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KLOVERN

Klovern ar ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang moéter
kundens behov av lokaler och tjanster i svenska tillvaxtregioner. Klévern ar
ett av de stérre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med kommersiella

lokaler som inriktning.

Narhet i tva bemarkelser

Klovern finns representerad med egna
medarbetare i samtliga tio prioriterade stader.
Egen personal som rent fysiskt finns dér
hyresgésten valt att lokalisera sig, ar en garanti
for snabb service och bra marknadskannedom.
Att vara néra betyder ocksa att ha god kunskap
om hyresgésten och dennes vardag. Da kan vi
tillfora det dar extra och personliga som
hyresvard och fastighetsagare.

Engagemang utéver det vanliga

Klvern har inte vilka anstéllda som helst. Vi
anser oss ha osedvanligt bra och engagerade
medarbetare, som verkligen manar om bade
hyresgaster och foretaget. Klverns motto

— att var dag underlatta kundens vardag — ar
djupt rotat i bolaget. Att underlatta betyder
sjalvklart att man gor sitt basta for att [6sa de
problem som kan uppkomma, men lika

mycket att vara proaktiv, att ligga steget fore.

Karlstad@®
Skapar morgondagens samhillen
KlGverns vision innebdr att vara en aktiv
fastighetsagare i samtliga stader. Vi bryr
oss inte bara om vara hyresgaster och hus,
utan méanar ocksé om utvecklingen i de ® Boras

stader dar vi verkar. Vi ar med och bidrar
till framvéaxten av stadsdelar, 4r engage-
rade i ndrings- och foreningsliv och har en
nara dialog med kommuner och myndig-
heter. Gar det bra for staden, dr det bra for

oss. Ett plus ett kan bli mer an tva.

Uppsala®
Vasteras@ ..Taby
i ® Kista
® Orebro Stockholm
® Nykoéping
@ Norrképing
® Linképing



Klévernaktien har gett en genomsnittlig totalavkastning pa 10,9 procent under de senaste fem aren,
att jaimfora med den riskfria rantan pa 3,4 procent. Utdelningen uppgar till i snitt 55 procent av
férvaltningsresultatet och direktavkastningen till 4,7 procent under samma period. Kléverns unika
arbetssatt, som bygger pa nirhet och engagemang, ar en av flera viktiga férklaringar till den goda

avkastningen.

En finansiell placering kraver alltid ett stéllningstagande
mellan den risk en placerare &r beredd att ta och den
avkastning som onskas. Olika typer av placeringar ari
varierande grad riskfyllda, men ger ocksa i motsvarande
grad en avkastningsmajlighet. Den minst riskfyllda
placeringen, statsobligationer, ger en avkastning som
benamns riskfri ranta. Enskilda ar kan avkastningen pa en
placering avvika bade uppét och nedat jamfort med andra
likvardiga placeringar. Avvikelser ver langre tidsperioder
kan ha flera olika forklaringar. | fallet Klévernaktien beror
den goda avkastningen till stor del pa den gemensamma
vardegrunden med narhet och engagemang. Vi har lokal
narvaro och egen personal som ar dedikerade sina arbets-
uppgifter och kunder. Det ar en bra bas for att aven i
framtiden kunna leverera en god avkastning.

Aktiedgarens totalavkastning bestar av utdelning och
kursférandring for aktien. Nar man mater utdelning i
procent, direktavkastning, staller man faktisk alternativt
foreslagen utdelning under ett ar i relation till kursen vid
foregdende ars slut. Nar det galler kursutveckling finns
det inget mal, men underforstatt ar det meningen att
bolaget och resultatet ska utvecklas battre an jamforbara

2002 2003

fastighetsbolag och att Klovern ska kunna kommunicera
detta pa ett sa bra satt att ocksa kursutvecklingen 6ver
tiden ar battre an for motsvarande fastighetsbolag.

Fastighetsbolag ger i regel en forhallandevis jamn
utdelning och ddarmed ocksa jamn direktavkastning.
Forklaringen ar att forvaltningsresultatet ar jamnt
Gver tiden relativt andra branscher och darmed blir
variationerna i utdelning inte sa stora. Féreslagen
utdelning for rakenskapsaret 2009 pa 1,25 kr skulle
innebara en direktavkastning pa 5,5 procent.

Under 2009 var kursuppgangen for Klovernaktien 25,8
procent och utbetald utdelning motsvarade en direkt-
avkastning pa 5,5 procent. For 2009 blev totalavkastning-
en saledes 31,3 procent. Direktavkastningen, matt som
faktisk utdelning, for Klévernaktien har uppgatt till

4,7 procent i snitt under de senaste fem aren. Klovern-
aktien har arligen stigit med i genomsnitt 6,2 procent
under 2005-2009. Tillsammans ger utdelning och
kursutveckling en genomsnittlig arlig totalavkastning pa
10,9 procent under den senaste femarsperioden.

2004 2005

Davarande IT-bolaget Adcore delar

i maj upp sin verksamhet och Adcore
AB namnindras till Klévern AB med
fastighetsverksamhet som inriktning.
Klsvern forvirvar Postfastigheter for
1,3 miljarder kr samt fastigheter

i Nykoping och Norrkoping for

620 mkr. Gustaf Hermelin tilltrader
posten som verkstallande direktor.

g T

Klévern noteras pa bérsens O-lista.
| augusti forvirvas fastigheter

i Kalmar, Karlstad, Linkoping,
Norrképing, Orebro och Kumla

for 1107 mkr. Under aret séljs

15 fastigheter pa oprioriterade orter
till ett varde om 185 mkr.

| januari etablerar sig Klévern

i Boras genom férvarv av fastigheter
for 210 mkr. Under aret sker dven
etablering i Vasteras genom forviry
av totalt 41 fastigheter med ett
virde om en miljard kr. Férsaljning
av totalt 20 fastigheter f6r 307 mkr.

Sammanlagt 36 fastigheter saljs

till ett pris om 557 mkr. Klovern
forvarvar fastigheter, huvudsakligen

i Linképing, for 1350 mkr. | december
forvirvas sex fastigheter i Norrképing
for 355 mkr, merparten av fastigheterna
finns i industrilandskapet.



Kléverns malsattning ar att avkastning pa eget kapital
6ver en konjunkturcykel ska uppga till den riskfria rantan
plus sju procentenheter. Den riskfria rantan har varit i
snitt 3,4 procent fran 2005 till och med 2009. Under 2009
uppgick den till 2,5 procent. Malsattningen ar saledes att
Kléverns avkastning pa eget kapital i genomsnitt ska ha
uppgatt till minst 10,4 procent de senaste fem aren och
det malet har 6vertréffats. Avkastningen pa eget kapital
har i genomsnitt uppgatt till 12,6 procent.

Klévernaktiens totalavkastning

W2 Klovernaktien

= Riskfri rinta
2005 2006 2007 2008 2009 Snitt 5 ar

Klévern har som policy att utdelningen Gver tiden ska
uppga till minst 50 procent av forvaltningsresultatet.
Utdelningen for rakenskapsaren 2005-2009 har varit i
genomsnitt 1,20 kr per ar, att jimféra med férvaltnings-
resultatet som varit i genomsnitt 2,26 kr. Utdelningen har
i snitt uppgatt till 55 procent* under de senaste fem aren.
Fér 2009 motsvarar forslaget till utdelning 41 procent™ av
forvaltningsresultatet.

Avkastning pa EK
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Férvaltningsresultat och utdelning
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W2 Avkastning pa EK
=== M3l avkastning pa EK

M2 Forvaltningsresultat
BE Utdelning

Utdelningens andel av férvaltningsresultatet

2005 2006 2007 2008 2009 Snitt5 ar

* Total utdelning i mkr i relation till totalt forvaltningsresultat i mkr.

2006

Klovern forvirvar Pfizers huvudkontor

2007

Klgvern pabérjar uppférandet av
och produktanlaggning i Uppsala Kistamassan samt omférhandlar
for 235 mkr. | juni forvdrvas sju och nytecknar avtal med Ericsson
fastigheter i Nyképing till bl a ett
varde av 245 mkr. | slutet av 2006

forvdrvar Klovern 46 fastigheter i Kista

om ca 50 tkvm. Enheterna Kalmar
och Eskilstuna samt ytterligare tolv
fastigheter saljs till ett pris om

och Taby, till ett fastighetsvarde av 1236 mkr. Forvarv om totalt 47
4,1 miljarder kr.

Nyksping till ett varde av 989 mkr.

fastigheter bl a Karlstad, Vasteras och

2008

Kistamdssan 6ppnar i bérjan av
september. Forsaljning av tre
fastigheter i Karlstad, Kista och
Nyképing till ett pris om 327 mkr.
Tre fastigheter, varav en avser frikép
av tomritt, férvérvas i Kista for
totalt 135 mkr.

Wz Utdelning i % av
forvaltningsresultatet

=== Langsiktig utdelningspolicy

2009

Kistamassan fardigstélls i maj och
intill massan tas det forsta spadtaget
till Victoria Tower. Klévern siljer fyra
fastigheter i Karlstad, Linkoping och
Nyképing till ett varde av 162 mkr och
forvdrvar fem fastigheter i Boras, Kista
och Nyképing, samt 17 tomtrétter

i Karlstad, for totalt 179 mkr.



Forvaltningsresultatet 6kade med 39 procent till 3,07 kr per aktie (2,17)
Vardet pa Klovernaktien steg med 26 procent (—29) till 22,90 kr
Styrelsen foreslar en utdelning om 1,25 kr per aktie (1,00)

Eget kapital per aktie 6kade till 25,58 kr (25,09)

Soliditeten ckade till 33 procent (32)

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (90)
Fastighetsvardet 6kade till 12 032 mkr (11 895)

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

Arets resultat, mkr 2009 2008
Hyresintakter 1231 1178
Ovriga intdkter 23 42
Drift- och centrala kostnader -540 -519
Finansnetto —-221 —-346
Férvaltningsresultat 493 355
Vardeforandring, fastigheter och derivat -197 -915
Uppskjuten skatt och aktuell skatt -59 84
Arets resultat 237 —476

KALENDARIUM

Delarsrapport januari — mars
tisdag 20 april 2010

Deléarsrapport januari — juni
torsdag 8 juli 2010

Delarsrapport januari — september
torsdag 21 oktober 2010

Bokslutskommuniké 2010
torsdag 17 februari 2011

ARSSTAMMA 2010

Aktiedgarna i Klévern AB hilsas
varmt valkomna till &rsstdmma
tisdagen den 20 april 2010
klockan 16.00 i Kistamissan,
Kistagangen 1 i Kista.

Anmalan om deltagande sker till;
Klovern AB, Box 1024,

611 29 Nykoping, per telefon
0155-44 33 00 eller via

Kloverns webbsida www.klovern.se.
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VD har ordet

Kraftig resultatokning under 2009

Tack vare lag riskprofil, dedikerad organisation och framfor allt ett lagt ranteldge steg forvaltningsresultat
med nara 40 procent 2009. Trots tuffare tider har vi kunnat agera och ta beslut som ar langsiktigt bra for

foretaget. Vi har okat det reservkapital, och férhoppningsvis dven det fortroende, som behovs for att klara

av de prévningar, och dven dra nytta av de mojligheter, som lagkonjunkturen kommer att medféra.

Med ett férvaltningsresultat pa hela 493 mkr (355) finns
det all anledning att vara mycket nojd. Merparten av drets
resultatforbittring ska tillskrivas det laga rinteliget och
att vi positionerat oss for att dra nytta av detta. Trots lag-
konjunktur, stora virdeférindringar och tuffa tider har vi
inte behovt ta till kortsiktiga nédlésningar och radd-
ningsaktioner, utan kunnat agera klokt och ta beslut som
ger en bra grund for féretaget pa lang sikt. Jag tinker pa
allt ifran uppritthallande av normalt planerat underhall,
till satsningar pa energibesparande atgirder och kon-
struktiv dialog med kunder gillande byggnation av nya
moderna kontor. Dessa, speciellt i goda tider, sjilvklara
aktiviteter har vi kunnat fortsitta med tack vare en i

grunden l6nsam och stabil verksamhet.

Genom ett fokuserat siljarbete har vi under dret nést intill
lyckats behalla var uthyrningsgrad. Ett tapp med en pro-
centenhet frin 90 till 89 procent fir anses godkint i detta
konjunkturlige. Hyresmarknaden i merparten av vira
regionstdder dr stabil med generellt sett liga vakanser och
oférindrade marknadshyror. Detta, i kombination med en
i princip obefintlig nyproduktion, gér att vi inte ser nigon
storre risk for generellt sjunkande marknadshyror under
2010, iven om den allmidnna vakansnivin kan forvintas
stiga nigot. Som en effekt av detta lir dock differensen
mellan hyresnivéer pd moderna lokaler i bra ligen, och
mindre moderna lokaler i simre ligen, 6ka nigot. Vir
enskilt storsta delmarknad Kista har klarat sig bra, delvis
tack vare Ericssons val att koncentrera sin verksamhet dit.
Hir ser vi tecken pa att hyresnivierna pé dldre kontor i
B-ldgen sjunkit nagot, dd vakansen i detta segment dr
relativt hog. Kista med sitt goda kommunikationslige
fortsitter samtidigt att attrahera nya typer av foretag frin

andra branscher dn den traditionellt dominerande

2 [ KLOVERN — ARSREDOVISNING 2009

telekomsektorn. Detta gor att utvecklingen av vér nya
stadsdel Kista Gardens, med en féridling och byggritter
pa 150 000 kvadratmeter, forhoppningsvis kan pibérjas
under 2010.

Klbverns fokus pa miljéfrigor handlar om hallbarhet i vid
mening, och vi har kommit langt inom energieftektivise-
ring och minskning av energi f6r uppvirmning. Minsk-
ningen under 2009 uppgick till 5 procent och den genom-
snittliga drliga energiforbrukningen f6r uppvirmning
med fjarrvirme har sedan 2002 reducerats med 46 pro-
cent. Vi har medvetet valt att fokusera pé att minska
energiférbrukningen di denna star f6r 30-40 procent av
driftskostnaderna i en byggnad. Tyvirr har minskad fjarr-
virmeforbrukning inte alltid fatt full ekonomisk effekt da

vissa energibolag valt att hoja sina fasta avgifter.

Virderingen av vért fastighetsbestand utgar frin ett
genomsnittligt avkastningskrav pa 7,2 procent. Virdet

per kvadratmeter uppgar till rimliga 8 600 kronor. Baserat
pa externt gjorda virderingar har vi under 2009 justerat
ner virdet pa vira fastigheter med 267 mkr. Samtidigt har
direktavkastningskraven stabiliserats, om 4n med en 6kad
skillnad mellan fastigheter i A- och B-ligen. Vi kinner
oss bekvima med nuvarande virden och avkastnings-
nivier, men det giller att vi lyckas behalla vara kunder

for att langsiktigt motivera virdet pa fastigheterna.

For Kloverns del innebidr dagens laga rintenivaer att
verksamheten genererar fina resultat och kassafloden

s linge vi lyckas behilla vara kunder. Detta dr mojligt
med en dedikerad, kompetent och lokalt férankrad orga-
nisation som kan ha en nira dialog med hyresgisterna

samt pd ett aktivt sitt mota kundens eventuella dndrade



behov och dirigenom skapa fler néjda kunder.
Vad kan sedan vara mer inspirerande dn virt
uppdrag att skapa morgondagens samhillen
genom att erbjuda attraktiva miljéer samt
effektiva kontor och dirigenom se till att
minniskor stimuleras samt utvecklas pd sina
arbetsplatser? Motiverade medarbetare
skapar konkurrenskraftiga och
l6nsamma foretag, vilket i sin tur
skapar forutsittningar for tillvixt,

savil lokalt som regionalt.

Aven om vi ser ut att ha ett par
tuffa dr framfor oss ar forutsitt-
ningarna f6r 2010 goda, tack
vare en i grunden stabil verk-
samhet. Forhoppningsvis kan
vi fortsitta att investera i
virdeskapande projekt,
vidareutveckla befintliga
fastigheter samt paborja
investeringar i nya moderna,
flexibla och miljévinliga
kontorslokaler i attraktiva
ligen. Till detta kommer

det med all sikerhet att dyka
upp ett antal intressanta
affirsmojligheter i lag-
konjunkturens sliptig.

Nykoping 25 februari 2010

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktor
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Affarsplan — mal och utfall

Kléverns affarsmodell att med egen personal samt narhet och engagemang arbeta fér kunden har

varit framgangsrik under 2009. Ambitionen &r att vixa med minst en miljard kr per &r genom férvary,

foradling och nybyggnation.

Kl6vern har valt att koncentrera fastighetsinnehavet till
tio tillvixtstdder i Mellansverige. Flertalet av dessa har
avkastningskrav som ligger 6ver de generella avkastnings-
kraven i Stockholm, Goteborg och Malmo. I stider ddr
Klbvern finns har hyresnivierna 6ver tiden varit stabila.
Lokalens ldge och kvalitet samt fértroendet £6r hyresvir-
den viger tyngre dn hyresnivin vid val av lokal. En annan
faktor, som utmirker flertalet av de stider dar Klovern
dger fastigheter, dr att nybyggnationen av kommersiella
lokaler varit ndst intill obefintlig under relativt ling tid.
Detta har medfort att vakansnivierna sjunkit under 2000-
talet. I dessa stider finns ocksa forutsittningar for att bli
en stor och betydande akt6r, helst marknadsledande,
vilket bl a skapar bittre villkor f6r att utgdra ett naturligt
val av hyresvird och paverka marknadshyrorna.

I Kldverns fastighetsinnehav har vissa fastighetstyper
valts bort. Det giller t ex rena bostadsfastigheter, utprig-
lade logistikfastigheter samt, med négra fa undantag,
fastigheter med externhandel. Vid nya f6rvirv giller att
Kl6vern framst soker fastigheter inom Business och
Science Parks, cityfastigheter med kontor samt fastigheter
i sméforetagsparker, ”hus med port”.

Kloverns affairsmodell innebir att vara “det lokala
fastighetsbolaget”. Med egen personal pé plats nira
kunden kan Kl6vern snabbt reagera pa 6nskemal frin
befintliga och nya kunder. Kl6vern arbetar kontinuerligt
med utveckling och utbildning av personalen for att
stimulera engagemanget for féretaget och kunderna.
Kléverns ambition ér att, pd varje affarsenhet, ha ett
fastighetsinnhav med ett hyresvirde pa minst 100 mkr,

for att kunna erbjuda en bred och fullstindig service.
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Under 2007 togs beslut om ny affirsplan och mal f6r
perioden 2008-2012. Finanskrisen har under 2009
paverkat Kloverns mojlighet att na en del av de satta
malen, ddribland tillvixtmalet. Styrelse och ledning har
dock inte reviderat affiarsplanen av den anledningen.

Andra mindre justeringar har dock genomforts.

Tillvaxt och ekonomi

Nettotillvaxt
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== Nettotillvixt
== Mil 2008-2009

W Forvérv
Ny-/ombyggnader
Forsaljningar

Klovern bor ha en nettotillvaxt genom forvary,
foradling och nybyggnation pa minst en miljard
kronor per ar.

Nettotillvixten under 2009 uppgir till 368 mkr, vilket
understiger malet pd 1 000 mkr. Den genomsnittliga
tillvixten de senaste fem dren uppgér till 1 467 mkr.



Avkastning pa eget kapital

2005 2006 2007 2008 2009
B Avkastning pa eget kapital
== Mal 2008-2012

Avkastning pa eget kapital ska minst uppga till den
riskfria rantan plus sju procentenheter.

Milet ska ses som ett genomsnitt under ett antal ir, da
avkastningskravet delvis paverkas av faktorer 6ver vilka
Kl6vern inte rader. Avkastning pa eget kapital uppgick till
5,8 procent under 2009. Under de senaste fem dren har
den genomsnittliga avkastningen uppgatt till 12,6 pro-
cent, vilket 6verstiger det langsiktiga mélet.

Soliditet
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B Soliditet
== Mail 2008-2012

Soliditeten ska ligga i intervallet 25 till 35 procent.
Samtidigt som det egna kapitalet ska utnyttjas optimalt
ar det viktigt att sakerstilla lingsiktig 6verlevnad och
mojliggora framtida intressanta investeringar.

Soliditeten har inte nigot ar underskridit malets
nedre grins, utan tvirtom i regel legat i 6vre delen av, eller

t o m over, intervallet.

