DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2009

e Intdkterna 6kade till 939 mkr (906)

e Forvaltningsresultatet 6kade med 41 procent till 389 mkr
(275), motsvarande 2,42 kr per aktie (1,68)

e Resultat efter skatt uppgick till 179 mkr (-96), motsvarande
1,12 kr per aktie (-0,59)

 Prognosen 6ver forvaltningsresultatet hojs. Enligt den nya
prognosen forvantas forvaltningsresultatet fér 2009 uppga
till minst 490 mkr (355), vilket skulle motsvara 3,05 kr per
aktie (2,17). Enligt foregaende prognos skulle resultatet
uppga till minst 440 mkr.

Foto: Isafjord 1i Kista inrymmer Ericssons huvudkontor.




VD:s kommentar

Stabil verksamhet med positiva signaler

"Sverige och virlden har nu upplevt ett drs finans-
kris. Léiget har dock gradvis forbdttrats, framfor
allt efter sommaren. Kloverns lopande verksamhet
stdr pd en stabil grund med ett forvaltningsresultat
och kassafléde som dr bdttre dn nagonsin. Under
vdren limnade delar av SonyEricsson Kista och vi
tappade en procentenhet i ekonomisk uthyrnings-
grad. Under inledningen av hosten har vi noterat
en pataglig kning i efterfragan pd vara orter.
Hyresnivderna dr alltjimt stabila och vi ser positivt
pad framtiden.

Ericsson har fattat beslut om att koncentrera
sin verksamhet till Kista, vilket dr bra fér omradet i
allmdnhet och for oss som fastighetscigare i synner-
het. Detta beslut, i kombination med den firdig-
stillda Kistamdssan och férsta spadtaget for
hotellet Victoria Tower, befister Kistas position
som ett av Europas ledande ICT-omrdden”, sciger

Klgverns VD Gustaf Hermelin.

Periodens resultat, mkr e janzses
Hyresintdkter 920 873
Ovriga intékter 19 33
Drift- och centrala kostnader -380 —375
Finansnetto -170 —-256
Forvaltningsresultat 389 275
Vardeférandringar, fastigheter och derivat -184 -383
Aktuell och uppskjuten skatt —26 12
Resultat efter skatt 179 -96
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Klovern ar ert fastighetsbolag som med néirher och
engagemang maoter kundens behov av lokaler och tiinster
1 svenska tillvixtregioner. Klovern har affarsenheter i
tio stider: Bords, Karlstad, Kista, Linkiping, Norr-
kiping, Nykiping, Tiby, Uppsala, Viisterds och Orebro.
Per den 30 september uppgick fastigheternas vérde till
12 miljarder och hyresvirder till 1,4 miljarder kronor.
Klovernaktien dr noterad pa Nasdag OMX Nordiska
Bars i Stockholm, listan for medelstora foretag.

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

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden pd Kloverns orter, som till storsta
delen utgors av regionstidder i Mellansverige, dr fort-
satt god. Frimsta anledningen dr att vakanserna pa
samtliga orter visentligt har reducerats under de
senaste dren, vilket lett till brist pd framfor alle
moderna och flexibla kontor.

Hyresnivderna har under drets forsta nio manader
varit stabila och efterfrigan har dkat jimfort med
foregdende kvartal. Utsikterna for resterande del av
2009 dr goda, dven om uthyrningsprocesserna tar tid.

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

Kunder

Under tredje kvartalet hade Klgvern en netto-
inflyttning om 5 mKkr riknat i drligt kontraktsvirde.
Ackumulerat under dret har det, till foljd av ndgra
stora kdnda avflyttningar, varit en sammanlagd netto-
utflyttning om -2 mkr (42). Under tredje kvartalet,
med inflyttning under forsta kvartalet 2010, har
bland annat avtal tecknats med Vectura Consulting
AB. Detta avtal har ett arligt kontraktsvirde om
1,7 mkr och léper i 6 ar.

