fullt ut da hyresvirdet for
de tidigare vakanta ytorna ibland ar ligt.

Kostnader och 6verskottsgrad
Fastighetskostnaderna uppgick till =355 mkr (-334)
under perioden. Okningen beror frimst pa héga kostna-
der till f6ljd av vinterns sné- och isr6jning samt hoga
energikostnader under drets forsta kalla kvartal. I fastig-
hetskostnaderna ingdr kundférluster om —3 mkr (—4).
Driftoverskottet blev 552 mkr (605), vilket innebar en
overskottsgrad pé 61 procent (64). Centrala administra-
tionskostnader ir belastade med =3 mkr (=3) som avser

omkostnader for att driva Kloverns skattemal.

Kvarnholmen 4 i Norrképing: Fastigheten Kvarnholmen 4 i Norrképing, med bl a Telia som hyresgist, ingar i férvirvet av den fastighets-
portfslj om totalt 37 fastigheter som Klovern tilltridde den 1 oktober 2010.
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Kassaflode

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till
299 mkr (344). Betald inkomstskatt uppgér till -3 mkr
(-9). Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet
med netto 101 mkr (-254), huvudsakligen beroende pa
torsiljning av fastigheter. Kassaflodet frin finansierings-
verksamheten har piverkats med —310 mkr (-79). Sam-
mantaget uppgér periodens kassaflode till 90 mkr (11).

Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rintebdrande skulderna
till 7 536 mkr (7 646). Den genomsnittliga finansierings-
rintan £or hela finansiella portféljen uppgick till 3,2 pro-
cent (2,7). Exkluderas derivat, samt kostnad for kredit-
avtal och checkkredit, uppgick rintan till 2,0 procent
(1,2) den sista september.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
2,8 r (3,2). Kreditvolymer med swapavtal betraktas
som rintebundna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,1 ar (1,8). Outnyttjad kredit-
volym, inklusive outnyttjad checkkredit om 196 mkr
(200), uppgick till 1 305 mkr (1 128) per sista september.

Vid periodens slut hade Klévern rintetak om 3 000
mkr (3 599), varav 500 mkr forfaller under 2010, 1 000
mkr ar 2011, 500 mkr vardera 4r 2012, 2013 samt 2014.
Rintetaken har 16senrintor pa 4,25-4,50 procent.

Den sista september 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.

Rantebindning

KLOVERN

Kléverns rinteswappar och rintetak begrinsar effek-
tivt rinterisken. En 6kning av de korta marknadsrin-
torna med en procentenhet skulle piverka Kléverns
genomsnittliga upplaningsrinta med en halv procent-
enhet. Om marknadsrintan stiger med fem procenten-
heter, 6kar Kléverns uppldningsrinta med knappt 2,0
procentenheter, frin 3,2 procent till 5,1 procent.

Kénslighetsanalys upplaningsréanta
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Férandring av marknadsridntan med X %-enheter.

Fallande langa marknadsrintor under 2010 har inneburit
fallande virden pa Kloverns derivat. Virdeférindring-
arna for derivat uppgick till <120 mkr (50) under perioden
och den sista september var virdet =155 mkr (31). Virde-
térandringen dr inte kassaflodespaverkande. Vid 16ptidens

slut dr virdet pd derivaten alltid noll.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Férfalloar Lanevolym, mkr Ranta, % mkr mkr mkr
Rorlig 3643 2,2 — — —
2010 24 3,8 225 28 196
201 69 6,0 2544 1705 840
2012 — — 2190 1921 269
2013 — — 3875 3875 —
2014 — — 7 7 —
2015 1400 3,8 — — —
2016 1400 4,7 — — —
2017 1000 4,1 — — —
Totalt 7536 3,2 83841 7 536 1305
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Fastighetsforvarv

Under perioden januari-september 2010 har en fastighet
(2) forvirvats. Den 1 juli tilltriddes fastigheten Ana 12 i
Nykoping. Kopeskillingen uppgick till 12 mkr.

Fastighetsforsaljningar

Klévern har under januari—september sélt sex fastigheter
(2) som ocksa frantritts under perioden. Utéver de fastig-
heterna har ytterligare tva fastigheter (0) frintritts dar
forsiljningen avtalats under 2009. Periodens forsil;j-
ningar om totalt 336 mkr (155) har inneburit positiva

realiserade virdeforindringar om 22 mkr (34).