Rantetackningsgrad
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B Rintetdckningsgrad
== M4l 2008-2012

Réntetackningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.
Rintekostnaden dr den enskilt storsta kostnadsposten £or
Klovern, varfor det dr viktigt att intjaningsférmégan med
god marginal ticker nuvarande rintekostnadsniva.
Rintetickningsgraden har éverstigit milet for

samtliga ar. Under 2009 uppgick den till 3,2 ggr.

Utdelning
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B Utdelning i forhallande till
forvaltningsresultat, %

== Mal 20082012

Utdelningen ska langsiktigt 6verstiga 50 procent
av forvaltningsresultatet.
Vid bedémning av utdelningens storlek ska beaktas
bolagets investeringsalternativ, finansiella stillning och
kapitalstruktur.

Under de senaste fem dren har Klévern igenomsnitt

delat ut 55 procent av férvaltningsresultatet.
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Fastighetsrorelsen

Uthyrningsgrad
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@=  Uthyrningsgrad
= Mal 2008-2012
Uthyrningsgraden ska langsiktigt uppga till minst
90 procent.
Klovern har historiskt ofta kopt fastigheter med stora
vakanser. Det har varit en viktig del av féretagets aftirs-
utveckling att foridla, och direfter hyra ut, fastigheter.
Den lingsiktiga uthyrningsgraden bor inte understiga
90 procent, dven om kortsiktiga underskridanden miéste
tillitas som ett led i affirsutvecklingen.
Uthyrningsgraden minskade négot under 2009 bl a
beroende pd konkurser samt forvirv av fastigheter med
vakanser. Nettoavflyttningen uppgick till endast 1 mkr.
Uthyrningsgraden var vid rsskiftet 89 procent (90).

Minskad varmeférbrukning
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Ackumulerad férandring
varmeforbrukning, %
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W Utfall | Mal

Varmeforbrukningen ska sankas med 20 procent
under perioden 2008-2012.

Klovern har sedan starten arbetat aktivt med att sinka
energiférbrukningen i fastigheterna. Virmeforbrukningen
har under 20082009 minskat med totalt 9,8 procent.
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Hyresvérde per affarsenhet

Antal
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Affarsenheter som inte uppnatt marknadsmal
M Affdrsenheter som uppnatt marknadsmal

Klovern bér vara marknadsledande i samtliga
prioriterade stader och ambitionen &r att samtliga
affirsenheter ska ha ett hyresvirde om minst
100 mkr.
Med ett hyresvirde pa minst 100 mkr per affirsenhet ges
Klovern mojlighet att ha en bred organisation och att vara
det’lokala fastighetsbolaget”.

Sex av tio affirsenheter hade ett hyresvirde 6versti-

gande 100 mkr vid utgingen av 2009.

Overskottsgrad
%
70
65
0 ~—"_
55

0
2005 2006 2007 2008 2009
== Qverskottsgrad

Overskottsgraden inklusive engangseffekter ska
6ka med minst en procentenhet per ar.
Overskottsgraden, driftoverskottets andel av intikterna,
ar ett viktigt nyckeltal i Kloverns interna utvirdering av
fastighetsrorelsen och mits kontinuerligt for varje
fastighet. Overskottsgraden uppgick till 62 procent (62),
inklusive engangseffekter, vid utgingen av 2009.
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Vision
Klovern skapar
morgondagens samhaillen.

Affirsidé

Klovern ska med narhet
och engagemang méta
kundens behov av lokaler
och tjanster i svenska
tillvaxtregioner.

Motto

Var dag underlatta
kundens vardag.

Borés Katrinehill 8
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Klovernaktien och dgarna

Klovernaktien, som &r noterad pa Nasdaq OMX Stockholms lista fér medelstora féretag, hade vid
arets utgang en bérskurs pa 22,90 kr (18,20). Virdet pa aktien har under aret 6kat med 4,70 kr (-7,30),
vilket motsvarar en uppgéang pa 26 procent (—29). Totalavkastningen, dvs kursférandringen och

faktisk utdelning, uppgick till 31 procent under 2009.

Carnegies fastighetsindex (CREX) okade med 26 procent
(=27) och Nasdaq OMX Stockholms all-share index
(OMXSPI) med 47 procent (—42) under éret. Kloverns
borsvirde vid 2009 ars utging var 3 682 mkr, att jimfora
med 2 927 mkr vid utgingen av 2008. Hogsta betalkurs
under aret var 24,30 kr och lagsta 15,80 kr. Under 2009
omsattes 64,2 miljoner (75,7) Klovernaktier motsvarande
256 000 aktier (302 000) per dag, f6r totalt 1 277 mkr
(1 449), vilket visar pa en hog likviditet.

Aktiekapitalet i Klévern uppgick, 31 december 2009,
till 832 721 630 kr. Det totala antalet registrerade aktier
var 166 544 326, med kvotvirdet 5 kr per aktie.

Kursutveckling 2003—2009
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r 1000-tal
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Omsatt antal aktier
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Férvaltningsresultat och Aktiens direktavkastning

utdelning

kr/aktie %
3,5 7
3,0 6
2,5 5
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1,5 3
1,0 2
0,5 1
0,0

0
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W Forvaltningsresultat
* Foreslagen utdelning

Utdelning Lamnad och féreslagen utdelning
i relation till kurs vid rakenskapsarets

slut.
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Varje aktie, forutom aterkopta aktier, berdttigar till en rost.
Aktiens id pa Nasdag OMX Stockholm dr SSE19459
och ISIN-koden ir SE0000331225.

Utdelning och avkastning

Enligt Kléverns policy ska utdelningen lingsiktigt uppga
till minst 50 procent av férvaltningsresultatet. Styrelsen
foreslar att utdelningen avseende 2009 ars resultat ska
uppgi till 1,25 kr (1,00). Om érsstimman 20 april 2010
beslutar i enlighet med styrelsens forslag berdknas utdel-
ningen betalas ut 28 april, med avstimningsdag 14 april.
Forslaget skulle innebira att 41 procent (46) av forvalt-
ningsresultatet utdelas till aktiedgarna. Foreslagen utdel-
ning motsvarar en direktavkastning pd 5,5 procent (5,5)
berdknat pd borskursen den sista december 2009. Under
dret har aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om
1,00 kr, varit 31 procent (—23).

Klévernaktien under fem ar

2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs vid arets slut, kr 229 182 255 30,0 245
Borsvirde, mkr 3682 2929 4227 499 2949

Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,07 2,17 232 225 1,49

Resultat per aktie, kr 1,48 -292 736 504 327
Eget kapital per aktie, kr 2558 2509 29,36 23,23 18,81
Utdelning, kr 1,25 1,00 1,50 1,25 1,00
Direktavkastning, % 5,5 55 59 472 41
Totalavkastning, % 31,3 -22,7 -10,8 265 302

* Foreslagen utdelning

Totalavkastning Eget kapital och borskurs

% kr/aktie
35 35
25 30
15 25
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10
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Kursférandring och faktiskt limnad M Eget kapital Barskurs

utdelning



Eget kapital och substansvirde

Tillgangar och skulder dr virderade till verkligt virde var-
for substansvirdet kan beriknas utifran balansrikningens
egna kapital. Eget kapital per aktie uppgick vid arets
utging till 25,58 kr (25,09) efter en 6kning med 0,49 kr

under iret.

Aterksp

Klé6verns styrelse har, sedan drsstimman 2007, ett bemyn-
digande om aterkop av egna aktier uppgaende till hogst
tio procent av totalt antal registrerade aktier. I enlighet
med detta bemyndigande har totalt 5 741 463 aktier ater-

képts, motsvarande 3,4 procent av aktierna.

Kontakt med investerare och analytiker

For att presentera foretaget ordnas regelbundna tréffar
med aktiedgare, potentiella investerare samt analytiker

i savil Sverige som andra linder. Under dret har Klévern
bl a deltagit i kapitalmarknadsdagar i Bastad, arrangerat
frukostméte i samband med kvartalsrapport samt genom-
fort ett flertal resor till Belgien, England, Nederlinderna

och Schweiz f6r moten med investerare.

Analytiker som f6ljer Klovern;
Fredrik Cyon - ABG

Simen Mortensen — DnB Nor
Tobias Kaj — Handelsbanken
Olof Nystrom — HQ Bank
Jonas Andersson — Nordea
Bengt Claesson — SEB Enskilda
Erik Nyman — Alandsbanken
David Zaudy — Ohmans

Férdelning aktieinnehav

Férandring

Antal Innehav, innehav

Aktieinnehav aktiedgare % 2009, %
10000001 — 4 41,9 3,7
1000001 — 10 000 000 18 28,0 -4,0
100 001 -1 000 000 84 16,3 =11
10001 - 100 000 360 6,8 0,9
1001 - 10000 2478 4,5 0,4
1-1000 26 999 2,5 0,1
Totalt 29943 100,0 0,0

Agarstruktur

Vid arsskiftet uppgick antalet aktiedgare i Klovern till

29 943 (30 372). De tio storsta dgarna representerade 61,1

procent (57,4) av det sammanlagda aktickapitalet. Av det

totala antalet aktier innehas 85,7 procent av svenska dgare.
Kl6vern har en vinstandelsstiftelse som omfattar alla

medarbetare. Vid utgingen av 2009 dgde stiftelsen

665 000 aktier i Klovern motsvarande 0,4 procent.

Agarstruktur och storsta aktiedgare

Antal Andel  Férindring
. aktier, roster och 2009,
Agare tusental kapital, %  %-enheter
Corem Property Group 20170 12,5 1,7
LRI 17117 10,6 0,0
Arvid Svensson Invest 17017 10,6 0,0
Investment AB Oresund 15 404 9,6 1,8
Brinova Inter 6856 43 0,4
Lansforsakringar fonder* 5387 33 -0,1
Swedbank Robur fonder 4913 3,1 0,3
HQ fonder* 4295 2,7 -0,9
Lansforsdkringar Sédermanland 4130 2,5 0,1
Skandia Liv 2989 1,9 -1,7
Summa storsta dgare 98 278 61,1 1,6
Ovriga dgare 62 525 38,9
Summa utestaende aktier 160 803 100,0
Aterkspta egna aktier 5741
Totalt antal registrerade aktier 166 544
* Agargrupp

Agarkategorier
Offentlig sektor 1,0 % Intresse-

Aterkopta egna aktier 3,4 %

Ovriga finansiella —
foretag 9,3 % ““
Finansiella Privat
foretag 17,2 % agande 68,7 %

Torganisationer 0,4 %

Aktiens férdelning mellan olika lander

Schweiz 1,3 % Norge 1,3 %
Storbritannien 1,9 WF Ir_\_angl 0,9 %
Luxemburg 2,1 %J‘ — Owriga2,0%

USA 4,8 % ‘\\\

Sverige 85,7 %
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Ansvarsfullt foretagande

Klovern verkar fér en hallbar utveckling saval for aktieagare, kunder och medarbetare som fér miljé
och samhaille. Kléverns medarbetare forvaltar och utvecklar fastigheter dar 45 000 ménniskor arbetar.

Med delaktighet i samhillsutvecklingen genom nira
samarbete med kommun, niringsliv och organisationer,
och med visionen att skapa morgondagens samhallen, dr
Klbvern en engagerad och drivande part i sina priorite-
rade stider.

Som exempel pi Kloverns delaktighet i skapandet av
samhillen kan nimnas samarbetet med Norrk6pings
kommun f6r att bygga en biograf, Cnema, i Norrk6ping
Science Park som inleds under 2010, hotellbygget
Victoria Tower i Kista som blir Stockholms nist hogsta
byggnad samt samlokaliseringen av Landstinget i
Ostergbtland till gemensamma lokaler i Linkoping.

MEDARBETARE

Klovern ska vara en attraktiv arbetsgivare med
kompetenta och engagerade medarbetare.
Klovern verkar for en trygg och stabil arbetsmilj6 dir
medarbetare mar bra och kinner samhorighet. Med-
arbetarna ska kunna paverka sitt arbete och kinna sig

delaktiga i verksamheten och i bolagets utveckling.

Organisation

Kl6verns lokala forankring i respektive stad dr avgorande
for relationen till kunden. Medarbetarna kinner sin
kundkrets, ir tillgingliga och kan snabbt mota kundens
behov. En decentraliserad organisation med engagerade
medarbetare som tar vil hand om sina kunder, och verkar
f6r omsesidigt lonande relationer, dr en av Kloverns fram-
gangsfaktorer.

Klovernkoncernen édr organiserad i ett servicekontor,
tillika huvudkontor, beldget i Nyképing, samt affirsenheter
i samtliga prioriterade stider. Servicekontoret ansvarar for
ledning, ekonomi, finansiering, férvirv och forsiljningar,
hyresadministration, information och investerarrelationer
samt affarsmissigt stod till enheterna. De lokala affirsen-
heterna skéter driften av fastigheterna och de kontinuer-
liga kontakterna med kunderna. Varje stad har en ansvarig
enhetschef som i nira samarbete med Kloverns ledning
ligger upp riktlinjerna for verksamheten. Vid drets uging
hade Klovern totalt 123 medarbetare (121).
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Marie, Gunilla och Marie-Louise pa servicekontoret.

Arbetsmiljo

Organisationens medarbetare arbetar under mottot att
“var dag underlitta kundens vardag”. Ledord som néirhet
och engagemang ligger till grund for arbetet. Varje med-
arbetare har ett definierat ansvarsomrade med mojligheter
att paverka den dagliga verksamheten.

Klbvern har arbetat systematiskt med arbetsmiljo-
fragor under dret. I samarbete med skyddsombuden har
skyddsronder genomforts i samtliga fastigheter.
Ledningen har genomfort en krisévning som kommer att
utmynna i en krishanteringsplan.

Under 2009 har Kl6vern satsat pa att 6ka hilsomed-
vetenheten hos sina medarbetare genom utbildning inom
kost och motion. Under éret har ett flertal personer fatt
hjilp med viktnedging och rékavvinjning genom foreta-
gets handlingsprogram. Friskprofils- och medarbetar-
unders6kningar har f6r femte aret i rad erbjudits samtliga
medarbetare. Undersckningen 2009 visar pa god gemen-
skap och trivsel samt ett hogt tempo i arbetet.

Samtliga medarbetare omfattas av en formanlig sjuk-
virdsforsikring och har ett drligt bidrag till friskvard pa
2000 kr per medarbetare. Alla medarbetare erbjuds en
subventionerad lunch, vilket ger mojlighet till spontana
moten och gott samarbete, samtidigt som det ger viktiga

pauser.



Vinstandelsstiftelse

For att kinna ytterligare delaktighet i verksamheten och
bolagets resultatutveckling fir samtliga medarbetare
andelar i Kloverns vinstandelsstiftelse. Eventuell 6ver-
foring till stiftelsen baseras pa en kombination av
Klbverns resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgare. Avsittningen dr maximerad till ett prisbas-
belopp per anstilld och ér.

Personalutveckling

For att behalla medarbetare och deras engagemang ir det
viktigt att bereda utvecklingsmajligheter inom féretaget.
Klovern genomfor arligen ett personligt utvecklings-
program med uppfoljning for varje medarbetare. Samtliga
medarbetare fir kontinuerligt genomf6ra personprofil-
analyser, for att 6ka insikten i de egna personliga egenska-
perna samt forbdttra samarbetet inom, och mellan, de
olika avdelningarna och affirsenheterna pa foretaget.

Rekrytering genomfors enligt en vil utarbetad process
som innehéller djupintervjuer och personprofilanalyser.
Samtliga nyanstillda genomgar ett introduktionsprogram
dir det dven ges en personlig presentation av medarbe-
tarna pé servicekontoret.

Foretaget har interna utbildningar — Klévern-
akademin — ddr méjlighet ges till utbildning och kompe-
tensutveckling samt tillfille till utbyte av kunskap och
erfarenheter. Under 2009 har Klévernakademin bl a
genomfort utbildningar i styr- och reglerteknik, personlig
effektivitet, ledarutveckling, teambuilding, hyresjuridik

samt energibesparingssystem.

IT-miljo

IT dr det viktigaste affarsstodsverktyget och ska pa bista
sitt stodja Kl6verns affirsidé och vision. En virtuell
IT-milj6 med fokus pi tillginglighet, sikerhet och

EENPSERN

Theresa i Norrkoping.

stabilitet gor att Klovern kan uteckla I'T for 6kad mobili-
tet och enkelhet i kommunikationen med hyresgister,

fastigheter och inom den egna organisationen.

Framtiden

Personalarbetet 2010 kommer inriktas pé att ytterligare
6ka hilsomedvetenheten hos medarbetarna, héja ledar-
kompetensen hos cheferna samt arbeta f6r att bibehélla

den goda trivseln och "Kl6évernandan”.

Medarbetare 2009 2008
Antal anstallda per 31 december 123 121 Total sjukfranvaro 33 29

Antal kvinnor 48 51 —varav korttidsfranvaro, %-enheter 38 65

Antal méin 75 70 — varav langtidsfranvaro, %-enheter 62 35

Snittalder, ar 44 44 Sjukfranvaro fér man 4,0 36

—varav méan 46 46 Sjukfranvaro for kvinnor 2.2 1,8

—varav kvinnor 42 41

Personalomsattning, % 6 9

Foradlingsvarde per anstalld, mkr 6,6 6,4

Kompetensutvecklingskostnad per anstalld, tkr 18 18
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MILJO

Klévern verkar fér ett samhille med hallbar tillvéxt
genom att férvalta, utveckla och bygga med lang-
siktig hansyn till manniskor och miljo.

Fastigheter forbrukar stora méingder energi och utifrin
ett hillbarhetsperspektiv dr energieftektivisering den
viktigaste parametern. For Klovern dr energifrigan en av
de viktigaste milj6fragorna och dirmed den mest priori-
terade i miljéarbetet. Genom ett malinriktat arbete med
effektiviseringar har Kl6vern for andra aret i rad lyckats
minska sin virmef6érbrukning med ndrmare 5 procent. Ett
stort engagemang kring dessa frigor har bidragit till det
goda resultatet.

Kl6verns miljégrupp, som inkluderar medarbetare
fran olika affirsenheter, har jobbat intensivt med miljo-
malen. Ett vattenbesparingsprojekt som genomforts har
redan efter sex manader resulterat i en minskning av
vattenforbrukningen med 15 procent, vilket motsvarar

132 tkbm.

Miljdarbetet 2009

Kl6vern arbetar med att minska miljopéfrestningarna.

Under 2009 har foljande dtgirder vidtagits:

® Utfasning av sex, av totalt sju, oljeanldggningar.
Under 2010 kommer den sista anldggningen att fasas
ut. Detta har inneburit en minskad koldioxidbelast-
ning med totalt 536 ton.

® En satsning pa kompetens inom energi och teknik vid
rekrytering av nya medarbetare har 6kat medveten-

heten kring milj6- och energifragor.

Varmeférbrukning*
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Fastigheterna har energideklarerats och deklaratio-
nerna fungerar som ett verktyg vid energioptimering.
For att fa ett storre engagemang hos hyresgisterna
har avfallshanteringen lagts ut pi leverantorer specia-
liserade pa avfall, som genom ett vil utarbetat system
har direktkontakt med hyresgisterna i flertalet stider.
Under 2009 genomfordes ett vattenbesparingsprojekt
i samtliga fastigheter. For att minska vattenforbruk-
ningen, och dirmed miljépéaverkan, byttes samtliga
munstycken pd kéksblandare, dusch och tvittstill ut.
Detta resulterade i en minskad koldioxidbelastning
med 280 ton.

Genom utbildning, stéd och uppfoljning har
virmeforbrukningen minskat med ytterligare nira
fem procent, jimfort med foregiende ar.

Efter utvirdering har beslut fattats om att infora ett
handdatorsystem i hela féretaget under 2010. Detta
kommer medféra minskat resande for fastighetstekni-
ker samt en 6kad medvetenhet och sidkrare matvirden.
For att minska bransleférbrukningen i bilkérningen
har Norrkopingsenheten varit forst ut med att
genomfora en utbildning i ECO-driving for samtliga
fastighetstekniker. Nagra affirsenheter har dven kopt
in biogasbilar for att kéra mer miljévéinligt.

Planen for utfasning av PCB ir genomférd pé
samtliga enheter.

Fortsatt arbete med Gron I'T genom bl a en 6kad
andel telefon- och webbmoten.