Barkassen 7. Under forsta kvartalet 2010 flyttar Vectura
Consulting in i fastigheten Barkassen 7 i Karlstad.
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Storsta hyresgist dr Ericsson som genom 34 olika
avtal och en genomsnittlig dterstiende kontrakts-
lingd pa 4,3 ar svarar for 14 procent av Kloverns
totala kontraktsvirde. Den totala dterstiende genom-
snittliga kontraktstiden for samtliga kontrakt upp-
gick till 3,0 ar. Kontraktsvirdet per 30 september
fordelar sig med 49 procent pd privata foretag, 34
procent publika foretag samt 17 procent stat och
kommun.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 179 mkr

(=96). I resultatet ingir virdeforandringar pa fastig-
heter med —-234 mkr (-370) och virdeforindringar

for derivat med 50 mkr (-13). Forvaltningsresulta-

tet, dvs. resultatet exklusive virdeforindringar och
skatt, okade med 114 mkr till 389 mkr (275). Eget
kapital okade till 4 054 mkr (4 035) och soliditeten
var vid periodens slut 33 procent (32).

RESULTAT FOR JAMFORBART BESTAND*

2009-09-30 2008-09-30

Yta, tkvm 1371 1375
Verkligt varde, mkr 11754 11 953
Avkastningskrav, % 7,2 6,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90
Periodens resultat, mkr janzggg janfggg
Hyresintakter 9N 862
Ovriga intikter 19 33
Driftkostnader -330 -325
Driftéverskott 600 570

* Avser de fastigheter som dgts under de férsta tre kvartalen 2008 och 2009.

Intdkter och uthyrningsgrad

Intikterna under perioden uppgick till 939 mkr
(906), varav hyresintikter 920 mkr (873). Ovriga
intikter, vilka utgors av intikter frdn hyresgarantier
och utlosen av hyresavtal, uppgick till 19 mkr (33).
Uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (90) vid
periodens slut.

Kostnader och 6verskottsgrad
Fastighetskostnaderna uppgick till 334 mkr (330)
under perioden. I fastighetskostnaderna ingir kund-
forluster om 4 mkr (2). Driftoverskottet blev 605
mkr (576), vilket innebar en 6verskottsgrad pa 64
procent (64).
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Medarbetare
Kloverns affirsmodell innebir nirhet till kunden
genom att ha egen personal pd alla affirsenheter.
Samtliga anstillda arbetar efter mottot att "var dag
underlétta kundens vardag”. Vid periodens slut var
antalet anstillda i Klovern 122 personer (121).
Medelaldern var 44 ar och andelen kvinnor upp-
gick till 40 procent.

Fastigheternas virde och vardeférandringar
Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick
per 30 september 2009 till 11 909 mkr (11 895).
Under perioden uppgick fastigheternas virdefor-
indringar till =234 mkr (=370). I virdeforindring-
arna ingdr realiserade virdeforindringar om 34 mkr
(36) och orealiserade virdeforindringar om —268 mkr
(=406). De orealiserade virdeforindringarna paverkar
inte kassaflodet. Kloverns fastighetsbestind har per
30 september virderats med ett genomsnittligt
avkastningskrav pa 7,2 procent (7,1).

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. 20-30 procent av virderingarna
utfors av ett externt virderingsforetag och reste-
rande viirderingar gors internt. Detta innebir att
varje fastighet i bestindet externvirderas under en
rullande 12-mdnaders period. De externa virde-
ringarna har utférts av D'TZ Sweden som ocksd
varit rddgivande nir avkastningskraven i de interna
virderingarna bestimts. For utforlig beskrivning av
virderingsprinciper, se Kloverns drsredovisning for
2008.

FORANDRING VERKLIGT VARDE MKR

Verkligt virde per 1 januari 2009 11 895
Foérvarv 142
Investeringar 261
Forsiljningar -155
Virdeférindringar —-234

Verkligt virde per 30 september 2009 11 909

Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rintebidrande skul-
derna till 7 726 mkr (7 645). Outnyttjade kredit-
volymer uppgick till 983 mkr (937), inklusive
outnyttjad checkkredit om 200 mkr. Den genom-
snittliga finansieringsrintan for hela finansiella
portfoljen uppgick till 2,7 procent (4,2), efter en
nedging med 1,5 procentenheter under 2009.
Exkluderas derivat samt kostnad for kreditavtal
och checkkredit uppgick rintan till 1,2 procent (3,9)
den sista september. Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden uppgick till 3,3 ar (1,1) per sista septem-
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ber 2009. Kreditvolymer med swapavtal betraktas
som ridntebundna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,0 ir (2,6).
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FORFALLOSTRUKTUR

