
Klövern ska med närhet och engagemang 
möta kundens behov av lokaler och tjänster   
i svenska tillväxtregioner



Inför verksamhetsåret 2008

� Öka uthyrningsgraden
� Minska energiförbrukningen
� Förvaltningsresultat över 350 mkr
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Verksamhetsåret 2008

� Nettoinflyttning om 47 mkr
� Minskad värmeförbrukning med 5 %
� Förvaltningsresultat om 355 mkr
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Klövern i korthet           2008-12-31

� Tio marknader
� Fastighetsvärde 11,9 miljarder kr
� Totalt 1,4 miljoner kvm
� Hyresvärde 1,4 miljarder kr� Hyresvärde 1,4 miljarder kr
� Uthyrningsgrad 90 procent
� Börsvärde 2,9 miljarder kr
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Hyresvärde per enhet
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Genomsnittlig kontraktstid
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Största hyresgästerna 

2008-12-31
Antal 

kontrakt
Kontraktsvärde, 

mkr
Genomsnittlig 
kontraktstid, år

Andel av totalt 
kontraktsvärde, %

Ericsson 32 175 4,9 14

Saab (Avitronics) 6 34 1,1 3

Posten 29 23 4,3 2

Sony Ericsson 6 21 2,4 2

2009-09-15 7

Telia Sonera 28 17 4,5 2

Orexo 11 16 5,9 1

Vägverket 33 16 3,2 1

Landstinget Östergötland 9 13 3,3 1

Karlstad kommun 16 13 2,3 1

TietoEnator Sverige 5 12 1,5 1

Totalt (tio största) 175 340 4,0 28



Fjärrvärmeförbrukning
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Nytt för i år är att förbrukningen mäts i total uppvärmd yta enligt redovisningskrav
i energideklarationer (EUs direktiv om energieffektivisering).



Resultaträkning

Årets resultat

2008, 
jan-dec,

mkr

2007,
jan-dec,

mkr

Hyresintäkter 1 178 1 125

Övriga intäkter 42 82

Summa intäkter 1 220 1 207

Fastighetskostnader -462 -446

Driftöverskott 758 761Driftöverskott 758 761

Finansnetto -346 -310

Central administration -57 -65

Förvaltningsresultat 355 386

Värdeförändringar fastigheter -760 1 106

Värdeförändring derivat -155 53

Resultat före skatt -560 1 545

Aktuell skatt -0 -0

Uppskjuten skatt 84 -319

Resultat efter skatt -476 1 226
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Orealiserade värdeförändringar fastigheter
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Balansräkning

2008-12-31, mkr 2007-12-31, mkr

Tillgångar Förvaltningsfastigheter 11 895 12 154

Maskiner och inventarier 12 13

Derivat 0 96

Uppskjuten skattefordran 407 474

Kortfristiga fordringar 116 185

Likvida medel 67 87

Summa tillgångar 12 497 13 009Summa tillgångar 12 497 13 009

Eget kapital Eget kapital 4 035 4 868

och skulder Uppskjuten skatteskuld 309 460

Räntebärande skulder 7 645 7 007

Derivat 62 0

Leverantörsskulder 132 156

Övriga skulder 32 220

Upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter 282 298

Summa eget kapital och 
skulder 12 497 13 009

11



Avkastningskrav & verkligt värde per kvm

Direktavkastningskrav, % Verkligt värde/kvm, kr

Borås 7,7 5 000

Karlstad 7,4 7 200

Kista 6,5 15 400

Linköping 7,2 8 300Linköping 7,2 8 300

Norrköping 7,3 5 700

Nyköping 7,7 6 700

Täby 7,5 7 800

Uppsala 8,8 7 100

Västerås 7,3 5 800

Örebro 7,0 8 700

Klövern 7,1 8 300
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Ränte- och kreditförfallostruktur
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Långivare

Danske Bank

18 %

1 %

37 %

Handelsbanken
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Swedbank
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Skattesituation

� Skattetillägg om 493 mkr
Kammarrättsdom under våren

� Avdragsyrkande om 5 000 mkr
Länsrättsdom under våren

� Tvist om förbjudet lån
Länsrättsdom under våren
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Nyckeltal

2008-12-31 2007-12-31

Överskottsgrad, % 62 63

Totalt antal utestående aktier, miljoner 160,8 165,7

Eget kapital per aktie, kr 25,1 29,4

Soliditet, % 32,3 37,4Soliditet, % 32,3 37,4

Belåningsgrad, % 64 58
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Finansmarknaden

� Dålig likviditet
� Låga räntenivåer
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Fastighetsmarknaden

� Låg omsättning
� Ingen ”rea” på bra fastigheter
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Hyresmarknaden

� Låga vakanser
� Stabila hyresnivåer
� Avmattning i efterfrågan
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Uppsala Business Park
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Framtid 

� Öka uthyrningsgraden genom fortsatt 
förädling

� Utnyttja köptillfällen på våra orter
� Förvaltningsresultat 2009 ska klart 

överstiga årets resultat om 355 mkr
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Motto

Var dag underlätta kundens vardag.
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