Elfsrbrukning*
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* Fr o m 2008 mats forbrukningen i total uppvarmd yta enligt redovisningskraven i energideklarationer (EU:s direktiv om energieffektivisering).
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Miljomal 2008-2012

Med utgangspunkt frin Kloverns miljopolicy pagir
arbetet I6pande med att uppna satta miljomal:

® Minska virmef6rbrukningen med 20 procent

® Miljsinventera samtliga fastigheter

® Nybyggnation enligt Kloverns miljévinliga
koncepthus

Ny- och ombyggnation enligt Green Buildingkravet*
Miljoredovisning vid bokslut

Fortsatt arbete med Gron IT

Borttagande av olja f6r uppvirmning av fastigheter
Fortsatt minskning av vattenforbrukningen
Fortsatt effektivisering av avfallshanteringen.

* Green Building dr EU:s program f6r att minska energiférbrukningen i loka-
ler med syfte dr att genom information och goda exempel frimja byggande
av energisndlare kontors- och industribyggnader. For att bli certifierad méste
nya byggnader forbruka 25 procent mindre energi dn vad som anges i
Boverkets normer for nybyggnation. Vid renovering giller att férbrukningen
ska minska med minst 25 procent. En fastighetsigare som har ett bestand
ddr minst 30 procent av byggnaderna uppfyller kraven kan bli certifierad

partner.
Mari i Nykoping.
Vattenférbrukning™ Uppvidrmningsslag
m?/kvm Olja 0,4 %
0,5 Bergvarme 3,2 % TT
El4,7 % —
04 Virmepumpar 8,0 %“
0,3 )
Fjarrvarme 83,7 %

0,2
0,1

2006 2007 2008 2009

Uppsala ingar ej i diagrammet med vattenforbrukning
da de har en stor méangd processvatten.

* Fr o m 2008 mats férbrukningen i total uppvirmd yta enligt redovisningskraven i energideklarationer (EU:s direktiv om energieffektivisering).
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Patrik, Robert och Christer i Norrkoping.

Framtiden

Miljégruppen kommer under 2010 att satsa pa att
involvera samtliga medarbetare i miljoarbetet. Ett nytt
projekt inom belysning pabérjas dar syftet dr byta till
miljovinliga ljuskillor.

For att minska virmeforbrukningen ytterligare
kommer fokus att ligga pa de fastigheter dér storst
potential finns till ligre energianvindning. Genom
inférandet av ett handdatorsystem p4 alla affirsenheter
kommer energieffektiviseringen att underlittas. Det ger
okad medvetenhet hos driftpersonalen samt méjlighet

till snabbare dtgirder.
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Klovern planerar for byggstart av sitt forsta miljovinliga

koncepthus med tydligt fokus pd samspel mellan
miénniska och milj6 — fran val av byggmaterial till form,
innehall och energianvindning under 2010 eller 2011.

Fo6r Klovern dr milj6arbetet ett lingsiktigt engagemang.
Dirfor ligger strategin - att tillvarata samhallets resurser
genom att forddla befintliga fastigheter for att skapa

utvecklande milj6er for sivil gamla som nya hyresgister

med en minimal insats - kvar.
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Fastighetsinnehav

Totala antalet fastigheter var detsamma vid &rets slut, som vid arets bérjan. Overskottsgraden upp-

gick till 62 procent och hyresvardet 6kade med 25 mkr under aret.

Kl6vern hade vid utgingen av 2009 totalt 217 fastigheter
(217) beldgna i 14 olika kommuner (14). Fastighets-
bestindet dr till 99 procent koncentrerat till tio stider:
Boris, Karlstad, Kista, Link6ping, Norrk6ping, Nykoping,
Tiby, Uppsala, Visterds och Orebro.

Det totala fastighetsvirdet uppgick till 12 032 mkr
(11 895) och den uthyrningsbara ytan var 1 392 tkvm
(1 382). Antalet fastigheter var oforandrat (=3) och den
uthyrningsbara ytan 6kade med 10 tkvm (= 12). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 89 procent (90), en
minskning med en procentenhet jamfort med foregiende
arsskifte. Minskningen beror frimst pa konkurser samt
gjorda transaktioner under dret dir fastigheter med en
ligre uthyrningsgrad har forvirvats. Nettoinflyttningen
uppgick till =1 mkr (47) pa arsbasis. Sex av Kloverns tio
affirsenheter uppnir malet om ett hyresvirde pd minst
100 mkr.

Resultat och nyckeltal
Tabellen nedan visar resultatet av den l6pande verksam-
heten for respektive affirsenhet, vilket inkluderar under
dret forvirvade fastigheter samt gjorda investeringar.

Nyckeltal per affirsenhet diremot avser situationen
vid respektive arsskifte, varfor siffrorna i de tva tabell-
delarna inte ir helt jamforbara. Posten "Ovrigt” bestar av
hyresgarantier och l6sen av hyreskontrakt. Minskningen
av 6vriga intikter har vil kompenserats av index6kningar
samt inflyttningar gjorda under 2008 som har fatt fullt
genomslag under 2009. Vid érets slut uppgér kvarvarande
hyresgarantier till 4 mkr per ar.

KPI-utvecklingen t o m oktober 2009 kommer att
paverka nedanstiende hyresvirde med ca =10 mkr fr o m
2010.

Resultat och nyckeltal per affarsenhet

Resultat Nyckeltal 31 december

Intakter, Kostnader, Driftéverskott, Overskotts-  Bokférda | Verkligt virde, Avkastnings- Yta, Hyresvirde, Uthyrnings-
mkr mkr mkr grad, % invest, mkr mkr krav, % tkvm mkr grad, %

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 | 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008

Kista 342 314 -109 -100 233 214 68 68 173 297 4199 3965 6,6 6,5 252 245 372 353 94 95
Karlstad 179 175 -63 -65 116 110 65 63 50 41 1525 1501 7,4 7,4 203 207 191 193 93 95
Visteras 134 130 -60 =55 74 75 56 57 46 165 1221 1270 7,5 7,3 220 217 163 157 84 87
Linkoping 144 137 -47 -49 97 88 67 64 14 61| 1354 1459 7,3 72 166 175 160 170 89 90
Nykoping 102 94 -36 -33 66 61 65 65 14 28 889 887 79 7,7 133 124 111 103 94 95
Norrkoping 89 85 46 47 43 38 48 45 17 51 842 854 7,4 7,3 142 145 106 106 83 82
Uppsala 66 73  -49 =50 17 23 26 31 15 23 538 514 8,6 8,8 66 66 98 94 66 59
Taby 64 62 -23 -24 41 38 64 62 8 14 536 528 7,6 7,5 68 67 68 69 94 95
Orebro 66 61 -24  -26 42 35 63 57 12 7 541 546 7,0 7,0 62 62 65 67 93 97
Boras 45 44  -18 -18 27 26 60 59 2 5 387 371 79 7,7 80 74 51 48 88 95
Ovrigt* 23 45 1 5 24 50 - - 0 0 - - - - - - - - - -
Totalt 1254 1220 -474 -462 780 758 62 62 351 69212032 11895 7,2 7,17 1392 1382 1385 1360 89 90

* Hyresgarantier och [6sen av hyreskontrakt.

Hyresvirde per affarsenhet
Boras 4 %
Orebro 5 % N
Taby 5 %
Uppsala 7 %

Kista 27 %

Norrkoping 7 %

Nyképing 8 %'."Karlstad 14%

Linképing 11 % Vasteras 12 %
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Hyresvarde per lokaltyp

Butik 11 %
Utbildning/

vard/ovrigt 15 %
Kontor 54 %

Industri/lager 20 %



Kontraktsstruktur

Kl6vern har totalt 4 100 hyreskontrakt (3 800). Av de
kommersiella hyreskontrakten, mitt som andel av kon-
traktsvirdet, forfaller 21 procent (24) till omférhandling
under 2010. Den genomsnittliga kontraktstiden var 3,0 ar
(3,1).

Den genomsnittliga hyran for uthyrda lokaler uppgick
till 1 066 kr per kvm. Snitthyran varierar mellan de olika
affdrsenheterna beroende pé typ av fastigheter, fastighe-
ternas lige samt den lokala hyresmarknaden.

Av det totala kontraktsvirdet, inklusive tilldgg, var 69
procent (69) indexerat mot konsumentprisindex (KPI).

Yta och snitthyra per lokaltyp

Overskottsgrad

Klbverns 6verskottsgrad, inklusive engangseftekter, upp-
gick till 62 procent (62). Overskottsgraden mits som
driftoverskottets andel av intikterna. En okad
uthyrningsgrad leder normalt till en 6kad 6verskottsgrad
eftersom driftkostnader inte 6kar proportionellt med
uthyrningsgraden. Forindringen av de olika affirsenhe-
ternas overskottsgrad paverkas ocksa mycket av forind-
ringar i fastighetsbestindet samt de investeringar som har

gjorts i fastigheterna.

Kontor Industri/lager Butik Utbildn. /vard/évrigt* Totalt
Totalyta,  Snitthyra**, ~ Totalyta,  Snitthyra** ~ Totalyta,  Snitthyra**,  Totalyta,  Snitthyra**,  Totalyta,  Snitthyra**,
Affirsenhet tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm
Kista 186 1632 64 1091 2 732 = = 252 1476
Karlstad 108 1053 49 628 16 1108 30 1116 203 971
Vésteras 47 976 110 592 39 1197 24 872 220 853
Linképing 79 1186 64 501 12 2496 11 1029 166 1058
Nykoping 48 1000 43 502 19 1276 18 932 133 853
Norrkoping 50 1243 59 546 22 837 11 845 142 905
Uppsala 24 1500 9 1216 2 821 31 2879 66 2003
Taby 42 1135 18 874 4 743 4 1127 68 1038
Orebro 39 1095 6 328 9 1379 8 1018 62 1085
Boras 24 880 46 487 4 1083 6 771 80 666
Totalt 647 1254 473 662 129 1239 143 1195 1392 1066

< Labb, motion och bostider
** Bergknad pa kontraktsvarde och uthyrd yta.

Kontraktsstruktur
mkr tkvm
staplar linje
300 300
250 250
200 200
150 150
100 100
50 50
0 0

2010 2011 2012 2013 2014 2015—

W Kontraktsvirde = Yta

Fastighetsbestandets utveckling

mkr %
staplar linje
1400 100
1200
80
1000
800 LU
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0
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B Hyresvarde
Overskottsgrad == Uthyrningsgrad
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Business Parks och Science Parks

Framtida Visualiseringscenter i Norrképing Science Park.

Konceptet Business Parks och Science Parks kinneteck-
nas av ett omréide dir foretag verksamma inom forskning,
utbildning, hogteknologi och I'T erbjuds attraktiva och
prisvirda lokaler i en kreativ och dynamisk miljé.

Att samla ménga utvecklande foretag inom samma
omréde ger goda forutsittningar for gemensamma
utvecklingsprojekt, nya foretag, nitverksbyggande samt
teknikéverforing.

For kunden finns ett mervirde i att finnas i ett nitverk
tillsammans med kreativa och expansiva foretag i samma
nisch. Omgivningen bidrar till en bra image da varje park
har en tydlig vision och inriktning. Klévern har under
senare ar medvetet 6kat fastighetsinnehavet i parkerna
och dven deltagit i utvecklingen av dessa. Virdet for
Kl6vern ligger dels i méjligheten till nya och lingsiktiga
relationer med expansiva foretag, dels i de relativt hoga
krav som stills av parkernas hyresgister och som driver
utvecklingen inom Klévern framéat. Nya 6nskemal om
mer kvalificerad teknik kan utvecklas och testas i en "tek-
nikkunnig” milj6, for att sedan foras ut till Kloverns 6vriga
hyresgister.

Parkerna har ocksi ett brett utbud av service som

forenklar vardagen for kunden.
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Samtliga parker har kontorshotellverksamhet dér expan-
siva foretag verkar och vixer. Klovern ser kontorshotell
som en utvecklingsmdjlighet och ett stdd till det lokala
ndringslivet. Dessutom ger det féretagen en moéjlighet att
mota nya kunder. I vissa stiader utvecklas kontorshotellen

mycket positivt och kommer att expandera ytterligare.

I parkerna erbjuder Kl6vern olika 16sningar inom

serviceomridet:

Internetservice innebir att Klévern erbjuder bredbands-

16sningar for foretagens olika behov.

Telefonservice erbjuder méjlighet till bade mobil och
fast anknytning med personlig telefonist samt ett brett

sortiment av telefoner och tillbehor.

Post- och administrativ service ir tillsammans med
reception och konferensmojligheter en del i konceptet f6r

parkerna.

Parkering och restaurangverksamhet erbjuds av externa

samarbetspartners i samtliga parker.



Karlstad Business Park

P3 Kanikeniset dominerar foretag inom I'T och telekom-
munikationsomridet. Hér finns ett 40-tal foretag med
over 2 000 anstillda. Bland Kl6verns storsta hyresgister

i omradet kan exempelvis Telia, Konsumentverket och
TietoEnator ndmnas. Karlstad Business Park expanderar
fortfarande och det har byggts nya bostider som blandats
med de kommersiella fastigheterna. Klévern har medvetet
satsat pd att leda utvecklingen i Karlstad Business Park.
For nirvarande pagir arbetet med att utveckla ytterligare

byggritter for kommersiellt bruk.

Kista Science City
Kista Science City dr ett av virldens ledande high-
tech-kluster” och man hittar minga av virldens frimsta
ICT-foretag inom omridet. Klovern dr den storsta
fastighetsdgaren i Kista med 22 fastigheter om totalt 252
tkvm, vilket motsvarar en marknadsandel om 29 procent.
Klovern arbetar aktivt for att ytterligare oka Kistas
attraktionskraft, bl a genom Kistamdssan, som fatt en
mycket positiv start. I anslutning till massan byggs ocksa

ett storre hotell, Victoria Tower, dock ej i Kléverns regi.

Mjardevi Science Park

Mjirdevi Science Park i Link6ping har en attraktiv miljo
for kunskaps- och utvecklingsintensiva foretag och verk-
samheter. Huvuddelen av de 250 féretagen och de drygt
5000 anstillda i parken dr verksamma inom ett antal
kompetensomréden i virldsklass; telekommunikation,
elektronik, hemkommunikation, fordonssikerhet samt
programvara och systemutveckling. Klévern har 27 tkvm
uthyrningsbar yta. Storre hyresgister dr bl a Expert, Enea,
Lawson, Sick-IVP, TietoEnator och VIM-data.

Norrképing Science Park

Norrképing Science Park dr med sin nirhet till Campus
Norrképing (Linkdpings universitet) en foretagspark som
med sin kreativa och kunskapsintensiva milj6 frimjar
entreprenorskap och nyféretagande.

Parken utvecklas starkt idag och dr motorn i f6rind-
ringen av Norrképings néringslivsstruktur. I parken ingar
ocksa foretagsinkubatorn LEAD som hjélper entrepre-
norer med de frimsta affirsidéerna, till forutsittningar f6r
en framgangsrik affirsrorelse. Parken har drygt 100 fore-
tag och nirmare 1 000 medarbetare.

Bland de storre hyresgisterna kan nimnas
Norrképings kommuns IT-enhet, Gaia System AB,
Logica, WSP och Leon AB. Klévern driver en konferens-
anldggning och har 45 tkvm i Norrképing Science Park.

Acreos testbedd, Printed Electronics Arena, som 2008
etablerades i parken for profilomrédet tryckt elektronik,
bérjar nu ge sina f6rsta avknoppningar. Virldsledande
forskning inom visualisering bedrivs av Europas frimsta
forskare och visualiseringens anvindning inom sjukvér-
den har kommit lingt. Virtuella rittsmedicinska obduk-
tioner dr ett exempel. I maj 2010 stir den nya métesplat-
sen for forskning och utveckling inom visualisering klar.

Uppsala Business Park

Uppsala Business Park har en stark stillning inom

Life Science i Sverige. Idag finns bl a AMO, Biovitrum,
Fresenius Kabi, GE, Kemwell, AprioMed, Novus
Scientific, Orexo, Phadia, Pharma Control och Visionar
inom omradet. Parkens serviceutbud ér vil utbyggt med
bl a féretagshilsovard, gym, dagis, restauranger, konfe-
renslokaler, labbdisk, grafisk service samt sikerhets-
tjdnster. Inom parken finns olika laboratorier f6r kemiska
och mikrobiologiska analyser. Vidare finns kvalificerade
datahallar, klimatkammare, renrum och anliggningar for
likemedelsproduktion. Fér foretag med smé lokalbehov
erbjuder Klovern lokaler i kontors- eller labbhotell.
Labbhotellet innehéller bl a Aprovix Laboratories,
Nanexa, TdB Conultancy och HilLa Tech. Samarbetsavtal
finns med féretagsinkubatorn Uppsala Innovation Center
for att stodja och utveckla Life Science-foretag.

Klovern ansvarar idag for att leverera ett 25-tal olika
hogkvalitativa mediaslag till sina hyresgister. Inom omra-
det arbetar 2 000 personer och Klovern har 57 tkvm samt
en stor byggritt inom parken.

Orebro Science Park
NetCity utgér forsta delen i Orebro Science Park,
lokaliserat intill Orebro universitet.

Ett samarbete har inletts mellan Orebro universitet,
Regionforbundet, Orebro kommun och Klévern for att
utveckla omridet. Avsikten dr att skapa ett regionalt
centrum ddr bista méjliga forutsittningar finns for att
utveckla innovationer, frimja entreprenérskap och cka

samverkan mellan universitet och naringsliv.
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Fastighetsutveckling

Kléverns ambition &r att fastighetsbestandet ska vixa med minst en miljard kronor per ar netto.

Okningen ska ske bade genom om- och tillbyggnad i befintliga fastigheter samt genom férvérv. Under

senare ar har Klévern allt mer fokuserat pa detaljplanelagda, eller framtida, mojliga byggritter.

Fastighetstransaktioner

Transaktionsvolymen i Sverige har minskat kraftigt, frin
157 miljarder kronor 2008 till 41 miljarder kronor under
2009*. Merparten av 2009 ars transaktioner har gjorts
under slutet av dret, vilket tyder pé att kreditmarknaden
borjade stabiliseras samt att kopare och siljares pris-
foérvantningar borjade verenstimma.

Kl6verns forvirvsstrategi dr att fortsitta oka fastig-
hetsinnehavet i befintliga stider. Kommersiella fastigheter
inom Business och Science Parks, cityfastigheter med
kontor och butiker samt fastigheter i industriparker,

"hus med port”, dr prioriterade.

Nettotillvaxt

mkr
5 000

4000
3 000
2 000
1000

—1000

-2 000
2005 2006 2007 2008 2009

W Forviry Ny-/ombyggnader

= Nettotillvaxt Forsaljningar

Forsiljningsstrategin har fokus pa forsiljning av
firdigutvecklade och solitira fastigheter samt fastigheter
utanfor Kloverns prioriterade stader.

Klévern har under 2009 forvirvat 5 fastigheter (3)
samt frikopt 17 tomtritter med ett totalt f6rvirvspris pa
179 mkr (135) och en uthyrningsbar yta pa 25 tkvm (8).
Samtliga forvirvade fastigheter ér i enlighet med f6r-
virvsstrategin och stirker Kléverns position i respektive
stad.

*Killa: DTZ Sweden
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Férvirvade fastigheter

Uthyrningsbar Férvirvspris,

Stad Fastighet Fastighetstyp yta, kvm mkr
Boras Ekholma 7 Industri/lager 5100 28
Karlstad ~ Tomtratter - - 26
Kista Knarrarnds 3 Kontor 7137 90
Nyképing Glédlampan 16 Kontor 1253 3
Nyképing  Mijélkflaskan 6 Kontor 8147 22
Vasterds  Sigurd 7 Industri/lager 3200 10
Totalt 24 837 179

Antalet sdlda fastigheter uppgick till 4 (3) med ett forsilj-
ningspris pa 162 mkr (327) och en uthyrningsbar yta pa
14 tkvm (25). Tre av fastigheterna ir fardigutvecklade
cityfastigheter. Genom férsiljningarna skapar Klovern
mojligheter att investera i nya och befintliga fastigheter

till en hogre avkastning.

Salda fastigheter

Uthyrningsbar Férséljnings-

Stad Fastighet Fastighetstyp yta, kvm pris, mkr
Karlstad ~ Sagen 7 Kontor 3744 6
Linkdping Elektriciteten 2 Kontor 3576 148
Linképing Doppingen 15  Butik 5330 —*
Nykoping Jarnhandlaren 3 Industri/lager 945 8
Totalt 13 595 162

* Forsaljningspriset avser bade Elektriciteten 2 och Doppingen 15.