Rinteférfall Kreditférfall

Lane- Genom- Avtals-

volym,  snittlig volym,  Utnyttjat,
Forfalloar mkr  rdnta, % mkr mkr
Rorlig 3596 1,1 — —
2009 216 5,2 575 375
2010 32 3,8 2677 2 505
2011 82 5,8 2 683 2 147
2012 — — 1075 1000
2013 — — 1692 1692
2014 — — 7 7
2015 1400 3,6 — —
2016 1400 4,4 — —
2017 1000 39 — —
Totalt 7726 2,7 8709 7726

Klovern innehar finansiella instrument i form av
rintetak och rinteswappar i syfte att minska rinte-
risken och samtidigt behdlla rorliga ldns flexibilitet
1 jamforelse med bundna lan. Vid periodens slut
hade Klovern rintetak om 3 999 mkr (3 829), varav
400 mkr forfaller under 2009 och resten fordelat
under dren 2010-2014. Réntetaken ligger med
losenrinta pa 4,0-4,5 procent.

Historiskt ldga langa rintor, samt en strategi om
att jaimna ut kassafloden over tiden, innebar att
Kl6vern under forsta kvartalet 2009 ingick nya rinte-
swapavtal om 2 800 mkr, varefter rinteswapavtalen
uppgick till totalt 4 000 mkr. Ett avtal pd 200 mkr
loper ut under sista kvartalet 2009. Ovriga swap-
avtal loper tll 2015-2017.

Kloverns rinteswappar och ridntetak begrinsar
effektivt Kloverns rinterisk. En 6kning av de korta
marknadsrintorna med en procentenhet skulle hoja
Kloverns genomsnittliga upplaningsrinta med knappt
en halv procentenhet. Om marknadsrintan stiger
med fem procentenheter, dkar Kloverns upplanings-
rinta bara med 1,7 procentenheter.
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Derivat ska marknadsvirderas éver resultatrik-
ningen enligt IFRS. Stigande rintor under 2009
har inneburit stigande virden pa Kloverns derivat.
Virdeforiandringarna for derivat uppgick till 50 mkr
(=13) under drets nio forsta mdnader och den sista
september var viardet —14 mkr (-62). Virdeforind-
ringen idr inte kassaflodespaverkande. Vid loptidens
slut dr virdet pa derivaten alltid noll

Skattesituation

Utfall i skattemal

Under perioden har Klévern vunnit ett skattemal
fran taxeringsdret 2002 som innebar att skattetilligg
om 12 mkr undanréjts och ytterligare underskott om
122 mkr faststilles. Klovern har under samma period
forlorat fyra mindre skattemal fran taxeringsdren
1999-2003, vilket inneburit ett totalt skattetilligg
om 9 mkr. Detta har redovisats som aktuell skatt
under perioden. I bokslutet per 31 december 2008
ingick ansvarsforbindelser om 21 mkr for pigdende
skattemdl och efter faststillda domar uppgir mot-
svarande belopp per 30 september till noll.

Aktuell och uppskjuten skatr

Periodens resultat exklusive virdeforindringar, d v s
den I6pande fastighetsrorelsen, har belastats med
uppskjuten skatt om —60 mkr. Tack vare nya
underskott frin vunnet skattemdl har okningen av
skattefordran gett ett positivt resultat om 32 mkr.

Totalt har forindringen av uppskjuten skatte-
fordran belastat periodens resultat med —28 mkr
och uppgick vid periodens slut till 379 mkr.

I periodens resultat ingér orealiserade viirdefor-
indringar for fastigheter och finansiella instrument
med -218 mkr. Temporira skillnader mellan verk-
ligt virde och skattemissigt restviarde har sjunkit
och med hinsyn taget till forvirvade temporira
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skillnader avseende fastigheter har uppskjuten
skatt om 11 mKkr aterforts i resultatrikningen och
uppgick per 30 september till 298 mkr.

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

Fventuella nya underskottsavdrag
Forutom 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 drs taxering skulle omprivas
med syftet att prova om Klovern hade ritt till dven
detta underskottsavdrag. Under vdren 2006 aterkal-
lade Klovern sin begidran om omprévning. Ett av
Skatteverket pafort skattetilligg om 493 mkr, i
detta drende, undanrdjdes av linsritten 1 december
2007. Skattetilldggsirendet har av Skatteverket,
under februari 2008, 6verklagats till kammarritten
och dom férviintas under fjirde kvartalet 2009.
Klovern limnade 2006 in en ny begiran avse-
ende underskottsavdraget. Den fornyade begiran
har avslagits av ldnsritten 1 februari 2009 och Klo-
vern har overklagat drendet till kammarriitten.
Effekter av eventuellt nytt underskottsavdrag och
eventuellt skattetilligg har ej bokforts.