Fonden 1i Linképing: | juli frantradde Klovern fastigheten Fonden 1
i Linképing till en lokal képare. Fastigheten var ursprungligen en
virdedepé fér Sveriges Riksbank.

Investeringar och projekt

Klévern har som ambition att fastighetsbestandet ska
uppvisa en nettotillvixt med minst en miljard kronor
per ar. Utdkningen sker bide genom om- och tillbygg-
nad i befintliga fastigheter samt genom férvirv.

KLOVERN

Byggritterna uppgér till 623 tkvm, varav 190 tkvm
i Kista. Merparten av byggritterna utgérs av kontor.
Av de totala byggritterna dr 177 tkvm detaljplanelagda.
Viirdet av byggritterna uppgar till 405 mkr.
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i sam-
band med nyuthyrningar och med syfte att anpassa samt
modernisera lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet.
Under perioden genomférdes ett stort antal projekt i
befintliga fastigheter. Totalt investerades 222 mkr (261).
I de projekt som avslutats under perioden, och i vissa fall
péborjats tidigare dr, uppgick investeringarna till totalt
125 mkr (563). Utover de projekt som avslutades under
perioden ér fortfarande ett stort antal stérre och mindre
investeringar under utférande. Totalt pigir 148 projekt
(120) till en kalkylerad utgift pA sammanlagt 1 458 mkr
(649). Totalt aterstar 981 mkr (282) att investera i dessa
projekt.

Fyrislund 6:6 i Uppsala: | Uppsala Science Park har Gammadata
Mitteknik tecknat ett tioarigt hyresavtal och Anticimex ett avtal
pa tre &r. Bada foretagen etablerar sig i parken under 2010 och
den sammanlagda hyran uppgar till 2,2 mkr per ar.

Okning i
Uthyrningsbar Uthyrnings- Beriknad Kvarvarande hyresc;ir:gé Hyresvirde

yta fastighet, Projekt- grad efter investering, investering, pga projekt, efter pro-  Beriknas

Stad Fastighet Projekttyp kvm  yta, kvm projekt, % mkr mkr mkr  jekt* mkr firdigt, ar

Kista Isafjord 1 Kontor/expe- — 36000" 100 662 582 42 133 2012

rience center
Kista Lidarande 1 Kontor 19195 3700 100 41 36 6 27 20M
Norrképing  Koppar- Kontor/bio 4480 4480 100 82 57 8 8 2011
hammaren 7

Norrképing  Stjarnan 15& 16 Kontor 11415 4405 83 58 4 7 14 2010

Uppsala Fyrislund 6:6 Kontor/labb 58319 2050 66 28 22 2 99 2011
Totalt 93409 50635 87 701 65 281

* Enligt extern vdrdering.

" Varav 27 000 kvm avser en ny byggnad och 9 000 kvm ombyggnation av en befintlig.
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Fastigheter och vardeférandringar

Per den 30 september 2010 omfattade Kléverns innehav
211 fastigheter (217). Totala hyresvirdet uppgick till
1352 mkr (1 385) och fastigheternas verkliga virde var
12 152 mkr (12 032). Den totala uthyrningsbara ytan

uppgick till 1 374 tkvm (1 392).

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 222 mkr

(-234) under perioden. I virdeforindringarna ingar

realiserade virdeférindringar om 22 mkr (34) och orea-

liserade virdeforandringar om 200 mkr (-268). De ore-

aliserade virdef6rindringarna paverkar inte kassaflédet.

I genomsnitt har Kloverns fastighetsbestind, per 30

september, virderats med ett avkastningskrav pd 7,2

procent (7,2). Avkastningskravet har sinkts nigot for

fastigheter i bra ligen eller med linga hyreskontrakt.

Virdeforindringarna dr frimst hinforliga till sinkta

avkastningskrav och nyuthyrningar.

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av fastig-

hetsinnehavet. Av virderingarna har 20-30 procent

utforts av DTZ Sweden och resterande av Klovern. Detta

KLOVERN

innebir att varje fastighet i bestindet externvirderas
under en rullande 12-ménaders period. DTZ har ocksd
varit raidgivande nir avkastningskraven i de interna vir-
deringarna bestimts. For utforlig beskrivning av virde-
ringsprinciper, se Kléverns arsredovisning f6r 2009.