Foradlingsvinst salda fastigheter

Den realiserade virdeforindringen for silda fastigheter
bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga virde
vid senaste bokslutstillfillet och det pris som fastighe-
terna har salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade
virdeforindringar ingir i fastigheternas verkliga virde
och synliggérs dirfor inte i den realiserade virde-
forandringen.

Av drets silda fastigheter har Klovern, under sin inne-
havstid, investerat totalt 127 mkr (315). Forsaljningspriset
for fastigheterna uppgick till totalt 162 mkr (327), vilket
ger en forddlingsvinst pd 35 mkr (12).



Projekt

Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och med syfte att anpassa samt
modernisera lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet.
Under 2009 investerades totalt 351 mkr (692) i befintliga
fastigheter. I de projekt som avslutats under 2009, och i
vissa fall paborjats tidigare &r, uppgick investeringarna till
totalt 615 mkr (294).

Utover de projekt som avslutades under 2009 ér fort-
farande ett stort antal storre och mindre projekt under
utférande. Totalt pagar 118 projekt (120) till en kalkyle-
rad utgift p sammanlagt 633 mkr (862). Totalt dterstir
233 mkr att investera i dessa fastigheter.

Kista — Isafjord 1

Under éret har ombyggnaden och fornyelsen av Isafjord 1

i det ndrmaste fardigstillts. Ericsson dr hyresgist till de
ombyggda lokalerna. Totalt investeras 233 mkr i uppgrade-
ring av lokalerna till modern standard. Ombyggnaden
beriknas vara helt klar hosten 2010.

Linkoping — Brevduvan 21

I samband med att Forsikringskassan under 2007
avflyttade fran fastigheten Brevduvan 21 genomférde
Landstinget i Ostergétland en storre organisations-
fordndring och ville samlokalisera delar av sin verksamhet
under ett tak. Férhandlingar resulterade i ett samarbets-
projekt med Landstinget om att iordningstalla cirka

8 500 kvm kontor.

Investeringen omfattade en anpassning av befintlig
planlésning, men ocksa renovering av ytskikt, ny belys-
ning samt installation av fjirrkyla. Investeringen uppgick
till 18,2 mkr.

Landstinget pabérjade sin inflyttning varen 2008
och de sista lokalerna tas i ansprak under april 2010.

Pagaende projekt 6ver 50 mkr per 31 december 2009

Uthyrningsbar Vakansgrad Berdknad Kvarvarande Hyresvirde efter  Berdknat fardig-
Stad Fastighet Fastighetstyp yta, kvm  efter projekt, % investering, mkr investering, mkr  projekt*, mkr stillande, ar 2010
Kista Isafjord 1 Kontor 57122 0 233 45 91,0 2010
Norrképing  Kopparhammaren7  Kontor/biograf 4480 0 74 74 8,3 20M
Norrképing  Stjarnan 15 & 16 Kontor 11415 17 58 10 14,4 2010
Totalt 73017 365 129 113,7

Pagaende projekt 10 — 50 mkr per 31 december 2009

Uthyrningsbar Vakansgrad Beriknad Kvarvarande Berdknat fardig-
Stad Fastighet Fastighetstyp yta, kvm  efter projekt, % investering, mkr investering, mkr stallande, ar
Kista Helgafjall 5 Kontor 16 007 6 10 0 2010
Kista Lidarande 1 Parkering - - 29 1 2010
Uppsala Fyrislund 6:6 Kontor/6vrigt 58319 34 28 28 2011
Uppsala Fyrislund 6:6 Kontor 58319 34 20 10 2010
Vasteras Gustavsvik 13 Idrottshall 29856 19 15 2 2010
Totalt 162 501 102 41

Ovriga projekt per 31 december 2009

Berdknad Kvarvarande Beriknat fardig-

investering, mkr  investering, mkr stéllande, ar

Totalt 166 63 2010 -
Totalt pagaende projekt 633 233

* Enligt extern vardering.
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Visualiseringscentrum.
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Uppsala Fyrislund 6:6 — varen 2011 flyttar Svanova in i 2 000 kvm.
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Vasterds Gustavsvik 13 — Vasteras stad hyr 4 500 kvm till en idrottshall.
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Norrképing — Kopparhammaren 7
Kopparhammaren 7 tillhér Norrkdpings Science Park
och ir beldget i det anrika industrilandskapet. Narmaste
granne blir Norrképings Visualiseringscentrum som
fardigstills varen 2010. Byggnaden har innehallit textilin-
dustri och de dldsta delarna ér frin mitten av 1800-talet.

Fastigheten renoveras varsamt genom att fasaden
aterstdlls till ursprungligt utseende, detaljer tas fram och
modern teknik installeras. I gatuplanet inreds en biograf,
Cnema, med tillhérande utbildningslokaler, som drivs av
Norrkopings kommun. Biografen och utbildningsdelen
ingar i den satsning pé visualisering som Linképings
universitet och kommunen gor. I 6vrigt inrymmer
byggnaden moderna kontor. Intresset frin foretag med
anknytning till visualisering ér stort. Investeringen
beriknas uppga till 74 mkr och den uthyrningsbara ytan
till 4 480 kvm.

Uppsala Business Park — Fyrislund 6:6

1 Uppsala Business Park renoverades nirmare 2 500 kvm
kontorslokaler for Uppsala Vatten och Avfall AB, som
flyttade in under september 2009. Dessutom pabérjades
en nybyggnation av en servicebyggnad pi 650 kvm for
Uppsala Vatten och Avfalls serviceenhet. Nybyggnationen
beriknas bli firdig under viren 2010. Den totala investe-
ringen uppgér till knappt 20 mkr.

Under 2009 piborjades planering och utredning for
ombyggnation till Svanova Biotech AB. Lokalerna ir pa
2 000 kvm och specialanpassas f6r Svanovas kontor,
produktion och lager. Inflyttning dr berdknad till februari
2011 och investeringen vintas uppga till 28 mkr.

Vasteras — Gustavsvik 13
Under hésten 2009 omvandlades en del av ICA:s tidigare
lager pa Sjohagsvigen till en ny och frisch idrottshall.
Idrottshallen bestér av tre stycken sportgolv, f6r bl a
innebandy, basket och handboll. Dessutom finns lokaler
f6r bordtennis och kampsport. Hallen kommer att anvin-
das av Visteras skolor och idrottsforeningar.
Visterés stad hyr 4 500 kvm, vilket ger en arshyra pd
3,6 mkr. Avtalet 16per under 20 ér. Visteras stad har option
pa att hyra resterande 5 500 kvm i fastigheten. Investe-
ringen for ombyggnationen beriknas uppga till 15 mkr.
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Kanikenaset i Karlstad — Klévern beraknas tillféras 30 tkvm byggrétter i det planarbete som pagar for det vattenndra omradet.

Byggratter

Karlstad — Kanikeniset

Klbvern och Karlstad kommun dr storsta fastighetsigare
pa Kanikeniset i Karlstad. Déarfor kommer Klévern och
kommunen att fi merparten av de nya byggritterna i det
planarbete som pagar for det vattennira omradet pd
Kanikeniset (del av Barkassen 9, Kanoten 9 & 10 och
Viken 2:1). Klovern far dels fortitningsbygeritter inom
nuvarande bestind, dels nya byggritter pd mark dgd av
kommunen som kommer att anvisas till Klovern. Nar hela
planomradet detaljplanelagts senast under 2011, beriknas
Klovern tillforas mer dn 30 tkvm byggritter.

Kista — Kvarteret Isafjord

Kvarteret Isafjord hade vid arsskiftet fatt en uppdaterad
detaljplan for den bebyggda delen. Den nya detaljplanen
ger mojlighet till ytterligare 75 tkvm byggritt. Totalt finns
en bedomd byggritt om 150 tkvm inom kvarteret.
Omradet marknadstors som Kista Gardens och méjliggor
over 5 000 nya arbetsplatser. Uthyrningsarbete pagar.

Uppsala — Kvarteret Suttung

I kvarteret Suttung, vid Resecentrum i Uppsala, har
arbetet med ny detaljplan fortskridit och planforslaget dr
utstéllt for granskning under januari minad 2010. Beslut
om den nya planen berdknas komma under f6rsta halvaret
2010. Gar forslaget igenom utckas Kl6verns uthyrnings-
bara yta med drygt 10 tkvm kontor och/eller hotell.

Byggratter

Bedémd byggritt, Detaljplanelagd byggritt,
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Affarsenhet tkvm BTA* tkvm BTA*
Bords 5 -
Karlstad 45 15
Kista 200 80
Linkoping 48 18
Norrképing 35 35
Nyképing 60 30
Taby 5 -
Uppsala 125 -
Vasteras 95 21
Orebro 15 5
Totalt 633 204

* BTA=Bruttoarea
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Fastighetsvardering

Klovern redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
virde. Varje kvartal virderas 100 procent av fastighets-
bestindet, varav 20 till 30 procent med extern virdering
och resterande intern. Under en rullande tolvmanaders-
period externvirderas samtliga fastigheter minst en ging
och internvirderas tre ginger.

Internvirderingen gors enligt samma metodik som
externvirderingen. Under 2009 har samtliga fastigheter
externvirderats. Virderingarna dr avkastningsbaserade
enligt kassaflédesmetoden, vilket innebdr att framtida
kassafloden prognostiseras. Fastigheternas avkastnings-
niva har bedémts utifrin unik risk samt gjorda transaktio-
ner pa respektive ort enligt ortsprismetoden.

De externa virderingarna har utforts av DTZ Sweden

i enlighet med den internationella virderingsstandarden.

Varderingsmodell

+ Berdknade hyresinbetalningar

— Driftutbetalning (inklusive fastighetsskatt, reparations-/
underhéllskostnader, tomtrittsavgilder) enligt kassaflo-
desmetod

= Drift6verskott enligt kassaflodesmetod

— Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Sammanfattning

Virdetidpunkt 31 december 2009

Kalkylperiod Fem ar (vid langre betydande
kontrakt har kalkylperioden

anpassats till kontraktens livslangd)

Kalkyl-/diskonteringsranta Mellan 6,25 och 13,00 procent

Drift- och underhalls-
kostnader

Utfall fr respektive fastighet samt
erfarenheter av jamférbara objekt

Berdkning av verkligt varde
Varje fastighets avkastningsformaga och kassaflode har
bed6émts individuellt. Kalkylperioderna dr i huvudsak fem
dr, med undantag for fastigheter ddr det finns betydande
kontrakt med lingre kvarvarande kontraktstid dn fem ar.
I de fallen har en kalkylperiod motsvarande den kvarva-
rande kontraktstiden plus minst ett ar valts. Till grund f6r
de prognostiserade framtida driftverskotten ligger en
analys av varje marknad och varje fastighets framtida
hyresintikter, driftkostnader och investeringar.

Aktuella hyreskontrakt samt kinda uthyrningar och
avilyttningar, utgér grunden f6r berikningen av fastighe-

ternas intjaningsformaga.

Fastighetsinnehav och virderingsgrunder per affiarsenhet

Verkligt Antal Hyresvirde*, Uthyrnings- Uthyrnings- Kalkyl- Direktavkast-

viarde, mkr fastigheter mkr grad, % baryta, tkvm rinta, % ningskrav, %

Boras 387 15 51 88 80 8,50-10,25 6,85 - 825
Karlstad 1525 46 191 93 203 7,50-10,80 6,50 - 9,00
Kista 4199 24 372 94 252 6,25- 9,50 6,25 - 7,50
Linkoping 1354 22 160 89 166 7,00-11,80 6,00 -10,00
Norrképing 842 14 106 83 142 6,25 -12,00 6,25 -10,00
Nyképing 889 30 111 94 133 6,25 12,00 6,40 -10,00
Taby 536 25 68 94 68 8,50-10,00 6,50 - 8,00
Uppsala 538 3 98 66 66 8,60 — 13,00 6,75-11,00
Vasteras 1221 28 163 84 220 8,00-10,75 6,25 - 8,75
Orebro 541 10 65 93 62 7,50-10,55 6,25 - 9,00
Totalt 12 032 217 1385 89 1392 6,25 13,00 6,00 -11,00

* | hyresvérdet ingar kontraktsvarde for uthyrda ytor och bedomda marknadsméssiga hyror for vakanta ytor. For vakanta ytor ar marknadsmassig hyra bedémd i de
vakanta ytornas befintliga skick, vilket innebar fore eventuella ombyggnationer och anpassningar.
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For samtliga lokaler har en individuell marknadsmissig
bedémning av hyresnivaerna gjorts. For uthyrda lokaler
har en bedémd marknadshyra anvints i kassaflodeskalky-
len efter hyreskontraktets utging. Bedomningen av mark-
nadshyror, framtida driftkostnader, investeringar och
byggritter har gjorts av externa virderare med st6d av
information frin Kloverns forvaltare.

Driftkostnader har bedémts utifran respektive fastig-
hets budget och utfall samt de externa virderarnas erfa-
renheter fran liknande objekt. Fastigheternas underhélls-
nivd och investeringsbehov bedéms utifran aktuellt skick,
pagiende och budgeterade investeringar samt de externa
virderarnas bedomningar av framtida investeringsbehov.

Nuvirdet av kassaflodet varje ar berdknas genom att
kassaflodet diskonteras med kalkyl-/diskonteringsrantan.
Restvirdesberikning gors genom evighetskapitalisering
av det uppskattade normaliserade marknadsmassiga
driftnettot under det sista dret i kalkylperioden f6r varje
fastighet.

Restvirdet berdknas utifrin det bedomda marknads-
missiga direktavkastningskravet som har dsatts varje
fastighet. Direktavkastningskraven for fastigheterna dr
baserade pa de externa virderarnas marknadsdatabaser,
erfarenheter och gjorda transaktioner pa respektive mark-
nad. Fastighetens restvirde diskonteras till nuvirde med
hjélp av kalkyl-/diskonteringsrintan.

Vid de interna virderingarna har avkastningskraven
bestimts efter genomgang med de externa virderarna.

Fastigheternas varde och yta

mkr tkvm
16 000 1600
14 000 r— 1400
12 000 / 1200
10 000 1000
8 000 800
6 000 600
4000 400
2 000 200

2005 2006 2007 2008 2009
MW Verkligt virde ~ e= Uthyrningsbar yta

Utvecklingen for de interna virderingarnas avkastnings-
krav f6ljer ddrigenom de externa virderingarna. De
interna virderingarna har gjorts i samma vérderings-
program (FIA) som de externa virderingarna.

Samtliga fastigheter dr besiktigade av de externa
virderarna inom en tredrsperiod. I fastigheter dir det har
férekommit storre ombyggnationer, inflyttningar eller
andra virdepéaverkande hindelser gors nya besiktningar
vid det externa virderingstillfallet.

Fastigheternas vardeférandringar
Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick den
31 december 2009 till 12 032 mkr (11 895). Virdefor-
dndringarna uppgick till =231 mkr (-759), varav
realiserade vardeforandringar utgjorde 36 mkr (36)
och orealiserade virdef6randringar —267 mkr (-=795).
Virdeforindringen motsvarar en virdenedging pa
2,2 procent (-6,3) i Kloverns fastighetsbestind.
Virdef6rindringarna har frimst uppkommit genom
under dret hojda avkastningskrav for fastigheter i simre
lagen samt projektfastigheter. Fastigheter i bra ligen med
en stark hyresmarknad har i huvudsak oférindrade
avkastningskrav mot foregiende ar.
Vid utgingen av 2009 var det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet 7,2 procent (7,1). Direktavkastnings-
kravet har endast marginellt paverkats av de f6rindringar

i fastighetsbestandet som genomf6rts under éret.

Kinslighetsanalys, fastighetsvirdering

Férandring +/—  Resultateffekt, mkr
Direktavkastning 0,5 %-enhet -780/+902
Hyresintakt 100 kr/kvm +/-1935
Driftkostnader 50 kr/kvm —/+967
Vakansgrad 1 %-enhet —/+193

Férandring verkligt virde

Redovisat vérde per 1 januari 2009 11895
Forvdrv 179
Investeringar 351
Forsaljningar -162
Vardeforandringar -231
Verkligt virde per 31 december 2009 12 032
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Risk och kédnslighet

FASTIGHETERNAS VARDE
Risk

Virdeforindringar pa Kloverns fastigheter utgor en stor
risk och en stor mojlighet. Virdeforindringar paverkas av
faktorer som t ex hur vil Klovern lyckas foridla och
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur.
Omvirldsférindringar sdsom rinteliget, den allmédnna
konjunkturutvecklingen, den lokala utbuds- och efter-
fragebalansen, den férvintade hyrestillvixten, mojlighe-
ten till lanefinansiering och avkastningskravet, paverkar
ocksa fastigheternas virde. Avkastningskravet styrs i hog
grad av den riskfria rintan och fastigheters unika risk.
Fastighetsvirden 4r mindre volatila for koncentrerade

bestand i goda ligen relativt motsatsen.

Virdefériandringar

1200
1000
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—-200
—400

—-600
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Hantering

Kl6vern har forvirvat fastigheter med hég vakansgrad

i syfte att utveckla och foradla dessa. Klovern har en god
kompetens inom fastighets- och projektutveckling.
Genom Kléverns lokala och kundnira organisation ska-
pas lingsiktiga relationer med hyresgisterna och dirige-
nom minskas risken for nya vakanser. Klovern har ett

koncentrerat bestind med 99 procent av hyresintikterna

i de tio prioriterade stdderna.

Exponering
Virdeférandring fastigheter

-10% 5% 0 +5% +10%
Resultat fore skatt -1203  -602 - +602 +1203
Soliditet, % 23 28 33 38 43
Belaningsgrad, % 71 68 64 61 58
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MILJO
Risk

Enligt miljobalken har den som bedrivit verksamhet och
som bidragit till férorening dven ett ansvar for efterbe-
handling. Om inte verksamhetsutovaren kan utféra eller
bekosta efterbehandling av en fastighet dr den som dger
fastigheten, och som vid forvirvet kint till eller di borde
ha upptickt fororeningarna, ansvarig. Séledes kan, under
vissa forutsittningar, krav riktas mot Klovern f6r mark-
sanering eller efterbehandling avseende f6rekomst av,
eller misstanke om, férorening i mark, vattenomriden
eller grundvatten for att stilla fastigheten i sadant skick

som foljer av miljobalken.

Hantering
Infor varje forvirvstillfille genomfors en grundlig analys

av eventuella miljorisker.

Exponering
Klovern bedriver ingen verksamhet som kriver sarskilt
miljotillstind, men fastighetsforvaltning och fastighets-
exploatering kan medféra miljépaverkan.

I dagslaget finns ingen kinnedom om négra visentliga

miljokrav som kan komma att riktas mot Klovern.

FIv

Borés Katrinedal 2 - Mecka Reklambyra.



FINANSIERING

Risk Exponering
Kloverns verksamhet finansieras till storsta delen av Forfallostruktur
upplining frin banker och kreditinstitut. Som en foljd av Rinteforfall Kreditforfall a
detta dr Kl6vern exponerat for finansierings- och rinte- Lane-  Genomsnittlig Avtals-  Utnyttjat, o
. . . . . . Férfalloar  volym, mkr ranta, %  volym, mkr mkr =
risker. Genom att Klévern anvinder olika derivat for att - 3
) . ) . . . Rorlig 3732 13 - - =
hantera sina rinterisker blir bolaget dven exponerat f6r 2010 D) 38 2965 2504 3
risken att virdet pa dessa fordndras. 2011 82 58 3045 2363 ©
2012 - - 1075 1000 2
Hantering 2013 - - 1682 1682 ©
)
Finansieringsrisken hanteras genom malsittningar i 2V - - U U =
. ; . e e ©
finanspolicyn rérande 16ptider pd kapitalbindning, 2015 1400 3.6 0 0 L
et ) S ) 2016 1400 44 0 0
kreditforfallovolymer f6r enskilda ar och kreditvolymer
SR e 2017 1000 39 0 0
gentemot motpart. Intentionen ér att den genomsnittliga Totalt s 27 o S
kapitalbindningen for de rintebdrande skulderna ska
uppga till minst tre ir. Miélet underskreds vid arsskiftet. L&ngivare
Problemen pa finansmarknaden under 2008 och 2009 Srmiands Sparbank m fl2 % 7
SEB8 %

skulle ha inneburit att en forlingning av kapitalbind-
. .. . . . o . Handelsbanken 10 %
ningen vésentligt fordyrat Kléverns upplaning. I och med
att marginalerna varit héga under 2009, har Klévern valt Swedbank 36 %

att tillfalligt korta ned kapitalbindningen.
Kapitalbindningen f6r de olika krediterna ska ocksa

Danske Bank 22 %

vara férdelade over flera ar. Inget enskilt dr bor ha ett SBAB 22%

forfall Gverstigande 35 procent av de totala rintebdrande

Finansiella mal och utfall

skulderna. Milet uppfylls. En spridning av uppldningen

mal Utfall
mellan ménga kreditgivare minskar finansieringsrisken. S,
Rantetacknings-
Klovern har sex olika kreditinstitut och inte gentemot grad Ska uppga till minst 1,5 ggr. 3,2 ggr
nigon motpart dverstiger krediterna mélet om max 50 Soliditet Bér ligga i ett intervall mellan 25
och 35%. 32,7 %

procent av Kloverns rintebdrande skulder.