Fastighetsforvarv

Under januari 2009 har tvd fastigheter i1 Kista res-

pektive Bords tilltritts. Totala képeskillingen upp-

gick till 117 mkr. Vidare har under april tvd fastig-
heter Nykoping om totalt 9 250 kvm forvirvats till
ett pris om 25 mkr. Avtal har tecknats om forvirv
av en fastighet 1 Visterds med en kopeskilling om

10 mkr. Fastigheten tilltrids 1 december 2009.

Fastighetsforsaljningar

Klovern har under perioden silt tvd fastigheter 1
Linkoping for 147 mkr och en fastighet i Nykoping
for 8 mkr. Forsdljningarna innebir en realiserad
virdeforindring om 34 mkr.

Fastighetsinnehav och resultat per ort

Per den 30 september 2009 omfattade Kloverns
innehav 218 fastigheter (217). "Totala hyresviirdet
uppgick till 1 386 mkr (1 360) och fastigheternas
verkliga virde var 11 909 mkr (11 895). Den totala
uthyrningsbara ytan uppgick till 1 392 tkvm (1 382).
Den genomsnittliga kontraktstiden var 3,0 ar (3,1).
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RESULTAT OCH NYCKELTAL PER ORT

Resultat
Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Bokférda invest, mkr
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Ort jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Kista 252 232 =81 =72 171 160 68 69 152 204
Karlstad 134 133 —45 —45 89 88 66 66 26 25
Visteras 102 97 —43 -39 59 58 58 59 25 112
Linképing 108 101 -33 -34 75 67 69 66 8 43
Nykoping 76 72 -23 24 53 48 69 66 3 24
Norrképing 68 62 -32 -34 36 28 53 46 16 40
Uppsala 48 53 =31 -35 17 18 36 34 14 14
Taby 48 46 -15 -16 33 29 68 64 6 1
Orebro 50 45 -18 -19 32 26 65 58 9 3
Boras 34 32 -13 -12 21 21 63 63 2
Ovrigt* 19 33 — — 19 33 — — — —
Totalt 939 906 -334 -330 605 576 64 64 261 481
* Intakterna bestar av hyresgarantier samt utlésen av hyresavtal.
Kostnaderna bestér av poster som ej r direkt hinférliga till den normala fastighetsdriften.
Nyckeltal
Verkligt varde, mkr Avkastningskrav, % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Ort 2009-09-30 2008-09-30 2009-09-30 2008-09-30 2009-09-30 2008-09-30 2009-09-30 2008-09-30 2009-09-30 2008-09-30
Kista 4147 4007 6,6 6,3 252 245 372 337 94 95
Karlstad 1494 1565 7,4 7,1 207 209 193 191 93 94
Visteras 1217 1268 7,5 7,1 216 216 161 151 84 87
Linképing 1346 1494 7,3 7,0 166 179 159 161 89 85
Nyksping 875 910 79 7,6 133 124 110 100 94 94
Norrképing 835 873 7,4 7,1 142 145 105 102 82 81
Uppsala 537 500 8,6 8,5 66 66 99 98 67 68
Taby 524 543 7,6 7,2 68 67 69 67 95 94
Orebro 545 556 7,0 6,8 62 62 67 64 95 94
Boras 389 381 79 7,4 80 74 51 46 89 95
Totalt 11909 12097 7,2 6,9 1392 1387 1386 1317 89 90
Resultat per ort visar den 1opande verksamheten, Kontraktsstruktur
vilket inkluderar under perioden forvirvade fastig- B Kontraktsvirde, mkr = Yta, tkvm
heter samt gjorda investeringar. Nyckeltal per ort 350
ddremot avser situationen vid respektive kvartals- 300
skifte, varfor siffrorna i de tvd tabelldelarna inte ir
helt jimforbara. 250
200
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Investeringar och projekt

Projekt och storre hyresgistanpassningar i det egna
fastighetsbestandet dr sirskilt intressant i tider med
fa forvirvsobjekt. Projektutveckling kan ske i out-
nyttjade byggritter, enskilda fastigheter eller genom
omvandling av hela omrdden. I samtliga fall krivs
ett aktivt samarbete med hyresgister och kommu-
nala myndigheter.