Verkligt vdrde per 1januari 12032 11895

Foérvérv 12 142
Investeringar 222 261
Forsiljningar -336 -155
Virdeférindringar 222 —-234
Verkligt virde per 30 september 12152 11909

Resultat och nyckeltal per affirsenhet
Resultat per affdrsenhet visar den 16pande verksamheten,
vilket inkluderar under perioden férvirvade fastigheter
samt gjorda investeringar. Nyckeltal per affirsenhet dér-
emot avser situationen vid respektive periods slut, varfor
siffrorna i de tvi tabellerna inte dr helt jimférbara.

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Bokférda invest., mkr

2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep jan—sep

Boras 33 34 -14 -13 19 21 58 63 2 2
Karlstad 135 134 =51 —45 84 89 62 66 29 26
Kista 252 252 =81 =81 171 171 68 68 60 152
Linképing 102 108 -32 -33 70 75 69 69 14 8
Norrképing 68 68 -35 -32 33 36 49 53 34 16
Nyképing 77 76 -29 -23 48 53 62 69 17 3
Taby 47 48 -18 -15 29 33 62 68 4 6
Uppsala 54 48 =31 =31 23 17 43 36 26 14
Visteras 96 102 -49 —43 47 59 49 58 24 25
Orebro 38 50 -15 -18 23 32 61 65 12 9
Ovrigt* 5 19 0 — 5 19 — — — —
Totalt 907 939 -355 -334 552 605 61 64 222 261

* Intdkterna bestar av hyresgarantier samt utlésen av hyresavtal.
Kostnaderna bestér av poster som ej dr direkt hianfsrliga till den normala fastighetsdriften.

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav*, % Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

2010-09-30 2009-09-30 2010-09-30 2009-09-30 2010-09-30 2009-09-30 2010-09-30 2009-09-30 2010-09-30 2009-09-30
Boras 395 389 7,8 79 80 80 51 51 91 89
Karlstad 1592 1494 73 74 204 207 193 193 95 93
Kista 4299 4147 6,5 6,6 253 252 366 372 92 94
Linképing 1317 1346 73 7,3 161 166 153 159 89 89
Norrképing 894 835 7,3 7,4 143 142 108 105 84 82
Nykoping 882 875 7,8 79 135 133 110 110 92 94
Taby 532 524 7,5 7,6 67 68 70 69 95 95
Uppsala 687 537 8,5 8,6 67 66 99 99 71 67
Visteras 1184 1217 7,4 7,5 217 216 158 161 81 84
Orebro 370 545 7,2 7,0 47 62 44 67 94 95
Totalt 12 152 11 909 7,2 7,2 1374 1392 1352 1386 89 89

* Berdknat exkl. byggritter till ett virde av 405 mkr..
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Aktien och agarna Klé6verns styrelse har sedan 2007 bemyndigande om
Klévernaktien dr noterad pi Nasdaq OMX Nordiska dterkép av egna aktier till hégst 10 procent av totalt antal
Boérs i Stockholm, listan f6r medelstora bolag. Den sista registrerade aktier. Kl6vern har i enlighet med bemyn-
september var borskursen 32,40 kronor per aktie (22,90), digandet aterkdpt sammanlagt 5 741 463 aktier, mot-
vilket motsvarar ett totalt bérsvirde om 5,2 miljarder svarande 3,4 procent av totalt antal registrerade aktier.
kronor (3,7). Per 30 september var antalet registrerade Aktierna dr forvirvade till genomsnittskursen 22,15 kr
aktier i Klovern 166 544 326. Antalet aktiedgare upp- per aktie. Under perioden har inga nya aterkop gjorts.
gick till 28 657 och 84 procent (86) av aktiedgarna var
svenska.

Antal aktier, Andel réster Forandring 2010,
2010-09-30 tusental och kapital, % %-enheter
Corem Property Group 20011 12,4 -0,1
LRF 17 117 10,6 0,0
Arvid Svensson Invest 17 017 10,6 0,0
Investment AB Oresund 12 499 7,8 -1,8
Lansforsakringar fondforvaltning* 7056 4,4 1,0
Brinova Inter 6 856 4,3 0,0
Swedbank Robur fonder* 4810 3,0 -0,1
Linsférsakringar Sédermanland 4 345 2,7 0,1
HQ fonder* 4295 2,7 0,0
Handelsbanken fonder* 2 331 1,4 0,5
Summa storsta dgare 96 337 59,9 -0,4
Ovriga agare 64 466 40,1 +0,4
Summa utestidende aktier 160 803 100,0 0,0
Aterképta egna aktier 5741
Totalt antal registrerade aktier 166 544
*Agargrupp.