Lan med initial rantebindningstid om

Klovern har valt att skydda sig mot stigande mark- Rénterisk 90 dagar eller kortare och som

nadsréntor genom att byta r6rlig rinta mot bunden via overstiger 20 % av den totala 3 599 mkr
Fniesemmme TEilmmmmmems e méam smé Bn m fi lanevolymen ska till 50 % vara tackta  jmfmed krav
ppar. & pPg av rantetak. pa 1101 mkr

krediter med bunden riinta till drygt halva portfoljen. Basrisk Kapitalbindningen bor vara lagst 3 ar. 1,8 ar
Dirutover har Klovern tecknat sé kallade rintetak som Hogst 35 % av totala skulden bor storst forfall
anger en viss hogsta niva pa den rorliga basrintan f6r vald forfalla inom ett och samma ar. 2010,34 %
volym. Volymen rintetak uppgar till 3 599 mkr. Nir Refinansierings-  Max 50 % av kapitalbehovet bérvara  Stérsta lan-
risk gentemot en och samma langivare. givare, 37 %

marknadsriintan passerar férvalda (strike) nivéer erhills en
rianteintikt som kompenserar for 6kade rintekostnader.

Nir avtalad rinta for derivatet avviker frin marknads-
rintan uppkommer en virdef6rindring som paverkar
foretagets resultat. Virdeforindringen ér inte kassaflodes-
paverkande. Vid l6ptidens slut dr virdet pa de derivat
Klovern anviander noll.
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HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk
I all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttningar. Vid
omflyttning av hyresgister uppstar kostnader f6r bade

anpassning och vakansperioder.

Kontraktsstruktur
mkr tkvm
staplar linje
300 300
250 250
200 200
150 150
100 100
50 50
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015-
W Kontraktsvirde = Yta
Hantering

Klovern har totalt 4 100 hyreskontrakt med 2 600 foretag
inom miénga olika verksamhetsomriden.

Tack vare en lokalt forankrad organisation och nira
kontakt med kunderna har Klévern genom aret haft en
lig omsittningshastighet i sina lokaler. Omsittnings-
hastigheten, mitt som avflyttning i kronor under dret i
relation till kontraktsvirdet vid inledningen av 2009, upp-
gick till 6,4 procent.

Uthyrningsgrad
%
94

92
90
88
86
84
82
80

2005 2006 2007 2008 2009

Vid arsskiftet hade Klévern en uthyrningsgrad om 89 procent (90).
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Klovern gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning.
Utifrén gjord kreditbedomning kompletteras vissa hyres-
avtal med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga
hyror betalas i férskott. Trots det finns risken att hyres-
gister stiller in sina betalningar, eller pa annat sitt inte
fullgor sina forpliktelser, vilket paverkar Kloverns resultat
negativt. Kundférlusterna uppgick till 0,4 procent eller
5,3 mkr av Kloverns totala intikter under 2009.

Exponering
Storsta hyresgist dr Ericsson som framfor allt hyr stora
kontorsytor i Kista. Ericsson har bl a lokaliserat koncern-
ledningen, FoU-verksamheten och ledningen for affirs-
omridet Networks till Kista.

Nist storsta hyresgist dr Saab som genom sin anlidgg-
ning i Kista forser den globala marknaden med virlds-
ledande produkter, tjanster och l6sningar som stricker

sig fran militdrt forsvar till civil sikerhet.

Kloverns stérsta hyresgaster

Genom-

Andel av snittlig

Kontrakts- totalt aterstiende
vérde, kontrakts- kontrakts- Antal  Yta,
Hyresgist mkr  virde, % tid, ar  kontrakt tkvm
Ericsson 173 14 4,0 30 98
Saab (Avitronics) 33 3 1,1 5 14
Posten 21 2 42 32 18
Orexo 19 2 4,9 11 7
Kistamdassan 19 1 10,7 3 16
Telia Sonera 17 1 4,0 34 13
Sony Ericsson 15 1 1,8 7 10
Transportstyrelsen 13 1 2,5 14 15
Landstinget i Ostergétland 13 1 2,3 1310
Ultra Education (John Bauer) 13 1 5,0 3 9
Totalt stérsta hyresgister 336 27 4,0 152 210




FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

I fastigheter med eftersatt underhall finns risk for stora
och dyra reparationskostnader. Energi svarar f6r 30 pro-
cent av Kloverns fastighetskostnader och vid dalig
kontroll kan f6rbrukning och energikostnader 6ka
kraftigt. Avvikelser i vidret mot vad som kan anses nor-
malt kan paverka det totala utfallet. Sdsongsvariationer i
vidret gor att kostnaderna for energi inte dr jamnt forde-
lade 6ver aret. Normalt sett ligger t ex cirka 40 procent av

drets virmeforbrukning under drets férsta kvartal.

Hantering

Klévern har genom sin lokala organisation mycket god
kontroll pé fastigheterna. Ett ambitiost underhallspro-
gram med forebyggande atgirder minskar antalet, och
kostnaderna for, of6rutsedda reparationer. En stor sats-
ning har gjorts pa energioptimerande investeringar.
Klovern arbetar aktivt med uppfoljning av energiférbruk-

ningen och vidtar dtgirder for att minska denna.

Exponering

Vidrets inverkan under ett enskilt ar kan mitas som
avvikelse mot ett "normalir”. Om ett enskilt ar avviker
mot normalaret med +/— 10 procent forindras Kloverns
energikostnader med 2 mkr med nuvarande f6rbrukning.

Virmeférbrukning och temperatur
i férhallande till normalar *

kWh /kvm %
150 25
120 20
90 15
60 10
30 5
0

2006 2007 2008 2009
W Virmeforbrukning
== Temperaturavvikelser
i forhallande till normalar*
* Normalér enl SMHI

Under 2009 minskade férbrukningen med nara fem procent.

De senaste fem aren har varit varmare dn ett "normalar”.

OVRIGA RISKER

Operationella risker

Med operationell risk avses risken att asamkas forluster
pa grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll och/
eller oegentligheter. God intern kontroll och extern kon-
troll frén revisorer, indamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och tillgéng till palitliga virderings-
modeller dr metoder for att minska de operationella
riskerna. Kl6vern arbetar I6pande med att 6vervaka

foretagets administrativa sikerhet och kontroll.

Skatter
I slutet av 2003 begirde Klovern att samma érs taxering
skulle omprévas. Syftet var att prova om Klévern hade
ritt till underskottsavdrag om ca fem miljarder kr med
anledning av en forlust som bolaget, och indirekt aktie-
dgarna, gjorti sin tidigare verksamhet som IT-bolag.
Under varen 2006 aterkallade Klovern sin begiran om
omprévning. Ett av Skatteverket pafort skattetilligg om
493 mkr, i detta drende, undanrdjdes av linsritten i
december 2007 och av kammarritten i februari 2010.
Kl6vern limnade senare under 2006 in en ny begiran
avseende detta underskottsavdrag. Denna begiran har
avslagits av linsritten och Kl6vern har 6verklagat beslutet
till kammarratten. Dom i detta mél kan forvantas under

senare delen av 2010.

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens
intjinandeférmaga och balansrikning per 31 december
2009. Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens
arsresultat efter fullt genomslag av var och en av parame-
trarna i tabellen nedan. Rintebirande skulder och hyres-
kontrakt 16per 6ver flera ér, vilket innebdr att nivatérind-
ringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan
forst i ett lingre perspektiv.

Kanslighetsanalys

Forandring Arlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad =~ +/- 1 %-enhet +/-14
Hyresintakter +/-1% +/-12
Fastighetskostnader +/-1% —/+5

Klsverns genomsnittliga

upplaningsranta +/-1 %-enhet —[+76
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Finansiering

KlGverns totala lanevolym var oférandrad jamfort med narmast foregédende arsskifte. Den genomsnittliga

upplaningsrantan uppgick till 2,7 procent vid arets slut efter en kraftig nedgang under aret. Halften av
kreditportfoljen ar swappad till bunden ranta och den andra halvan &ar sakrad med rantetak.

Kapitalanskaffning

Fastighetsforvaltning dr en kapitalintensiv bransch. Den
totala tillgingsmassan, som i stort sett dr detsamma som
virdet pd fastigheterna kan finansieras med eget kapital,
frimmande kapital och 6vrigt kapital. Férdelningen
mellan de tre delarna beror pé olika faktorer sisom
kostnaden for de olika finansieringsformerna, fastighets-
portfoljens inriktning samt aktiedgarnas och kreditgivar-
nas riskaversion. Det egna kapitalet ir normalt sett den
dyraste finansieringsformen av de tre for ett foretag av
Kloverns karaktir.

Kléverns tillgingar uppgick den 31 december 2009
till 12 567 mkr (12 497). Av tillgingsvirdet utgjorde eget
kapital 4 112 mkr (4 035), frimmande kapital 7 646 mkr
(7 645) och ovrigt kapital 809 mkr (817).

Eget kapital

Kloverns andel eget kapital i relation till totalt kapital,
soliditet, pd 32,7 procent (32,3) ligger vil inom ramen for
Kl6verns interna soliditetsmél pd 25-35 procent, liksom
overstiger det minimikrav pa 25 procent som bankerna
stiller f6r sin utlining gentemot Kl6vern. Kostnaden for
det egna kapitalet dr detsamma som avkastning pi eget
kapital, vilket utgdrs av resultat efter skatt i relation till
genomsnittligt eget kapital. Da resultat efter skatt paver-

kas, inte bara av rorelsens resultat utan ocksa av viardefor-

Kapitalanskaffning

Icke rantebdrande skulder
och avsittningar 3 %
Uppskjuten skatteskuld 3 % 7 T

Eget kapital 33 %
Rantebarande
skulder 61 %
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dndringar pa bide fastigheter och derivat, varierar avkast-
ningsnivan kraftigt mellan olika ar. Milsittningen dr att
avkastningen pa eget kapital ska uppgi till den riskfria
rintan, métt som femarig statsobligationsrinta, plus sju
procentenheter. Milet har 6verstigits med god marginal
under den senaste femérsperioden. Fér mer information
om méluppfyllelse se avsnittet om Afféarsplan — mal och
utfall, sid 4—7.

Frimmande kapital

Det frimmande kapitalet utgors av rintebdrande skulder.
I och med att rintebarande skulder normalt sett ar en
billigare finansieringsform dn eget kapital finns det ett
incitament till att ha en relativt sett hog andel frimmande
kapital, inom givna riskmandat. De rintebdrande skul-
derna utgjorde 61 procent (61) av den totala finansie-
ringen.

Kl6vern har valt att finansiera drygt hélften av de
rintebirande linen, 3 914 mkr (6 302), med fast rinta
frimst via swappar och 3 732 mkr (1 343) med rorlig.
Under aret har 431 mkr i befintliga krediter refinansierats
och 175 mkr i nya krediter upptagits.

Utover befintliga lin hade Kl6vern outnyttjade
kreditramar om 928 mkr (937), varav 649 mkr (320) ome-
delbart var mojliga att utnyttja med befintliga sikerheter.
Outnyttjade kreditfaciliteters 16ptid dr férdelade pa tre
olika kreditgivare och forfallen varierar mellan 2010 och
2012. Dirutéver fanns outnyttjade checkkrediter om
200 mkr (200). All finansiering sker i svenska kronor.

Per arsskiftet uppgick likvida medel till 24 mkr (67).

Ovrigt kapital

Ovrigt kapital utgors i huvudsak av uppskjuten skatte-
skuld samt leverantorsskulder, forutbetalda intikter och
upplupna kostnader. Finansieringsformen 6vrigt kapital
utgjorde 6 procent (7) av Kléverns totala finansiering per

sista december.



Finansfunktionens uppgift

Finansfunktionen ska stodja bolagets kdrnverksamhet
genom att minimera kostnaden f6r frimmande kapital pa
ling sikt. Finansavdelningen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ombesérja nyupplaning for investeringar
och f6rvirv, effektivisera cash management och begransa
de finansiella riskerna. Kloverns finansfunktions arbete
regleras och styrs av finanspolicyn som faststillts av

styrelsen en géng per ar.

Finanspolicy

Finanspolicyn faststiller ansvarsfordelning i finansiella
fragor samt regler kring rapportering, uppf6ljning och
kontroll. Klévern har ett finansutskott, vilket bestar av
styrelsens ordférande samt tva styrelseledamoéter, VD,
ekonomidirektor och finanschef. Utskottet dr ett ridgi-
vande forum som behandlar fragor av strategisk betydelse.

Covenants och risktagande

Kloverns finansiella risktagande och stéllning kan utlésas
av bl a nyckeltalen soliditet, rintetdckningsgrad och bela-
ningsgrad. I kreditavtal med banker och kreditinstitut
finns det fastlagda grinsvirden, s k covenants, for just de
tre nyckeltalen. Kloverns egna mal stimmer vil med
bankernas krav. Kl6verns mal 4r att soliditeten ska ligga
mellan 25 och 35 procent. Bankerna har i regel 25 procent
som nedre grins. Kl6verns mél dr att rintetdckningsgra-
den ska uppga till minst 1,5 ggr, vilket 6verensstimmer
med bankernas krav. Fér belaningsgraden har Klévern
inget eget mél, men bankerna har i regel 75 procent som
grins. Klovern uppfyller samtliga mél och krav med god

marginal.

Kreditgivare och sdkerheter

Léneportfoljen dr fordelad pa sex kreditinstitut;
Swedbank, SBAB, Den Danske Bank, Handelsbanken,
SEB och Sérmlands Sparbank. Kléverns val att ha manga
kreditgivare, och inte vara beroende av en eller ett fatal,
har upplevts positivt bade frin Kléverns och kreditgivar-
nas sida. Som sikerhet for raintebarande skulder har
fastighetsinteckningar om 8 310 mkr (7 972) limnats.
Dirutéver har Klovern limnat pant i form av aktier i
fastighetsidgande dotterbolag samt moderbolagsborgen.

Langivare
Soérmlands Sparbank m fl 2 %
SEB8 %

Handelsbanken 10 %
Swedbank 36 %
Danske Bank 22 %

SBAB 22 %

Kapitalbindning

Vid érsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen till 1,8 ir (2,6). Det besvirliga liget pé finans-
marknaden med héga marginalnivéer har inneburit att
Kl6vern, under 2009 vid ny- och refinansiering, valt
kortare kapitalbindningar for att inte lasa in 2009 érs
h6ga marginalkray under for ling period. Intentionen om
en kapitalbindning f6r hela kreditportfoljen pa minst tre
ar kvarstir. Under 2010 forfaller 14n om totalt 2 765 mkr
exklusive checkkredit, varav 248 mkr omforhandlats
under inledningen av 2010.

Forfallostruktur

Rénteforfall Kreditforfall

Lane- Genomsnittlig Avtals-  Utnyttjat,
Férfalloar  volym, mkr rinta, % volym, mkr mkr
Rorlig 3732 1,3 - -
2010 32 33 2965 2594
2011 82 58 3045 2363
2012 - - 1075 1000
2013 - - 1682 1682
2014 - - 7 7
2015 1400 3,6 0 0
2016 1400 4,4 0 0
2017 1000 39 0 0
Totalt 7 646 2,7 8774 7 646

Genomesnittlig ranta och rantebindning

Aret kiinnetecknades av kraftigt fallande rorliga mark-
nadsrintor samt historiskt sett liga bundna rintor.
Riksbanken sinkte sin styrrinta, repordntan, vid tre till-
fillen under aret i syfte att lindra effekterna av krisen pa
finansmarknaden och konjunkturnedgingen. Vid arets
bérjan lag reporintan pd 2,0 procent och vid érets slut pa

0,25 procent.
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Finansiering forts.

Kl6verns genomsnittliga uppliningsrinta f6r de rin-
tebarande skulderna sjonk markant under dret. Vid drets
slut uppgick den genomsnittliga rintan till 2,7 procent
(4,2) efter en nedging med 1,5 procentenheter. Det ar
den ldgsta niva som uppmiitts i Kléverns historia.
Exklusive framfor allt kostnader for derivat i form av
rinteswappar och rintetak, men dven kostnader for revol-
verande kreditfaciliteter och checkkredit, lig Kloverns
genomsnittliga uppldningsrinta pa 1,2 procent vid
arsskiftet.

Den genomsnittliga rintebindningstiden var 3,2 ar
(1,1).1 de fall en rorlig ranta har swappats till en lingre
bunden rinta beridknas rinta samt bindningstid enligt

swappens villkor.

Belaningsgrad och genomsnittlig ranta

Belaningsgrad, % Rénta, %
stapel linje

70 7
60
50
40
30
20
10
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2005 2006 2007 2008 2009

Derivat

Kl6vern anvinder sig av derivat i syfte att minska rante-
risken och uppni 6nskad rintebindning. Derivaten
omfattade totalt 7 399 mkr (5 029) vid érets utging, vilket
motsvarade 97 procent (66) av de rintebdrande skulderna.
Kl6vern har endast tvé typer av derivat — rinteswappar

och rintetak.

Rinteswappar innebir ett avtal mellan tva parter om
att byta rintebetalningar med varandra. Klévern har i
samtliga sina swapavtal valt att byta rorlig rinta mot fast.
I februari 2009 valde Kl6vern att rantesikra skuldport-
foljen ytterligare genom att inga rinteswapavtal om 2 800
mkr. Vid arets slut uppgick rinteswapparna till 3 800 mkr,
vara 1,4 mdr kr forfaller vardera 2015 och 2016 samt
1,0 mdr kr med f6rfall 2017. Ranteswapparna, tillsam-
mans med nigra mindre bundna lin, innebir att 51 pro-
cent av de rintebarande skulderna ar swappade till fast
basrinta. Ingen premie betalas f6r rinteswapparna.
Motparter for swapparna ir Danske Bank,
Handelsbanken och Swedbank.

Merparten av resterande rantebdrande skulder dr
skyddade med rintetak som vid arsskiftet uppgick till
3599 mkr (3 829). Rintetaken skyddar mot stigande ror-
liga rintor genom att ge en rinteintikt nir forvald rorlig
marknadsrinta i form av Stibor med viss 16ptid passerar
avtalad (strike)niva. Strikenivéerna pa Kl6verns rintetak
varierar mellan 4,00 och 4,50 procent och forfallodren for
taken varierar mellan 2010 och 2014. For riantetak betalas
en premie till banken som kostnadst6rs under takets 16p-
tid och hojer Kloverns genomsnittliga upplaningsrinta.
Motpart for rintetaken dr Swedbank.

Vérdering av derivat

Virdet pa rintetak och swappar forandras vid f6rind-
ringar i marknadsrintor samt nér 16ptiden minskar. Vid
16ptidens slut dr virdet alltid noll. Under 2009 uppgick
virdeforindringen f6r rintetaken, orealiserad, som
paverkat resultat- och balansrikningen till 10 mkr (=29)
och f6r swapavtalen 23 mkr (-=126). Det verkliga virdet
vid érets slut uppgick till 12 mkr (5) for rantetaken och
—43 mkr (=67) for rinteswapparna.

Derivat

Forfalloar 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Totalt
Réntetak, mkr 1099 1000 500 500 500 - - - 3599
Strikeniva, % 4,23 4,50 4,50 4,50 4,25 - - -

Swappar, mkr - - - - - 1400 1400 1000 3800
Genomsnittlig rdnta, %* - - - - - 3,6 4.4 39

* Inklusive kreditmarginal.
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Marknadsbeskrivningar och kunder

Klévern ser en fordel i att vara en stor aktér pa en mindre marknad, istéllet fér en mindre aktér

pa en stor marknad. Da blir Klévern det naturliga valet som hyresvérd.