Genom att Klovern medvetet forvirvat fastigheter
med en relativt hog vakansgrad har foretaget utveck-
lat en bred och god kompetens inom fastighets-
och projektutveckling.

KLOVERN

Under perioden genomférdes ett stort antal pro-
jekt i befintliga fastigheter. Totalt investerades 261
mkr (481). I de projekt som avslutats under perio-
den, och i vissa fall paborjats tidigare dr, uppgick
investeringarna till totalt 563 mkr (146).

Utover de projekt som avslutades under perioden
ar fortfarande ett stort antal storre och mindre
investeringar under utférande. Totalt pdgar 120
projekt (147) till en kalkylerad utgift p4 samman-
lagt 649 mkr (931). Totalt aterstar 282 mkr att
investera i dessa projekt.

Stjarnan 15 & 16: | fastigheten Stjdrnan 15 & 16 intill resecentrum i Norrképing har ca 50 mkr investerats fér bl a ett antal nya
hyresgaster, daribland Thea Tandhilsa.
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Aterkop av egna aktier
Kloverns styrelse har bemyndigande om dterkop

Aktien och dgarna

Klovernaktien dr noterad pd Nasdaq OMX Nord-
iska Bors i Stockholm, listan for medelstora bolag. av egna aktier till hogst 10 procent av totalt antal
Den 30 september var borskursen 22,30 kronor registrerade aktier. Klovern har i enlighet med tidi-
gare tagna beslut dterkopt 5 741 463 aktier, mot-

svarande 3,4 procent av totalt antal registrerade

per aktie, vilket motsvarar ett totalt borsvirde om
3,7 miljarder kronor. Antalet aktier uppgick till
166 544 326 och antalet aktiedgare till 30 333. aktier. Aktierna dr forvirvade till genomsnittskursen
22,15 kr per aktie. Under perioden har inga nya

aterkop gjorts.

STORSTA AKTIEAGARNA

B Antal aktier, Andel réster Férandring 2009,
Agare per 2009-09-30 tusental och kapital, % %-enheter
Corem Property Group 19 130 11,9 1,0
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 43 0,4
Lansférsakringar fonder 6 842 4,2 0,8
HQ fonder 5295 3,3 -0,3
Swedbank Robur fonder 4971 3,1 0,4
Lansférsakringar Sédermanland 4130 2,6 0,1
Skandia Liv 3239 2,0 -1,5
Summa storsta dgare 100 001 62,2 2,7
Ovriga 4gare 60 802 37,8

Summa utestidende aktier 160 803 100,0

Aterkspta egna aktier 5741

Totalt registrerade aktier 166 544

Kldvernaktien

Omsatt antal aktier

Klovern OMX Stockholm_PI Carnegie Real Estate Index 1000-tal (inkl. efteranm.)
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Viasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Kloverns visentliga risker och osikerhetsfaktorer
beskrivs 1 2008 drs arsredovisning pd sidorna 44—47.
Inga visentliga forindringar har uppstdtt direfter.

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport édr for koncernen upprittad i
enlighet med Arsredovisningslagen och TAS 34
Delarsrapportering och for moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen. De redovisningsprinci-
per som tillimpas i denna deldrsrapport dr de som
beskrivs 1 Kloverns arsredovisning for 2008, not 1.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Klovern har den 1 oktober silt en fastighet 1 Karl-
stad. Kopeskillingen uppgick till 6 mkr och forsilj-
ningen innebar en realiserad virdeforindring om

1 mkr. Vidare har Klovern tecknat avtal om forsiilj-
ning av en fastighet i Nykoping med frintride under
januari 2010. Kopeskillingen uppgar till 24 mkr,
vilket ger en positiv virdefordndring om 4 mkr
som kommer att redovisas under kvartal fyra.

Ny prognos fér 2009

Pd grund av ldga rintekostnader och bibehdllna
hyresintikter hojs prognosen for forvaltningsresultatet
avseende heldret 2009. Enligt den nya prognosen
forvintas forvaltningsresultatet for 2009 uppga till
minst 490 mkr (355), vilket skulle motsvara 3,05 kr
per aktie (2,17). Enligt den gamla prognosen skulle
resultatet uppgd till minst 440 mkr.