Kloévernaktien
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Skattesituation

Utfall i skattemdl

Kammarritten har i februari 2010 beslutat till Kloverns favor i
frigan om ett skattetilligg pa 493 mkr. Enligt kammarritten,
och tidigare ocksa forvaltningsritten, kan skattetilligg inte
patéras dd Klovern vid tidpunkten f6r paforandet dragit till-
baka sitt avdragsyrkande. Skatteverket har 6verklagat drendet
till Regeringsritten. Regeringsritten har dnnu inte meddelat om
provningstillstind beviljas eller ej.

I slutet av 2003 begirde Kl6vern att 2003 4rs taxering skulle
omprévas, med syftet att préva om Klévern hade ritt till ytter-
ligare underskottsavdrag om 4 933 mkr. Under varen 2006 ater-
kallade Klévern sin begiran om omprévning, for att 2006 limna
in en ny begiran avseende underskottsavdraget. Den fornyade
begiran avslogs av forvaltningsritten i februari 2009 och av
kammarritten i augusti 2010. Klovern 6verviger att begira

provningstillstind i Regeringsritten.

Kammarritten har i dom i augusti 2010 medgivit Klovern
underskottsavdrag om 107 mkr avseende omvandling av ford-
ringar till aktiedgartillskott.

Periodens skatt

Resultatet i den 16pande fastighetsrorelsen har belastats med
uppskjuten skatt om —48 mkr. Vidare har bl a férindringen i
skillnaden mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde
avseende fastigheter och derivat inneburit uppskjuten skatt om
—72 mkr. Dessutom har den uppskjutna skattekostnaden mins-
kat med 28 mkr pga det av kammarritten beviljade avdraget.
Totalt ingir en kostnad f6r uppskjuten skatt med —92 mkr (-17)
och en aktuell skatt om -3 mkr (-9) i periodens resultat.
Aktuell skatt avser av Skatteverket paford skatt och skatte-
tilligg avseende taxeringsdret 2008 enligt omprovningsbeslut
iapril 2010.

Medarbetare

Kloverns affirsmodell innebdr nirhet till kunden genom att ha
egen personal pa alla affirsenheter. Samtliga anstillda arbetar
efter mottot att "var dag underlitta kundens vardag”. Vid peri-
odens slut var antalet anstillda i Klévern 127 personer (126).
Medelildern var 44 ir (45) och andelen kvinnor uppgick till
42 procent (41).

Viasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Kléverns visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i
2009 érs arsredovisning pa sidorna 26-29. Inga visentliga f6r-
dndringar har uppstatt direfter.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport dr fér koncernen upprittad i enlighet med
Arsredovisningslagen och TAS 34 Delirsrapportering och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. De redo-
visningsprinciper som tillimpas i denna delarsrapport dr de som

beskrivs i Kloverns drsredovisning for 2009, not 1.

KLOVERN

Héandelser efter rapportperiodens utgang

Den 1 oktober tilltridde Klévern en fastighetsportfolj om totalt
37 fastigheter i Linkoping, Norrképing och Orebro. Kopeskil-
lingen uppgick till 1 055 mkr och den ekonomiska uthyrnings-
graden till 74 procent.

Nyképing 21 oktober 2010

Klovern AB (publ)
Styrelsen

Granskningsrapport

Till styrelsen f6r Klovern AB (publ)
Org.nr 556482-5833

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delars-
rapporten for Klovern AB (publ) per 30 september 2010 och den
nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta
och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Virt ansvar dr att uttala en slutsats om

denna delarsrapport grundad pd var 6versiktliga granskning.