Marknadsoéversikt

Transaktionsvolymen pa Kl6verns affirsenheter har prig-
lats av en mycket lag omsittning till £6ljd av finanskrisen.
De affirer som har genomforts under dret har i huvudsak
gjorts av lokala finansiellt starka akt6rer med goda bank-
kontakter. Under den senare delen av dret har aktiviteten
okat nagot pi marknaderna.
Hyresmarknaden f6r lokaler i de stader dir Klévern

har sin verksamhet, har varit stabil trots ligkonjunkturen.
Hyresnivéderna har stigit svagt pa nagra affirsenheter och

vakanserna har endast 6kat marginellt.

En annan faktor, som dr utmirkande for flertalet av de
stader dir Kl6vern dger fastigheter, dr att nybyggnationen
av kommersiella lokaler varit ndst intill obefintlig under
en relativt lang tid. Detta har medfort att vakansnivierna
sjunkit under 2000-talet. I dessa stider finns forutsitt-
ningar f6r att bli en stor och betydande akt6r, helst mark-
nadsledande. Det skapar ett bittre utgingslige for att
utgora ett naturligt val som hyresvird och péverka
marknadshyrorna.

P4 kommande sidor finns utforligare beskrivningar av

respektive affarsenhet.
Klovern har koncentrerat fastighetsinnehavet till tio till-
vixtstdder i Mellansverige. P4 dtta av tio prioriterade

affdrsenheter dr Kl6vern bland de tre storsta fastighets-

dgarna av kommersiella lokaler. Samtliga stider har de @ Uppsala
senaste dren haft en positiv befolkningsutveckling och I @ Taby

) o B . Visteras @ o
varje stad utom Nykoping och Taby har hogskola eller Karlstad @ ® Orebro Kist
universitet. P4 majoriteten av Kloverns affirsenheter

. . 1 @ Nykoping
svarar den privata tjanstesektorn for flest arbetstillfillen, Naiikoping
ddrefter foljer offentlig sektor och tillverkningsindustrin. ® inksping
I de stider dir Kl6vern har sin verksamhet har hyres- .
@ Boras

nivierna varit stabila 6ver tiden, vilket manga ganger gor
att lokalens lige, kvalitet och f6rtroende f6r hyresvirden
viger tyngre dn den exakta hyresnivan vid val av lokal.

Folkmingd, arbetstillfallen och arbetsléshet

Folkmizngd Férandring Férandring  Arbetstillfillen?,  Varav offentlig  Arbetslshet?, Férandring
Kommun 2009", antal folkmiangd 14ar, % folkmingd 10 &r, % antal sektor?), % % arbetsléshet 1 ar, %
Bords 102376 0,9 6,5 46320 33 9,3 2,7
Karlstad 84735 0,8 6,4 43 406 35 9,5 2,4
Stockholm 827 487 2,3 12,4 552024 19 57 1,7
Linkoping 144 500 1,9 9,5 66 974 32 8,1 2,1
Norrképing 129 099 0,9 55 52926 31 10,5 1,8
Nyképing 51091 0,3 43 20 680 36 8,8 2.2
Taby 62975 1,2 4,5 20242 16 3,0 1,1
Uppsala 194 435 2,2 11,1 85844 42 5,7 1,5
Vésteras 135759 0,9 8,8 61462 28 9,5 23
Orebro 133778 1,3 9,1 64531 36 9,8 23

1) Avser november 2009 Kalla: SCB och AMS
2) Avserjanuari 2010

3) Arsskiftet 2008/2009 RAMS-statistik SCB

4) Riket i helhet 8,3 % (4,6).
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Kunder

For Klovern innebir goda kundrelationer att arbeta med
egen personal som dr lokalt férankrad och stindigt bemo-
ter kunderna i bide sma och stora frigor. For att bli en
kind aktor i staden och vara en naturlig partner till
kunderna dr aktivt deltagande i det lokala ndrings- och
foreningslivet viktigt. Det dr ocksa viktigt att kunden har
mojlighet att snabbt na ritt person pa Klévern, oavsett om
det giller nagot praktiskt problem i den hyrda lokalen
eller omforhandling av hyreskontrakt.

Nirheten till kunderna har bidragit till att kundfor-
lusterna fortsatt att vara marginella. Under 2009 uppgick
de till 0,4 procent (0,3) eller 5,3 mkr (4,2) av de totala
intakterna.

Kundstruktur
Kloverns affirsinriktning innebir att 99 procent av
kontraktsvirdet utgors av kommersiella hyreskontrakt.
Vid arsskiftet svarade offentlig verksamhet f6r 17 procent
(17) av kontraktsvirdet, privata foretag for 49 procent
(46) och publika foretag f6r 34 procent (37). Totalt fanns
det vid utgingen av ret 4 100 hyreskontrakt (3 800) och
den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 3,0 ar
(3,1).

De tio storsta kundernas andel av Kloverns kontrakts-
virde uppgick vid drsskiftet till 27 procent (28) och den
genomsnittliga kontraktstiden till 4,0 &r (4,0).

Kontraktsvirde per kundkategori Antal hyreskontrakt/kontraktsstorlek Kontraktsstruktur
mkr tkvm
}943‘» tﬁ\j:rakt 56 kOEtrakt St;g(l)ar |i3n(;(e)
i >3 mkr
Offentliga 17 % éyﬁ;_l;o&t;;akt “;‘ - 250 250
; 9

Publika 34 % ig?r‘:f:trakt P o

150 150

100 100

Privata 49 % 50 50

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015—
W Kontraktsvarde - Yta
Kléverns tio storsta hyresgister

Kontraktsvirde, Andel av totalt Genomsnittlig aterstaende Antal Yta,
Hyresgast mkr kontraktsvirde, % kontraktstid, ar kontrakt tkvm
Ericsson 173 14 4,0 30 98
Saab (Avitronics) 33 3 1,1 5 14
Posten 21 2 472 32 18
Orexo 19 2 4,9 11 7
Kistaméssan 19 1 10,7 3 16
Telia Sonera 17 1 4,0 34 13
Sony Ericsson 15 1 1,8 7 10
Transportstyrelsen 13 1 2,5 14 15
Landstinget i Ostergdtland 13 1 23 13 10
Ultra Education (John Bauer) 13 1 5,0 3 9
Totalt tio storsta hyresgéster 336 27 4,0 152 210
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BORAS

Boras ar Kloverns sydligaste affarsenhet med ett fastighetsbestand som i huvudsak bestar av kontors-
och industrilokaler. Klovern ar den tredje storsta fastighetsdgaren i handelsstaden Boras, tidigare kand

for sin textilindustri. Bestandet praglas av laga hyresnivaer och laga driftkostnader.

Walking to Bords — staty av Jim Dine.

Fastighetsmarknaden i Borés har utvecklats bra under
2009. Uthyrningsgraden var den hogsta pd manga ar.
Efterfrigan pa lokaler var fortsatt god, trots ett turbulent
ir pd finansmarknaden.

Arbetsmarknaden har inte paverkats av nigra storre
varsel eller konkurser. Ddremot dr det tydligt uttalat att
foretagens vinster och omsittningar har sjunkit. Samman-

taget dr dock bilden balanserad och forsiktigt optimistisk.

Stérre arbetsgivare i Boras*

Ericsson

Ellos

Manpower
Hogskolan i Boras

SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut

* Utéver kommun och landsting. Kalla: SCB
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Boras uppgar till 4 750 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgor 850 tkvm, industrilokaler

2 000 tkvm och bostader 1 900 tkvm.
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Under éret har det framfor allt gjorts négra storre
affirer med handelsfastigheter.

I februari 2009 f6rvirvade Alecta en nyuppford
fastighet, Alleberg 1, av Erik Selin Fastigheter.
Fastigheten omfattar 13 400 kvm och inrymmer bl a
ICA Maxi. Bedémd képeskilling var 275-280 mkr med
en direktavkastning pé 6,75 procent. AxFast silde den
centrala fastigheten Pallas 1 till Cernera Fastigheter.
Fastigheten omfattar totalt 23 000 kvm, varav 13 000 kvm
utgdrs av ett parkeringsgarage, 7 500 kvm butikslokaler,
400 kvm kontor och resten dvriga lokaler. Niam forvir-
vade Termiten 1 som ligger i Knalleland. Fastigheten pd
14 300 kvm ingick i en storre handelsportfolj som f6rvir-
vades frin AtriumIjungberg. Den bedomda direktavkast-
ningen uppgick till 6,75-7,0 procent.

Gina Tricot har piborjat bygget av ett nytt huvud-
kontor med en bruttoarea pi 8 000 kvm. Fastigheten
ligger i ett bra kommunikativt lige nira Resecentrum.

Storsta fastighetsagare kommersiella lokaler — Boras

1. SveaReal AB/Orkla
2. Castellum

3. Klovern

4. CA Fastigheter

5. Kungsleden

0 30 60 90 120 150 tkvm
B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

Hyresmarknaden
Hyresnivierna var stabila jaimfort med foregiende ar. En
svag 6kning av vakanserna for dldre kontor noterades, f6r

ovriga lokaler dr de of6rindrade.

Normal hyresniva, kr/kvm Vakansgrad, %

Kontor 800 — 1200 5-10
Butik 1000 - 1500 1-3
Industri 350 - 650 5-10

Kalla: DTZ



BORAS

kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Kommun  ritt virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager Butik vard/évrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Ekholma7 Hultag. 15-17 Boras 2000/2001 Industri/lager - 5100 - - 5100 3,1 - 15
2 GCjutaren 10 Norrby Tvarg. 7, Boras 1966/1966 Industri/lager 1046 7803 - - 8849 3,8 88 14
Norrby Langg. 18
3 Gravlingen 5 Skaraborgsv. 21 Borés 1887/1990 Kontor 6740 - 625 - 7365 6,9 98 34
4 Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14, Boras 1955/1988 Industri/lager 2089 2688 1181 2619 8577 6,3 96 32
Asboholmsg. 12
5 Katrinehill 8 Asboholmsg. 16 Borés 1959/1959 Kontor 5209 1241 - - 6450 4,4 95 17
6 Kuggen 1 Verkstadsg. 14 Boras 1992/1996 Industri/lager - 1872 - - 1872 1,2 100
- Kyrkingen 9 Kyrkog. 2 Mark 1929/1985 Butik - - 653 - 653 0,9 100 4
7 Laxoringen 1 Bockasjog. 10 Boras 1943 /1960 Kontor 1392 1381 - - 2773 1,5 99 8
8 Milen7 Solvarvsg. 4, 6 Boras 1969/1989 Industriflager 2405 7531 - - 9936 57 93 21
9 Muttern 2 Verkstadsg. 12 Boras 1963/1989 Industri/lager 442 1842 - - 2284 1,3 78 6
10 Nestor 1 Lilla Brog. 17 Boras 1963/1963 Kontor 1258 = 1148 - 2406 3,0 87 20
11 Nickrosen 3 }?atr\nedalsg. 1,3, Boras 1990/1990 Kontor 3908 1360 B 5268 5,1 83 26
Asboholmsg. 25
12 Raklinjen 2 Kéllbacksrydsg. 6,8  Boras 1968/1970 Industri/lager - 7787 - - 7787 36 100 13
13 Rotorn3 Masking. 4 Boras 1972/1975 Industri/lager - 3037 - - 3037 1,4 97 6
14 Uranus 16 Bryggareg. 18, 20 Boras 1949/1960 Industri/lager = 4456 = 2734 7190 3,1 100 12
Totalt 24489 46098 3607 5353 79547 513 38 234

“ Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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Kloverns stérre hyresgister i Boras

Friskis & Svettis

Bording
Lindex
Sédra Alvsborgs Sjukhus
Wackes
Fastighetsvarde Hyresvirde Uthyrningsbar yta
Yta, Hyres- Ek. uthyr- Shitt- 3% 4% 6%
Lokaltyp tkvm virde, mkr  ningsgrad, % hyra/kvm ’ ’ '
Kontor 25 21 92 880
Butik 4 4 100 1083
Industri/lager 46 22 80 487
Utbildning/vard/6vrigt* 5 4 98 771

Totalt 80 el 88 i Diagrammen visar Boras andel av Kl6verns totala bestand.

* Bestar av bostéder, laboratiorium och motion.
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KARLSTAD

Karlstad dr Kloverns nast storsta affarsenhet med ett brett utbud av framfor allt kontors- och industriloka-
ler. Karlstad ar en tillvaxtstad med drygt 85 000 invanare och ambitionen att nd 100 000 inom nagra ar.
Klvern ar den storsta fastighetsagaren av kommersiella lokaler i staden.

Sola i Karlstad — staty av Herman Reijers.

I Karlstad liggs stort fokus pa nyproduktion av bostider
da attraktivt boende idr en forutsittning for bdde manni-
skor och foretag.

Kl6vern har funnits pi orten sedan 2003 och har fram
till 2009 mer 4n fordubblat sitt innehav. Fastigheterna dr
vil representerade inom olika fastighetstyper och stads-
delar.

Stérre arbetsgivare i Karlstad*

Karlstad Universitet

Konsum Virmland

Tieto Sweden

Metso Paper Karlstad

Tidningstjanst

* Utover kommun och landsting. Kalla: SCB
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Karlstad uppgar till 3 850 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 910 tkvm, industri-
lokaler 1 100 tkvm och bostider 1 840 tkvm.
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Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Karlstad dr
fortsatt 1ag och endast tva storre affirer med kommersiella
fastigheter har gjorts.

Fastigheten Lantmitaren 8 med en uthyrningsbar yta
pa 2 700 kvm har salts av Kungsleden till en lokal aktor
£6r 30 mkr och en bedomd direktavkastning pd 6,50 pro-
cent. Den andra forsiljningen avser kontorsfastigheten
Tingvallastaden 3:5. Priset var 9,5 mkr med en bedomd
direktavkastning pd 7-7,5 procent. Under 2009 har den
stora om- och tillbyggnaden av Carlstads Conference
Centre paborjats, dgare dr norska Storebrand/SPP.T det
externa handelsomridet Vilsviken, i 6stra delen av
Karlstad, har ICA under 2009 pibérjat uppforandet av en
storre dagligvaruanliggning.

Storsta fastighetsagare kommersiella lokaler — Karlstad

1. Klévern

2. Akademiska Hus

3. Rutley European Property
4. Broderna Léfberg

5. Zakrisdals Foretagscentrum

0 50 100 150 200 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

HYRESMARKNADEN

Hyresnivierna f6r mindre kontor har stigit ndgot under
dret, men dr of6randrad for 6vriga kontor. For butiker och
industrilokaler dr hyresnivéerna oforindrade. Samtliga

lokaltyper har oférindrade vakanser.

Vakansgrad, %

Normal hyresniva, kr/kvm

Kontor 1100 — 1300 7 -10
Butik 1800 — 3 000 3- 4
Industri 400 - 600 8 -12

Kélla: DTZ



KARLSTAD

kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Adress Kommun ritt virdear Fastighetstyp  Kontor lager Butik vard/évrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Barkassen7 Lagergrens g. 2, 4 Karlstad 1990/1990 Kontor 11830 46 486 - 12362 14,8 87 76
2 Barkassen 9 Lagergrens g. 8 Karlstad 1991/1991 Kontor 7146 - - 10 7156 9,1 97 45
3 Bjérnen?7 Jarnvagsg. 7 Karlstad 1965/1965  Kontor 1383 212 395 1285 3275 5,0 99 28
4 Bjornen 13 Fredsg. 10 Karlstad 1906/1962 Kontor 3814 3586 - 40 7440 6,3 92 26
5 Blasten3 Stormg. 6 Karlstad 1975/1975 Industri/lager 525 1622 = - 2147 1,2 78 4
6 Blasten4 Stormg. 8 Karlstad 1975/1979  Kontor 2407 - - - 2407 1,8 100 6
7 Brisen4 Sunnanvindsg. 8 Karlstad 1973/1978 Kontor 800 - - - 800 0,7 100 3
8 Bromsen 1 Blockg. 6 Karlstad 1967/1967 Butik 729 - 861 - 1590 1,0 75 4
10 Bromsen 6 Ramg. 7 Karlstad 1967/1973 Industri/lager 1041 2140 200 - 3381 2,0 67 7
9 Bromsen 13 Spérrg. 12 Karlstad 1967/1967 Butik - - - - - - - 1
11 Bilgen9 Sagverksg. 33 Karlstad 1959/1991 Kontor 2780 - - - 2780 2,1 92 3
12 Bilgen 10 Sagverksg. 35 Karlstad 1959/1991 Kontor - - - - - - - -
13 Bilgen 11 Elverumsg. 7 Karlstad 1959/1991 Kontor - - - = = = = 9
14 Druvan 13 Tingvallag. 17 Karlstad 19471947 Butik 1870 89 1968 348 4275 55 96 33
15 Ekorren 11 Malmtorgsg. 6 Karlstad 1929/1992  Kontor 4352 380 = 3895 8627 9.3 98 47
16 Fjadern 14 Kolvg. 1 Karlstad 1966/1971 Butik 1013 - 3032 - 4045 2,7 97 7
17 Fjadern 16 Bromsg. 4 Karlstad 1991/1991 Kontor 2821 = 1536 - 4357 34 100 17
18 Frejal3 Drottningg. 6 Karlstad 1965/1972 Kontor 3573 61 2075 936 6645 7,8 77 46
19 Gripen 11 Herrgardsg. 20 Karlstad 1962/1986  Utbildning/ 1508 - 162 2628 4298 49 99 24
vard/ovrigt
20 Créstegen 2 Stragatan 3 Karlstad 1990/1990 Kontor 2688 - - - 2688 23 90 11
21 Gangjdrnet 2 Blockg. 29 Karlstad T 1964/1974  Industri/lager 158 2814 - - 2972 2,4 100 9
22 Hammaren 21  Gjuterig. 27,29 Karlstad 1990/1990 Industri/lager 774 1172 - - 1946 1,3 100 5 £
23 Herrhagen 1:10 Hamnpirsg. 4 Karlstad T 1986/1987 Utbildning/ - 475 - 1040 1515 1,2 100 1 O
vard/ovrigt .g
24 Hybelejen 17 Verkstadsg. 20 Karlstad 1929/1985 Kontor 2384 44 - - 2928 2,7 94 14 t_.C_)
25 Kanoten 10 Lagergrens g. 7 Karlstad 1989/1989 Kontor 8932 714 434 - 10080 14,6 99 78 14
26 Kanoten 9 Kanikendsbanken 12 Karlstad 1990/1990 Kontor 8894 - - - 8894 8,5 100 55 _qc)
27 Kulingen 4 Ostanvindsg. 17 Karlstad 1976/1976 Industri/lager - 7482 450 - 7932 37 100 15 oo
28 Mercurius 3 V. Torgg. 10, 12 Karlstad 1929/1961 Butik 711 74 1800 - 2585 39 95 23 7]
29 Monitorn 9 0. Torgg. 2 Karlstad 1993/1993 Kontor 3077 11 219 - 3307 49 90 27 &
30 Passadvinden3 Regnvindsg. 17 Karlstad 1990/1990 Industri/lager 305 3378 - - 3683 1,9 74 9 c3
31 Regnvinden1  Dagvindsg. 7 Karlstad 1981/2005  Industriflager 4021 5948 = - 9969 69 86 28 ]
32 Skepparen15  Orrholmsg. 4, 6, Karlstad 1954/1954 Utbildning/ 2345 25 - 19679 22049 233 95 Spec.fast _g
Sjémansg. 1 vard/6vrigt
33 Slaggan 13 Sagverksg. 20 Karlstad 1981/1981 Industri/lager 475 742 640 - 1857 1,0 95 7
34 Spérren7 Rattg. 6 Karlstad 1968/1970 Kontor 709 692 488 - 1889 1,2 85 6
35 Stolpen 1 Ventilg. 5 Karlstad 1964/1964  Kontor 3971 73 - 285 4329 34 91 8
36 Stolpen 6 Ventilg. 1 Karlstad 1991/1991 Kontor 410 50 175 - 635 0,7 100 2
37 Styrmannen5  Hamntorget 1-3 Karlstad 1991/1991 Kontor 6931 215 = - 7146 81 95 49
38 Sagen 1 Faktorig. 13, Karlstad 1986/1986 Kontor 3223 - - - 3223 1,9 85 9
Industrig. 1
39 Sagen2 Faktorig. 15 Karlstad 1988/1988 Kontor 1611 - - - 1611 1,1 100 6
40 Sagen9 Lantvarnsg. 8 Karlstad 1972/1972 Industri/lager 978 1462 - - 2440 1,3 50 5
41 Silgen6 Alvg. 39 Karlstad 1929/1949 Kontor 1574 - - - 1574 2,0 100 6
42 Tornadon 2 Blekeg. 9 Karlstad 1975/1975 Industri/lager 303 12854 - - 13157 7,5 91 21
43 Tvitten 3 Romstadsv. 2 Karlstad 1929/1986 Kontor 2050 499 - - 2549 2,2 96 10
44 Tangen 15 Gjuterig. 28 Karlstad 1991/1991 Butik 984 - 990 - 1974 1,4 100 6
45 Ugnen1 Sagverksg. 32 Karlstad 1989/1989 Kontor 891 807 - - 1698 1,0 94 4
— Uroxen 14 Kungsg. 28 Kristinehamn 1954/1954 Kontor 1675 1288 - 40 3003 2,6 97 Spec.fast
Totalt 108166 48955 15911 30186 203 218 190,6 93 800

“ Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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KARLSTAD

Karlstad ligger pd Klarilvens deltaomrade alldeles vid
Vinern, vilket gor att det finns unika mojligheter att
erbjuda vattennira ligen f6r boende och arbete.