Kalendarium 2009-2010
Bokslutskommuniké 2009

Arsredovisning 2009 v. 11 Mars 2010
Arsstimma 2009 Tis 20 april 2010
Delarsrapport jan—mar 2010 Tis 20 april 2010
"Tors 8 juli 2010
Tors 21 oktober 2010
Tors 17 februari 2011

Fre 19 februari 2010

Delarsrapport jan—jun 2010
Delarsrapport jan—sep 2010
Bokslutskommuniké 2010

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

Nyképing 22 oktober 2009

Klovern AB
Styrelsen

KLOVERN

Granskningsrapport
Till styrelsen 1 Klovern AB
Org nr 556482-5833

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av rappor-
ten for Klovern AB (publ) for perioden 1 januari
till 30 september 2009. Det ir styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret for att upp-
ritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet
med TAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar
dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pd vér oversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfore var oversiktliga granskning i1 enlighet
med Standard for oversiktlig granskning (SOG) 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation
utfird av foretagets valda revisor. En oversiktlig
granskning bestar av att gora forfrigningar, 1 forsta
hand till personer som &r ansvariga for finansiella
frigor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsdtgirder. En oversiktlig granskning har en
annan inrikening och en betydligt mindre omfatt-
ning jaimfort 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 mojligt 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 pé en revision har.

Slutsats

Grundat pd var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram ndgra omstindigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt
visentligt, dr upprittad for koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med drsredovisnings-
lagen.

Stockholm den 22 oktober 2009
Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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KLOVERN

Koncernens resultatrakning

2009 2008 2009 2008 2008 Rullande

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

mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec okt-sep
Hyresintakter 303 293 920 873 1178 1225
Ovriga intikter 6 10 19 33 42 28
Summa intékter 309 303 939 906 1220 1253
Fastighetskostnader -107 -106 —-334 -330 —-462 —-466
Driftéverskott 202 197 605 576 758 787
Central administration =12 -14 -46 —45 -57 -58
Finansnetto =53 -90 =170 -256 -346 -260
Forvaltningsresultat 137 93 389 275 355 469
Virdefériandringar fastigheter —45 265 —234 -370 -760 -622
Virdefériandring derivat -7 -83 50 -13 -155 -93
Resultat fére skatt 85 -255 205 -108 -560 -246
Aktuell skatt -4 0 -9 0 0 -9
Uppskjuten skatt -13 58 -17 12 84 55
Periodens resultat 68 -197 179 -96 —476 -200
Ovrigt totalresultat — — — — — —
Periodens summa totalresultat 68 -197 179 -96 —476 -200
Resultat per aktie, kr 0,43 -1,21 1,12 -0,59 -2,92 -1,24
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 161 161 161 161 161 161
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 161 162 161 164 163 161

Det féreligger ej nagra utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.

) Intdkter fran hyresgarantier och utldsen av hyresavtal.
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Koncernens balansrakning

KLOVERN

mkr 2009-09-30 2008-09-30 2008-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 11909 12 097 11 895
Maskiner och inventarier n 12 12
Derivat — 79 —
Uppskjuten skattefordran 379 423 407
Kortfristiga fordringar 70 195 116
Likvida medel 78 25 67
Summa tillgangar 12 447 12 831 12 497
Eget kapital och skulder

Eget kapital 4054 4418 4 035
Uppskjuten skatteskuld 298 397 309
Réntebarande skulder 7726 7 444 7 645
Derivat 14 — 62
Leverantorsskulder 43 102 132
Ovriga skulder 14 182 32
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 298 288 282
Summa eget kapital och skulder 12 447 12 831 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
Periodens resultat 179
Eget kapital 2009-09-30 4054
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KLOVERN