Den cversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Standard
for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Ovwersiktlig granskning av
[finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestir av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som dr ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra dversiktliga granskningsitgirder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har.
De granskningsitgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt £6r oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en 6versiktlig granskning har ddrfor inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pd var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprittad f6r koncer-
nens delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt

tor moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Stockholm den 21 oktober 2010

Ernst & Young AB
Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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KLOVERN

Koncernens resultatrakning

2010 2009 2010 2009 2009 Rullande

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 12 man

mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec okt—sep
Hyresintakter 301 303 902 920 1231 1212
Ovriga intdkter " 2 6 5 19 23 9
Summa intikter 303 309 907 939 1254 1221
Fastighetskostnader -102 -107 —355 —334 —474 —493
Driftéverskott 201 202 552 605 780 728
Central administration -13 -12 —48 —46 —66 -69
Finansnetto -60 -53 -167 -170 -221 -218
Forvaltningsresultat 128 137 337 389 493 41
Virdefériandringar fastigheter 106 —45 222 -234 -231 225
Virdeférindring derivat —4 -7 -120 50 34 -136
Resultat fére skatt 230 85 439 205 296 530
Aktuell skatt 0 -4 -3 -9 -9 -3
Uppskjuten skatt -30 -13 -92 -17 -50 -124
Periodens resultat 200 68 344 179 237 403
Ovrigt totalresultat — — — — — —
Periodens summa totalresultat 200 68 344 179 237 403
Resultat per aktie, kr 1,25 0,43 2,14 1,12 1,48 2,50
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 161 161 161 161 161 161
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 161 161 161 161 161 161

Det féreligger ej nagra utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.

" Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
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Koncernens balansrakning

KLOVERN

mkr 2010-09-30 2009-09-30 2009-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 152 11909 12 032
Maskiner och inventarier 8 1 10
Uppskjuten skattefordran 398 379 418
Kortfristiga fordringar 95 70 83
Likvida medel 114 78 24
Summa tillgangar 12 767 12 447 12 567
Eget kapital och skulder

Eget kapital 4255 4054 4112
Uppskjuten skatteskuld 442 298 370
Réntebarande skulder 7536 7726 7 646
Derivat 155 14 31
Leverantérsskulder 66 43 104
Ovriga skulder 12 14 15
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 301 298 289
Summa eget kapital och skulder 12 767 12 447 12 567
Koncernens foérandring av eget kapital

mkr

Eget kapital 2009-01-01 4035
Utdelning -161
Arets resultat 237
Eget kapital 2009-12-31 412
Utdelning -201
Periodens resultat 344
Eget kapital 2010-09-30 4255
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Koncernens kassaflédesanalys

KLOVERN

2010 2009 2010 2009 2009

3 méan 3 méan 9 man 9 man 12 méan
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 128 137 337 389 493
Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet 2 3 6 8 10
Betald inkomstskatt 0 —4 =3 -9 -9
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital 130 136 340 388 494
Foériandring av rérelsefordringar 4 17 -1 46 34
Foéridndring av rérelseskulder 24 -2 -30 -90 -38
Summa férindring av rérelsekapital 28 15 -41 —44 -4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 158 151 299 344 490
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 103 8 336 155 162
Forvirv av och investeringar i fastigheter -94 -75 —234 -403 -530
Forvidrv av maskiner och inventarier 0 -1 -1 -2 -1
Investering i finansiella tillgangar — — — —4 —4
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9 -68 101 -254 -373
Finansieringsverksamheten
Foérdndring av rintebdrande skulder -75 54 -109 82 1
Utdelning — — —201 -161 -161
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -75 54 -310 -79 -160
Periodens kassaflode 92 29 90 1 -43
Ingaende likvida medel 22 49 24 67 67
Likvida medel vid periodens slut 114 78 114 78 24
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KLOVERN

Moderbolagets resultatrakning

2010 2009 2010 2009 2009

3 man 3 man 9 man 9 man 12 méan
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Nettoomsittning 24 23 74 72 98
Kostnad salda tjanster -18 -16 —-56 -52 -72
Bruttoresultat 6 7 18 20 26
Central administration -13 -12 —48 —46 —-67
Rorelseresultat -7 -5 -30 -26 -41
Resultat fran 6vriga vardepapper — — 26 — —
Rénteintakter 0 0 0 0 0
Réntekostnader 0 -1 -1 -2 -2
Resultat efter finansiella poster -7 -6 -5 -28 -43
Aktuell skatt — —4 — -9 -9
Skatt hanférlig till koncernbidrag — — — — 30
Uppskjuten skatt 6 -20 -20 -28 n
Resultat efter skatt -1 -30 -25 -65 -1
Moderbolagets balansrakning
mkr 2010-09-30  2009-09-30 2009-12-31
Tillgangar
Maskiner och inventarier 2 3 2
Andelar i koncernféretag 320 320 320
Fordringar pa koncernféretag 2976 3185 3297
Uppskjuten skattefordran 398 379 418
Kortfristiga fordringar 6 3 10
Likvida medel 20 66 8
Summa tillgangar 3722 3956 4055
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2770 2 860 2996
Skulder till koncernféretag 922 1070 1031
Leverantérsskulder 6 3 9
Ovriga skulder 4 7 7
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 16 12
Summa eget kapital och skulder 3722 3956 4 055
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KLOVERN