Det geografiska liget mitt emellan Oslo, Géteborg
och Stockholm innebar utmirkta kommunikations- och
transportmoéjligheter.

Det finns drygt 85 000 invénare i Karlstad och
kommunen jobbar aktivt med en vision om att vixa till
100 000 invénare. Detta innebdr att stort fokus liggs pa
nyproduktion av framfor allt bostider, da attraktivt
boende ir en forutsittning for att £ manniskor och fore-
tag till orten. Kommunens niringslivscentrum dr en aktiv
aktor vad giller information till niringslivet om Karlstads
mojligheter och férdelar sett ur ett foretagsperspektiv.

Under éret har ett nytt kongress- och konserthus
borjat vixa fram. Karlstad profilerar sig som en handels-
och upplevelsestad och i och med denna satsning stirks
mojligheterna till att kunna arrangera storre evenemang

och kulturella upplevelser.

X
g%&\

vAxNAs 7; :

Klovern arbetar aktivt tillsammans med kommunen
och fyra andra fastighetsigare med att fi fram en detalj-
plan f6r Kanikeniset, en central och spiannande stadsdel
med ytterligare potential.

Klovern och kommunen ér de storsta fastighetsigarna
inom planomradet, och kommer att tillférsikras merpar-
ten av de nya byggritterna. For Kléverns del handlar det
om sévil fortitningsbyggritter inom nuvarande fastig-
hetsinnehav, som nya pa mark dgd av kommunen men
anvisad till Klévern. Nir hela planomradet detaljplane-
lagts, senast under 2011, kommer Kl6vern att tillféras mer
dn 30 000 kvm byggritter.

Arbete pigir ocksd med att utreda mojligheten att
bygga ett nytt stérre kontorshus (14 000 kvm) i detta
omrade. Kommersiella lokaler har i princip inte produce-
rats i Karlstad pa 20 ar. Detta dr ett mycket spdnnande
projekt for att kunna moéta en storre efterfrigan samt
okade krav vad giller flexibilitet och effektivitet.

Kanoten 9, Karlstad

Klverns storre hyresgaster i Karlstad

TeliaSonera

Karlstads kommun
TietoEnator

Varmlands Lans Landsting
Ultra Education (John Bauer)

Fastighetsvirde Hyresvirde  Uthyrningsbar yta
Yta, Hyres- Ek. ut- Shitt- B 14% 5 5%

Lokaltyp tkvm  virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm ' . ‘
Kontor 108 108 92 1053

Butik 16 18 99 1108

Industri/lager 49 29 90 628

Utbildning/vard/6vrigt* 30 36 97 1116

Totalt 203 191 93 971 Diagrammen visar Karlstads andel av Kléverns totala bestand.

* Bestar av bostéder, laboratorium och motion.
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KISTA

Kista ar Kloverns storsta affirsenhet med 27 procent av det totala hyresvardet. Klévern 4r den ledande
fastighetsagaren nar det galler kommersiella lokaler med ett fastighetsbestand bestdende av i huvudsak

kontorslokaler.

Ingen annanstans i landet finns s3 manga f6retag samlade
pa en sd begrinsad yta som i Kista. Flera stora I'T- och
telekomforetag som Ericsson, Nokia och IBM har huvud-
kontor i Kista Science Park och antalet foretag som soker
sig till Kista fortsitter att stiga.

Kl6vern har sedan etableringen i Kista, hésten 2006,
varit en aktiv fastighetsdgare for att driva utvecklingen av
Kista framit.

Stérre arbetsgivare i Kista

Ericsson
IBM
Tele2
Microsoft

Loomis

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Kista uppgér till 1 600 tkvm, varay
kommersiella lokaler utgér 600 tkvm, industrilokaler 200
tkvm och bostider 800 tkvm.

P4 transaktionssidan har endast tva transaktioner
genomforts under 2009. Aviva Investors sélde fastigheten
Blafjall 1 till Niam f6r 485 mkr. Fastigheten uppgir till
18 000 kvm och dr fullt uthyrd till Ericsson t o m 2012.
Bedémd direktavkastning dr 6,5-6,75 procent. I februari
2009 kopte Klovern Knarrarnds 3 av Diligentia for
89 mkr. Arean ir 7 200 kvm och bestir till storsta del av
kontorslokaler. Den bedémda direktavkastningen uppgick
till 6,5 procent.

Stérsta fastighetsdgare kommersiella lokaler — Kista

1. Klovern
2. Vasakronan
3. DnB Nor Eiendomsfond 1

4. Lansfors. Liv/Vital Eiendom

5. Akademiska Hus

0 50 100 150 200 250 300 tkvm

W B Kommersiella Industri Special

Kalla: Byggstatistik

Kista Galleria ar marknadsledande i Stockholmsregionen och har for avsikt
att fortsétta vara det. Darfor invigdes hésten 2009 den storsta satsningen
sedan gallerian Sppnade fér 30 ar sedan, en om- och tillbyggnation som
omfattar 24 000 kvm varav 12 000 kvm &r ny butiksyta.

HYRESMARKNADEN
Hyresnivéer och vakansgrader for kontor dr oférindrade
under 2009. For butiker och industrilokaler har endast

marginella forindringar skett pa hyres- och vakans-

nivaerna.
Normal hyresniva, kr/kvm Vakansgrad, %
Kontor 1500 -2 200 12
Butik 2200 3
Industri 800 -1 000 4

Kélla: DTZ
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KISTA

Kista Science City dr internationellt kint och en av
Europas snabbast vixande tillvixtregioner. Ingen annan-
stans i Sverige finns det s& méinga foretag samlade pa en sd
begrinsad yta som i Kista. En av de stora férdelarna dr
den unika nirheten till olika nitvek som t ex Kista
Science City Foretagsgrupp och Kista Science City
Fastighetsigarforening. Det arbetar omkring 33 000 per-
soner dagligen i Kista Science City och antalet foretag
som soker sig till Kista fortsitter att 6ka.

For Klovern, som har varit etablerad i Kista sedan
hésten 2006, ir dessa ndtverk sjilva navet dir foretag och
minniskor méts. Huvudfrigorna for dessa nitverk ér att
gemensamt fortsitta utveckla Kistas unika prigel som
virldsledande ICT-kluster, men iven att arbeta med mer
jordndra fragor i vardagen, som att f6rbittra naringslivs-
klimatet, kompetensforsorjningen, integration, narmiljon
samt infrastrukturen i omradet. For att dstadskomma
dessa forbattringar jobbar nitverken hirt for att profilera
Kista gentemot politiker och beslutsfattare att ta beslut
i denna rikting. Stor kraft liggs dven pa att skapa nya
motesplatser for erfarenhetsutbyte och affirskontakter for
de som redan idag arbetar i Kista.

For Klovern som klart storsta fastighetsigare med
drygt 250 tkvm uthyrningsbar yta innebir detta stora
utmaningar. Tittar man framat si har Klovern mycket pé
ging infér kommande r. Sedan 2008 dr Kistamissan
etablerad som den nya naturliga motesplasten i Kista.

Intill Kistaméssan byggstartades hosten 2009 hotell
Victoria Tower som beriknas fardigstillas under

slutet av 2011. Byggherre ir Oyer Invest A/S. Hotellet
blir 120 meter hogt och ér ritat av Wingérdh Arkitekter
och byggherre ir Oyer Invest A/S och Scandic kommer
att bli operatér av hotellet som kommer att inrymma
300 hotellrum.

Ytterligare exempel pa vad som dr pd ging ir byggan-
det av en helt ny stadsdel, Kista Gardens, alldeles intill
Ericssons huvudkontor. Kista Gardens dr beliget mellan
Kistamissan och Kista Galleria och en uppdaterad detalj-
plan méjliggdr nybyggnation med upp till 150 tkvm.
Byggstart kan ske redan under 2010.

Under 2009 bidrog dven utbyggnaden av Kista Galleria
till att starka Kistas attraktivitet i norra Stockholms-
omridet. Totalt finns nu 76 tkvm kommersiell yta inom
Kista Galleria, varav huvuddelen dr butiksyta. Ericssons
beslut att samlokalisera all sin verksamhet i hela
Stockholmsomradet till Kista har bidragit till att hoja
Kistas attraktivitet ytterligare. Totalt tillfor Ericsson
3 000 personer till omridet och all inflyttning ska vara klar
senast 2012.

Pi bostadssidan gér utvecklingen med stormsteg.
Runt Kista Gard, i omridets norra del, byggs nirmare
500 ligenheter. Ligenheterna kommer att upplitas med
en blandning av hyres- och bostadsritter och har varit
mycket attraktiva pd marknaden. Kring Kista Gard
planeras nu dven ett gistgiveri intill den kommande
stadsparken, vilket ytterligare stirker Kistas ndringsliv
och profil.

Framtida Kista.
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KISTA

kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Adress ratt virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik vard/évrigt*  totalt mkr grad, % mkr
1 ApiEs S 7, 75,8) Stockholm T 1981/1981  Kontor 3250 - - ~ 3250 46 100 16
Haukadalsg. 1
2 Alptanas 3 Torshamnsg. 1,3, 5 Stockholm T Tomt Tomt - - - - - 0,3 - 1
3 Borg1l Torshamnsg. 16 Stockholm T 19771977  Kontor 1411 - - - 141 2,5 100 Spec.fast
4 Borg2 Stromog. 3 Stockholm T 1981/1981 Industri/lager - 4655 - - 4655 4,9 100 23
5 Borg3 Strémog. 5 Stockholm T 1978/1978  Industri/lager - 1800 - - 1800 2,0 100 9
6 Borg6 Stromog. 7, Stockholm T 1980/1980 Industri/lager 1349 5104 - - 6453 6,2 92 34
Vagog. 8
7 Geysir 1 Osterdg. 4 Stockholm T 1979/1979  Industri/lager 595 4390 = - 498 55 100 26
8 Geysir2 Osterdg. 2 Stockholm T 1980/1980  Industri/lager 2580 4348 165 - 7093 53 74 33
9 Gullfoss 3 Osterdg. 1,3 Stockholm T 1979/1983 Kontor 5745 1635 - - 7380 6,8 99 36
10 Gullfoss 5 Viderdg. 6 Stockholm T 1979/1979  Kontor 3654 - - - 3654 43 83 21
11 Helgafjiall 1 Torshamnsg. 22, Stockholm T 1979/1979  Kontor 35303 3046 = 167 38516 69,5 93 64
24A-D, 26 A-B
12 Helgafjdll 2 Torshamnsg. 28 A-B, Stockholm T 1981/1981 Kontor - - - - - - - 271
30 A-E, 32 A-D, 34 A-B
13 Helgafjall3  Torshamnsg. 36, 38, 40 Stockholm T 1980/1980  Industri/lager 3530 10502 - - 14032 23,5 81 71
14 Helgafjall4  Torshamnsg. 42, 44, 46 Stockholm T 1998/1998  Kontor 16778 18 - - 1679 329 100 181
15 Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Stockholm T 1978/1978 Kontor 14233 129 1628 17 16007 23,7 94 145
Torshamnsg. 20
16 Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54  Stockholm 2001/2001 Kontor 24414 30 - 6 24450 454 100 213
17 Isafjord 1 Grénlandsgangen 6, Stockholm 1976/1993  Kontor 48700 8422 = - 57122 743 100 519
Torshammarsg. 21, 23 Y
18 Knarrarnas 3 Farég. 5,7 Stockholm T 1985/1985 Kontor 6903 234 - - 7137 10,7 85 69 =
19 Knarrarnds 4 Farog. 3, Isafjordsg. 19,21 Stockholm T 1985/1985 Kontor 7 446 151 488 - 8085 13,4 72 62 %
20 Knarrarnds9  Knarrarnasg. 15 Stockholm T 1984/1986  Kontor 4793 74 - 3 4870 9,5 80 54 9
21 Lidarande1  Torshamnsg. 18 Stockholm 1979/1979  Industri/lager - 19195 - - 19195 21,0 100 86 :5
22 Roros 1 Norgeg. 1 Stockholm T 1985/1985 Kontor 2852 - - - 2852 4,2 94 20 u.u_,
23 Skafta 1 Orrholmsg. 4, 6, Stockholm 1954/1954 Tomt - - - - - - - - ‘E)‘
Sjomansg. 1 Sbl)
— Slaggteglet2  Voltav. 4 Stockholm 1929/1975  Kontor 1861 223 - - 2084 1,8 67 12 ﬁ
Totalt 185397 63956 2281 193 251827 3723 94 1966 &
“ Bestar av bostider, laboratorium och motion. CZ;
]
- ©
©

Kloverns storre hyresgaster i
Ericsson

Saab (Avitronics)
Kistamassan

Sony Ericsson

Nokia
Kléverns bestand i Kista 31 december 2009 Fastighetsvarde ~ Hyresvirde Uthyrningsbar yta
Yta, Hyres- Ek. ut- Shitt- 359 27% 18%

Lokaltyp tkvm virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm ‘
Kontor 186 275 93 1632

Butik 2 2 73 732

Industri/lager 64 67 99 1091

Utbildning/vard/évrigt* 0 28 94 -

Totalt 252 372 94 1476

Diagrammen visar Kistas andel av Kl6verns totala bestand.

* Bestar av bostéder, laboratiorium och motion.
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LINKOPING

Klvern ar marknadsledande inom kommersiella lokaler i Linképing och har ett fastighetsbestand som
bestar av framfor allt kontor och butiker med centralt lage. Klévern gjorde sitt forsta forvarv i Linkoping

2003 och Linkoping ar Kloverns fjarde storsta affarsenhet.

Domkyrkan i Linkdping.

Linko6ping dr en av Sveriges snabbast vixande stidder och
ar med sina nirmare 145 000 invinare landets femte
storsta stad. Universitetet i Link6ping dr med omkring
25 000 studenter ett av de storsta i Sverige.

Linképing fick utmirkelsen Arets Stadskirna 2009
och Klovern har satsat hirt pa utvecklingen av city, vilket
har gett en positiv paverkan pa Kl6verns centralt beligna
kontors- och butiksfastigheter. Det har bl a inneburit
hogre hyresnivéer och fastighetspriser.

Stérre arbetsgivare i Linkoping*
Saab

Linképings Universitet

Ericsson

ISS Facility Services
Attendo Care

* Utover kommun och landsting. Killa: SCB

Investerarmarknaden
Den totala lokalytan i Link6ping uppgér till 6 100 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 540 tkvm, industri-
lokaler 1 410 tkvm och bostader 3 150 tkvm.

I Link6ping har det varit en relativt hog aktivitet pd
marknaden under 2009.

Familjen Ahman har férvirvat fem fastigheter frin

tre olika séljare under aret. Frin Kl6vern har de férvirvat
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tvé centrala fastigheter, Elektriciteten 2 och Doppingen
15 for 147 mkr. Fastigheterna har en area pa 8 900 kvm
och den bedémda direktavkastningen var 4,75 procent.
De tvi bostadsfastigheterna Eolus 2 och Domaren 15
forvirvades frin Lindsténs Cityfastigheter. Arean uppgar
till 3 530 kvm. Fran Alecta forvirvades fastigheten
Dykaren 12 £6r 40 mkr. Fastigheten omfattar 3 200 kvm
varav 1 800 kvm dr bostider. Den bedomda direktavkast-
ningen ir 4,25-4,5 procent.

NCC Boende har silt tva kontorsfastigheter i Sodra
Ekkillan for 46,1 mkr till tvé olika privata kopare.
Fastigheterna har en area pd 6 100 kvm. Lundbergs har
forvirvat Disponenten 2 som utgér Galleria Leo.
Fastigheten omfattar 13 800 kvm, varav 10 000 kvm ér
butiker, och sildes av brittiska Boultbee for 372 mkr.
Direktavkastningen bedémdes uppga till 77,25 procent.

Stérsta fastighetsdgare kommersiella lokaler — Linképing

1. Akademiska Hus

2. Klévern

3. Valad Property Group
4. Sankt Kors Fastighet

5. Acta

0 50 100 150 200 250 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

HYRESMARKNADEN

Hyror och vakanser har varit i stort sett oférandrade
under aret. Vakanserna for kontor i centrum har sjunkit,
medan kontor utanfor centrum har samma vakansnivier

som tidigare.

Normal hyresniva, kr/kvm Vakansgrad, %

Kontor 1200 - 1300 8 -10
Butik 3000 -4 000 3-5
Industri 400 - 600 7 -10

Killa: DTZ



LINKOPING

kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Utbildning/  Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,

r Fastighet Adress Kommun rétt virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager Butik vard/6vrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Brevduvan 17 Kungsg. 20 Linképing 1918/1970  Kontor 7220 106 = 277 7603 9,9 93 62
2 Brevduvan 21 Ag.33 Linkoping 1991/1991 Kontor 8973 332 348 - 9653 12,3 95 102
3 Béavern 13 Hertig Karlsg. 2A-C, 4A-B  Linképing 1981/1981 Kontor 5596 255 = - 5851 6,0 88 37
4 Dahlian 18 S:t Larsg. 30 Linkoping 19631963 Butik 1668 319 2657 - 4644 6,4 68 44
5 Dahlian 20 Tanneforsg. 20 Linkoping 1962/1962 Butik 576 459 1878 168 3081 6,5 100 51
6 Dalmasen 2 Storg. 46 Linkoping 1973/1973 Kontor 780 = 246 267 1293 2,0 100 12
7 Decimalen 16 Repslagareg. 25, Linkoping 1968/1968 Kontor 2252 759 1669 - 4680 8,9 96 68

Nyg. 15
8 Domaren 13 Tanneforsg. 8 Linkoping 1966/1971 Butik 580 306 1971 - 2857 8,0 98 45
9 Dickeln 3 Klosterg. 35 Linkoping 1977/1977 Butik 127 196 1815 660 2798 57 100 47
10 Elefanten 17 Barnhemsg. 2 Linkoping 1978/1985 Kontor 6298 - - - 6298 9,1 99 48
11 Fonden 1 Junkersg. 1 Linkoping 1987/1987 Kontor 3687 = = - 3687 4,7 93 27
12 Ganymeden7  Roxeng.9, 11 Linkoping 1963/1973 Industri/lager 1666 12304 440 515 14925 54 28 33
13 Glasberget 1 Attorpsg. 5 Linkdping 1989/1992 Kontor 7228 1030 - 1350 9608 8,0 91 31
14 Glasbiten 1 Attorpsg. 2 Linkoping 1977/1977 Industri/lager - 4160 - - 4160 4,1 100 11
15 Guverndren 13 Norra Oskarsg. 18 Linkoping 1968/1968 Industri/lager 725 2400 - - 3125 1,4 64 6
16 Gymnasten 2 Roxeng. 7 Linkoping 19771977 Kontor 1772 - 310 - 2082 2,0 97 9
17 Idéskissen 1 Teknikringen 3 Linkdping 1984/1984  Utbildning/ - - - 4726 4726 57 100 Spec.fast
vard/6vrigt

18 Idétavlingen4  Wallenbergsg. 4 Linkoping 1990/2001 Kontor 20432 1082 670 385 22569 25,1 80 115
19 Kattaren 7 Laskolvsg. 4 Linkoping 1971/1972 Industri/lager 170 14750 - - 14920 52 99 26
20 Mekanikerna22 Gamla Tanneforsv. 17A Linkoping 1947/1998 Industri/lager 4354 13692 - 2962 21008 12,9 96 35
21 Navbgssan 1 Lasblecksg. 7,9 Linkoping 1980/1983 Industri/lager - 11209 - - 11209 55 82 26
22 Paletten 1 Gumpekullav. 8 Linkdping 1980/1980 Kontor 5339 341 - 8 5688 4,9 95 22
Totalt 79443 63700 12004 11318 166 465 159,7 89 857

* Bestar av bostider, laboratorium och motion.