Koncernens kassaflédesanalys

2009 2008 2009 2008 2008
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Den l6pande verksamheten
Resultat fére skatt 85 -255 205 -108 -560
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 56 357 226 427 957
Betald inkomstskatt —4 0 -9 0 -16
Kassafléde fran den lépande verksamheten
fére férandring av rérelsekapital 137 102 422 319 381
Foérandring av rérelsefordringar 18 3 46 -10 68
Foérandring av rérelseskulder -2 15 -90 —262 -212
Summa férandring av rorelsekapital 16 18 —44 -272 144
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 153 120 378 47 237
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 7 28 122 265 291
Férviry av och investeringar i fastigheter -75 -170 —404 —-616 -827
Foérvdrv av maskiner och inventarier -1 -1 -2 -1 -2
Investering i finansiella tillgangar — — -4 — —
Kassafléde fran investeringsverksamheten -69 -143 -288 -352 -538
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebarande skulder -55 86 82 597 638
Aterkép egna aktier — 54 — -106 -109
Utdelning — — -161 248 —248
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -55 32 -79 243 281
Periodens kassaflode 29 9 n -62 -20
Ingaende likvida medel 49 16 67 87 87
Likvida medel vid periodens slut 78 25 78 25 67
Koncernens nyckeltal
2009 2008 2009 2008 2008 Rullande
3 man 3 man 9 méan 9 méan 12 méan 12 méan
jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec okt—sep
Avkastning pa eget kapital, % 1,7 -4,2 4,4 -2,1 -10,7 -4,7
Soliditet, % 32,6 34,4 32,6 34,4 323 32,6
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 2,0 3,3 2,1 2,0 2,8
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,85 0,57 2,42 1,68 2,17 2,91
Eget kapital per aktie, kr 25,2 27,4 25,2 27,4 251 25,2
Skuldsittningsgrad, ggr 1,9 1,7 1,9 1,7 1,9 1,9
Belaningsgrad fastigheter, % 65 61 65 61 64 65
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 89 90 90 89
Overskottsgrad, % 65 65 64 64 62 63
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Moderbolagets resultatrakning

KLOVERN

2009 2008 2009 2008 2008

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
mkr jul-sep jul-sep jan—sep jan—sep jan—dec
Nettoomsittning 23 28 72 91 102
Kostnad salda tjanster -16 -14 —52 —54 -78
Bruttoresultat 7 14 20 37 24
Central administration -12 -14 -46 —45 -57
Rérelseresultat -5 0 -26 -8 -33
Resultat fran 6vriga virdepapper — 1 — 1 1
Rénteintakter 0 0 0 1 1
Réntekostnader -1 -1 -2 -3 -3
Resultat efter finansiella poster -6 0 -28 -9 -34
Aktuell skatt —4 — -9 — —
Skatt hanforlig till koncernbidrag — — — — 48
Uppskjuten skatt -20 -20 -28 -51 -67
Resultat efter skatt -30 -20 -65 -60 -53
Moderbolagets balansrakning
mkr 2009-09-30 2008-09-30 2008-12-31
Tillgangar
Maskiner och inventarier 3 4 3
Andelar i koncernféretag 320 320 320
Fordringar pa koncernféretag 3185 3227 3341
Uppskjuten skattefordran 379 423 407
Kortfristiga fordringar 3 2 9
Likvida medel 66 42 13
Summa tillgangar 3956 4018 4093
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2 860 2957 3086
Skulder till koncernféretag 1070 1021 972
Leverantérsskulder 3 2 7
Ovriga skulder 7 15 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 23 12
Summa eget kapital och skulder 3956 4018 4093

KLOVERN — DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2009 / 13 (15)



KLOVERN

Femarsoversikt

2008 2007 2006 2005 2004
Hyresvarde, mkr 1360 1309 1276 798 596
Nettoomsittning, mkr 1220 1207 843 639 485
Resultat efter skatt, mkr —476 1226 631 379 213
Resultat per aktie, kr -2,92 7,36 5,04 3,27 2,30
Bokfért virde fastigheter, mkr 11 895 12 154 10 701 5968 4193
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 90 88 84 87 87
Overskottsgrad, % 62 63 60 61 59
Soliditet efter utspadning, % 32,3 37,4 33,7 34,8 36,9
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,6 2,0 2,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,4 1,8 1,8 1,6
Beldningsgrad fastigheter, % 64 58 64 67 64
Avkastning pa EK efter utspadning, % -10,7 28,1 20,6 19,1 16,1
Utdelning, kr 1,00 1,50 1,25 1,00 0,75
Eget kapital per aktie, kr 251 29,4 23,2 18,8 16,1

KLOVERN — DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2009 / 14 (15)



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

Hyresintikter i férhallande till hyresvirde vid periodens utgéng.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeférandringar och skatt

Hyresvirde
Hyresintikter 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
Rintebirande 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
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