Nyckeltal

2010-09-30 2009-09-30 2010-09-30

9 man 9 man 12 man 2009 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 211 218 211 217 217 220 205 162
Uthyrningsbar yta, tkvm 1374 1392 1374 1392 1382 1394 1436 1042
Hyresvirde, mkr 1352 1386 1352 1385 1360 1309 1276 798
Verkligt véarde fastigheter, mkr 12152 11909 12152 12032 11895 12154 10701 5968
Direktavkastningskrav vardering, % 72 7,2 7,2 7,2 71 6,6 6,9 8,0
Overskottsgrad, % 61 64 61 62 62 63 60 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 90 88 84 87
Genomsnittlig kontraktstid, ar 2,9 3,0 2,9 3,0 3,1 2,9 2,6 2,8
Finansiellt relaterade
Avkastning pa eget kapital, % 8,2 44 9,7 538 -10,7 28,1 20,6 19,1
Soliditet, % 333 32,6 33,3 32,7 32,3 37,4 33,7 34,8
Belaningsgrad, % 62 65 62 64 64 58 64 67
Réntetackningsgrad, ggr 30 33 30 32 2,0 2,2 2,6 2,0
Genomsnittlig rinta, % 3,2 2,7 3,2 2,7 4,2 4,6 4,1 3,5
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,8 3,2 2,8 3,2 1,1 1,4 1,8 1,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,1 1,8 2,1 1,8 2,6 3,7 4,3 4.6
Rintebirande skulder, mkr 7 536 7726 7536 7 646 7 645 7 007 6 878 3987
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,09 2,42 2,74 3,07 2,17 2,32 2,25 1,49
Eget kapital per aktie, kr 26,5 25,2 25,2 25,6 25,1 29,4 23,2 18,8
Bérskurs vid periodens utgéng, kr 32,4 22,3 32,4 22,9 18,2 25,5 30,0 24,5
Antal registrerade aktier vid
periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 120,4
Antal utestéende aktier vid
periodens utgang, milj 160,8 160,8 160,8 160,8 160,8 165,8 166,5 120,4
Utdelning, kr — — — 1,25 1,00 1,50 1,25 1,00
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

KLOVERN

Finansiellt relaterade

Direktavkastningskrav, viardering
Fastighetsvirderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

Driftéverskott
Totala intikter minus kundférluster, drift- och underhallskost-
nader, tomtrattsavgalder 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 virdeférandringar fastigheter
Férandring av verkligt virde efter avdrag fér gjorda investeringar
fér fastighetsinnehavet vid respektive periods utgang.

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

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av totala intakter.

Ovriga intakter
Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.

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

Belaningsgrad
Rintebirande skulder avseende fastigheter i férhallande till
fastigheternas virde vid periodens utgang.

Rintetickningsgrad
Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar
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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Kontaktpersoner

Gustaf Hermelin, VD
0155-44 33 10, 070-560 00 00, gustaf.hermelin@klovern.se

Britt-Marie Einar, Finans- och IR-chef
0155-44 33 12, 070-224 29 35, britt-marie.einar@klovern.se

Kalendarium
Bokslutskommuniké 2010
Arsredovisning 2010
Delarsrapport jan—mar 2011
Arsstimma 2011
Delarsrapport jan—jun 2011
Delarsrapport jan—sep 2011
Bokslutskommuniké 2011

KLOVERN

Klévern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nykdping « Tel 0155-44 33 00 » Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833 « Styrelsens site: Nykdping « www.klovern.se

17 februari 2011
Mars 2011

18 april 2011

18 april 2011

7 juli 2011

20 oktober 2011
15 februari 2012