Decimalen16, Linkping
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Ostergétlands Léns Landsting
Linképings kommun

Ultra Education (John Bauer)
Lawson Software

Ahlsell

Fastighetsvirde Hyresvarde Uthyrningsbar yta

Kléverns bestand i Lin ng 31 december 2009

Yta, Hyres- Ek. ut- Snitt- 1% 11% 12%
Lokaltyp tkvm virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm . . .
Kontor 79 89 90 1186
Butik 12 29 96 2 496
Industri/lager 64 28 78 501
Utbildning/vard/évrigt* 11 14 94 1029
Totalt 166 160 89 1058

Diagrammen visar Linkopings andel av Kloverns totala bestand.

* Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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NORRKOPING

Klvern har funnits i Norrképing sedan 2002 och ar den nast storsta fastighetsagaren i staden.
Norrkoping ar Kloverns sjatte storsta affarsenhet, med ett fastighetsbestand som innehaller framst

kontors- och industrilokaler med bra spridning i staden.

il

Kvarteret Kopparhammaren vid Motala Strom i Norrkoping.

P4 1850-talet tillverkades 70 procent av Sveriges textilier
i Norrképing. Pa 1970-talet lades ménga fabriker ned,
men istillet for att riva och bygga nytt valde staden att
bevara omridet och soka efter nya anvindningsomriden
f6r de gamla byggnaderna. Forindringsarbetet har varit
framgangsrikt. Industrilandskapet har blivit ett centrum
for utveckling, utbildning och kultur.

Stérre arbetsgivare i Norrképing*

Holmen Papper
Billerud Skarblacka

Kriminalvarden

Migrationsverket

Luftfartsverket

* Utover kommun och landsting. Killa: SCB
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Norrkoping uppgér till 5 930 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 020 tkvm, industri-
lokaler 2 140 tkvm och bostader 2 770 tkvm.

I Hageby Centrum, som dgs av Steen & Strém, pagar
en tillbyggnad som kommer att gora att centrumet blir
Ostergdtlands storsta kdpeentrum med Gver 100 butiker
och en area om 40 000 kvm. Inflyttning av nya butiker
sker under hosten 2009 och varen 2010.

Henry Stihl Fastigheter har férvirvat ett storre
bestind frin Estancia med sju fastigheter i Norrkoping
och en i Nykoping. Fastigheterna dr relativt centralt
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beldgna och inrymmer huvudsakligen bostéider.
Képeskillingen bedoms uppga till 235 mkr med en
direktavkastning pa 5,75 procent. Henry Stihl
Fastigheter forvirvade ocksa Kroken 8,9 och 10 for

47 mkr av Nordicom. Fastigheterna utgor fore detta
industribyggnader i industrilandskapet med en area pa
17 000 kvm. L E Lundberg har kopt fastigheten Tulpanen
2 av en privat person for 23 mkr. Fastigheten har en area
pa 2 300 kvm och kompletterar de gallerior bolaget dger
sedan tidigare i staden. Magnentus har férvirvat tvd
centrala fastigheter, Pelikanen 24 och 25, frin SveaReal.
Fastigheterna bestir av 3 000 kvm och képtes f6r 12 mkr.
Hemfosa Fastigheter har i slutet av aret kopt fastigheten
Jarven 4 av Midelfart Sonesson f6r 70 mkr.

Stérsta fastighetsdgare kommersiella lokaler — Norrképing

1. Henry Stéhls Fastigheter
2. Klévern

3. Lundbergs

4. Kungsleden

5. Skandrenting

0 50 100 150 200 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

I Norrképing fortsitter foradlingen av Industrilandskapet
samt utbyggnaden av handelsomradena Ingelsta och
Hageby. Hyresnivderna f6r samtliga lokalslag har varit
svagt stigande under aret. Vakanserna f6r kontor och
industri ar ofordndrade, medan butiker i externhandels-

lige borjar fa stigande vakanser.

Normal hyresniva, kr/kvm Vakansgrad, %

Kontor 1100 -1 300 9 -10
Butik 2500 -3 500 3-5
Industri 400 - 600 7 =10

Kalla: DTZ



NORRKOPING

kvm
Tomt-  Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Adress Kommun ritt vérdear Fastighetstyp ~ Kontor lager Butik vard/évrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Diket 10 Drottningg. 66, Norrkoping 1968/1968 Kontor 3374 137 1364 - 4875 7,7 96 56
Nyg. 93
2 Kopparhammaren 2 Norra Grytsg. 8, 10, 14 Norrkoping 1929/1991 Kontor 24780 4218 4279 3838 37115 34,6 79 156
3 Kopparhammaren 7 Kungsg. 56, Norrkoping 1929/1929 Industri/lager - 4800 - - 4800 0,5 - -
Norra Grytsg. 2, 4,6
4 Malmen 5 Kopparg. 18 Norrkoping 1969/1982 Industri/lager 650 2441 784 - 3875 23 57 10
5 Malmen 6 Kopparg. 10 Norrképing 1963/1963 Industri/lager - 6900 - - 6900 2,1 - 14
6 Omformaren 7 Hagag. 10 Norrkoping 1951/1968 Industri/lager 85 5160 4178 3065 12488 7,1 98 16
7 Platinan 1 Platinag. 1 Norrképing 1988/1988 Butik - - 3875 - 3875 29 100 10
8 Reldet9 Stathogav. 48 Norrkoping 1960/1993 Industri/lager 2770 27452 1871 61 32154 14,7 71 42
9 Rotfjarilen 1 Svdrmareg. 1,3 Norrképing 1992/1993 Kontor 4343 1397 - - 5740 5,0 89 20
10 Silvret 2 Kopparg. 28 Norrkoping 1988/1988 Industri/lager - 68366 - - 6866 30 100 25
11 Skeppet 13 Hospitalsg. 26 Norrképing 1929/1993 Butik - - 2493 1067 3560 4,2 96 27
12 Stjarnan 15 Slottsg. 114,116 Norrkoping 1958/1958 Kontor 6135 128 2571 2733 11567 11,3 83 29
13 Stjarnan 16 Slottsg. 114, 116 Norrkoping 1958/1958 Kontor = = = = = = = 16
14 Svirdet 8 Hospitalsg. 17 m fl Norrképing 1967/1976 Kontor 7693 - 365 40 8098 10,1 99 55
Totalt 49 830 59499 21780 10804 141913 105,5 83 476

* Bestar av bostéder, laboratorium och motion.

Svirdet 8, Norrképing
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Klverns storre hyresgaster i Norrkoping

Norrkopings kommun

Arbetsformedlingen
Forsakringskassan
SCA

EM mabler

Fastighetsvirde Hyresvirde  Uthyrningsbar yta

Kléverns bestand i Norrképing 31 december 2
Yta, Hyres- Ek. ut- Snitt-

9 %

Lokaltyp tkvm virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm .7% '7% .
Kontor 50 54 84 1243
Butik 22 17 96 837
Industri/lager 59 24 68 546
11 11 84 845

Utbildning/vard/ovrigt*

Totalt 142 106 33 905 Diagrammen visar Norrkpings andel av Kléverns totala bestand.

* Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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NYKOPING

Historien om fastighetsbolaget Klovern bérjade i Nykoping och Klévern ar idag den storsta fastighets-
agaren av kommersiella fastigheter i staden. Med ett fastighetsbestand som innehaller fraimst kontors-
samt industri- och lagerlokaler ar Nykdping Kloverns femte storsta affarsenhet.

Nyképings Hus med ursprung fran 1100-talet.

Nirheten till huvudstaden, skirgirden och flera av
Europas storstider via Skavsta flygplats gor Nykoping till
en attraktiv stad att bo, och etablera foretag, i. Stadens
positiva utveckling samt Kléverns blandade fastighets-
bestind har bidragit till ett bra uthyrningsarbete.

Stérre arbetsgivare i Nyképing*

Stockholm Skavsta Flygplats

Saab Automobile

Swenox

Manpower

Studsvik Nuclear

* Utover kommun och landsting. Kalla: SCB

Investerarmarknaden
Den totala lokalytan i Nykoping uppgar till 1 950 tkvm,
varav kommersiella lokaler utg6r 420 tkvm, industrilokaler
580 tkvm och bostider 950 tkvm.

Alecta har képt Automobilen 1 i Nyképing av Moller
& Partners och Adolfsson Industribyggen for 170-180
mkr med en direktavkastning pa 8 procent. Fastigheten
har en area pd 28 000 kvm och hyrs av Nykopings
kommun pa ett 20-drigt avtal.
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Kl6vern har kopt industrifastigheterna Mj6lkflaskan 6
och Glédlampan 12 med en area pd 9 250 kv av en lokal
fastighetsigare. Kopeskillingen var 25 mkr med en initial
direktavkastning pd 9 procent.

Home Properties har képt fastigheten Kompaniet 29
av Klévern for 24 mkr. Home Properties dger sedan
tidigare den sammanbyggda grannfastigheten dér
Clarion Hotel finns. Avsikten ér att bygga om kontors-
delarna i den 2 100 kvm stora byggnaden till 35 nya
hotellrum. Direktavkastningen bedéms till 6,4 procent.

Storsta fastighetsagare kommersiella lokaler — Nyképing

1. Klovern

2. Vikstaden

3. KWD Group

4. Forvaltnings AB Nétknapparen

5. Kungsleden

0 30 60 90 120 150 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

HYRESMARKNADEN

Hyresmarknaden i Nyképing ér stabil och det har inte
skett ndgra storre fordndringar pd hyres- och vakansnivier
under 2009.

Vakansgrad, %

Normal hyresniva, kr/kvm

Kontor 900 - 1200 9 -10
Butik 1500 -2 000 10 - 15
Industri 400 — 600 10 =15

Killa: DTZ
Fastighetsvarde Hyresvirde Uthyrningsbar yta

10 %

4

7 %

8 %

Diagrammen visar Nykopings andel av Kloverns totala bestand.



NYKOPING

Tomt-  Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Adress Kommun  ratt virdear Fastighetstyp Kontor lager véard/évrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Anall Giéstabudsv. 2, Nykoping 1940/1978 Industri/lager 12326 25443 - 4795 42564 28,2 94 98
Spelhagsv. 3
2 Anal3 Nyckelv. 14 Nykoping Tomt Tomt - - - - - - 0 1
3 Bagaren 20 O. Storg. 5, Nykoping 1962/1962 Bostad 400 - 802 681 1883 2,0 100 13
S:t Anneg. 6
4 Biografen 19 V. Storg. 18, 20 Nykoping 1929/1987 Butik 170 - 1531 856 2557 3,4 100 22
5 Brandholmen 1:9  Pontong. 11 Nykoping 1962/1970 Industri/lager 251 7452 = 97 7800 3,6 95 16
6 Bradgarden 3 Folkkungav. 1 Nykoping Tomt Tomt - - - - - - -
7 Fabrikatet 1 Materialv. 3 Nykoping 1980/1980 Industri/lager 555 2065 819 1280 4719 3,0 71 8
8 Fabrikatet 4 Materialv. 3 Nykoping Tomt Tomt - - - - - - - 0
9 Fabrikatet 5 Materialv. 3 Nykoping Tomt Tomt - - - - - - - 0
10 Fors 11 Repslagareg. 43 Nykoping 1929/1987  Kontor 8203 2452 506 ~ 11161 1,7 97 64
11 Furan2 Dominv. 11 Nykoping 2001/2001 Utbildning/ - 17 - 3788 3805 4,5 99 Spec.fast
vard/6vrigt
12 Clédlampan 16 Bagareg. 2-4 Nykoping 1929/1929 Kontor 678 575 1253 0,8 44 3
13 Gripen 1 V. Storg, 25 Nykoping 1929/1986  Butik 475 - 691 - 1166 15 99 10
14 Hermelinen 7 O. Storg. 36 Nykoping 1929/1981 Kontor 1363 - - 1305 2668 2,4 96 14
15 Hotellet 18 Brunnsg. 35 Nyképing 1940/1940 Butik - - 487 335 822 0,6 100 3
16 Hotellet 26 V. Storg. 19 Nykoping 1981/1981 Butik - - 4824 - 4824 7,2 100 34
17 Jarlen 1 Nyckelv. 14 Nykoping 1899/2003 Kontor 630 - - - 680 0,9 100 5
18 Kompaniet 29 Folkkungav. 1 Nykoping 1986/1986 Kontor 1006 13 742 305 2066 2,1 86 1
19 Kungshagen1:6  O. Skeppsbron 1, Nykoping 1929/1989 Utbildning/ 332 - 325 741 1398 1,6 99 7 oo
O. Lingdg 4-6 vard/dvrigt =
20 Lansen 13 Gasverksv. 2, Nyképing 19771991 Kontor 3887 548 1869 - 6304 6,8 97 32 -~
O. Lingdg. 5,7 8
21 Mijslkflaskan 6 Bagareg. 3 A-C, Nykoping 1929/1940 Kontor 3487 1063 157 3440 8147 5,1 79 34 t'
Fruingsg. 4 ug
22 Nykopings Bruk 1 V. Kvarng. 64 Nykoping 1929/1983 Kontor 1793 20 250 - 2063 2,1 86 15 ©
23 Nykopings Bruk 7 V. Kvarng. 62 Nyképing 1910/1991 Kontor 1614 205 - - 1819 1,8 99 12 _bCD
24 Skélden 2 Gasverksv. 15 Nykoping 1989/1989 Kontor 1962 73 - - 2035 1,7 98 7 I
25 Spelhagen 1:7 V. Skeppsbron 6 Nykoping 1929/1929 Industri/lager - 5567 - - 5567 2,4 100 7 E
26 Spinnerskan 2 Periodgangen 11 Nyképing 1929/1969 Industri/lager 4210 - - - 4210 23 100 6 3
27 Spanten 7 Spelhagsv. 4,6, 8 Nykoping Tomt Tomt - - - - - - - 1 L
28 Standard 17 V. Storg. 8, 10, Nykoping 1970/1988 Butik 3057 - 3563 - 6620 93 89 69 -8
Bagareg. 29 1]
29 Stensétan 5 Idbacksv. 8B Nyképing 1971/1985 Butik 1069 1369 2420 - 4858 34 97 8
30 Saven4 Norrkdpingsv. 9 Nykoping 1987/1987 Industri/lager - 1853 - - 1853 23 100 Spec.fast
Totalt 47518 48140 19561 17623 132842 110,7 94 500

“ Bestar av bostider, laboratorium och motion.

Kléverns bestand i Nyképing 31 december 2009

Klverns storre hyresgéster i Nykoping

Yta, Hyres- Ek. ut- Snitt- Nykopings kommun
Lokaltyp tkvm vérde, mkr_hyrngrad, % hyra/kvm Stora Hotellet i Nykoping
Kontor 47 46 94 1000 Saab Automobile
Butik 20 24 94 1276 Lansforsakringar Sédermanland
Industri/lager 48 24 92 502 Skatteverket
Utbildning/vard/6vrigt’ 18 17 95 932
Totalt 133 111 94 853

*Bestar av bostader, laboratorium och motion.
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TABY

Taby tillhor en av Kloverns mindre affarsenheter. Klovern etablerades i Taby 2006 och ar den nist storsta
kommersiella fastighetsdgaren med ett fastighetsbestand som i huvudsak bestar av kontorslokaler.

i

;

Trrngy

v

Taby Centrum — uppfordes ursprungligen 1968.

Tiaby ligger lite drygt 18 km frin Stockholms innerstad
och riknas som en av de mest foretagsamma kommu-
nerna i landet med 7 000 foretag. De flesta dr sma, privata
foretag som dr verksamma inom handel, tjansteproduk-
tion samt elektronik och I'T-sektorn. Goda kommunika-
tioner, och nirheten till Stockholm, lockar dven storre

foretag till kommunen.

Stérre arbetsgivare i Taby*

Rikspolisstyrelsen

Micronic Laser Systems

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Taby uppgér till 1 700 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgér 500 tkvm, industrilokaler
300 tkvm och bostader 900 tkvm.

Hemfosa Fastigheter har salt industrifastigheterna
Bensinen 6 och Oljan 2 i Tiby om totalt 6 200 kvm for
34 mkr till Fastpartner. Direktavkastningen bedoms till
8 procent.

Fastigheten Ritbordet 1 i Tiby, kint som Allgonhuset,
har sélts av Crownstone Sweden till Flir Systems. K6pe-
skillingen uppgick till 69 mkr. Kontors- och industri-
fastigheten omfattar totalt 16 000 kvm.

Storsta fastighetsagare kommersiella lokaler — Taby

1. Rodamco
2. Klovern

3. Kungsleden
4. FastPartner

5. Fabege

0 20 40 60 80 100 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

Hyresmarknaden
Efterfragan pé lokaler har varit stabil under dret. Hyres-
och vakansnivierna for samtliga lokalslag ér i stort sett

oférindrade mot féregiende ér.

Normal hyresniva, kr/kvm

Vakansgrad, %

Tabypedagogerna Forskolor Kontor 1300 -2 000 5-10
Bessmanet Livs Butik 3000 -4 000 1-5
Novartis Sverige Industri 700 -1 000 6-9
* Utover kommun och landsting. Kélla: SCB Kélla: DTZ
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TABY

kvm

Tomt-  Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Adress Kommun ratt virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik vard/évrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4 Taby 1988/1988  Kontor 4102 - - - 4102 52 100 28
2 Kannringen2  Enhagsslingan 6 Taby 1991/1991 Kontor 1983 18 - - 2001 2,1 84 12
3 Kardborren 13 Kanalv. 15,17 Taby 1981/1981 Kontor 12 491 243 - 1410 14144 16,5 99 91
4 Kalroten 4 Vallatorpsv. 2, 6 Taby 1980/1980  Butik - - 855 - 855 1,1 100 6
5 Kalroten 5 Vallatorpsv. 2, 6 Taby Mark Butik - - - - - - - 0
6 Linjalen7 Mattbandsv. 4 Taby 1989/1989  Industri/lager - 800 - - 800 0,5 94 4
7 Linjalen 8 Méttbandsv. 6 Taby 1989/1989  Industri/lager - 600 - - 600 0,5 100 3
8 Linjalen 60 Mattbandsv. 12 Taby 1991/1991 Kontor 2847 938 - - 3785 38 100 23
9 Linjalen 61 Tillverkarv. 9 Taby 1990/1990  Industri/lager - 778 - - 778 0,8 100 6
10 Linjalen 65 Méttbandsv. 8, 10 Taby 1989/1989  Industri/lager - 1325 - - 1325 1,2 100 6
11 Linjalen 66 Linjalv. 9, 11 Taby 1990/1990 Industri/lager = 3801 108 - 3909 3,7 100 20
12 Lodet 2 Tumstocksv. 9 A-B, 11 A-B Taby 1990/1990 Kontor 4322 4013 - 6 8341 7,8 90 48
13 Mitstangen2  Linjalv. 6 A-B Taby 1991/1991 Kontor 3834 = = - 3834 4,0 95 20
14 Roslags-Nisby  Stockholmsv. 100, 102 Taby Mark Butik - 530 2181 - 271 16 100 n
24:44 !
15 Roslags-Nasby  Stockholmsv. 100, 102 Taby Mark Butik - - - - - 7 _
24:45
16 Roslags-Nasby  Stockholmsv. 100, 102 Taby Mark Butik - - - - - B B
25:7
17 Roslags-Nasby  Stockholmsv. 100, 102 Taby 1965/1965  Butik - - - - - _ _
25:8
18 Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22 Taby 1991/1991 Industri/lager - 960 - - 960 0,5 100 5
19 Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20 Taby 1991/1991 Industri/lager 197 620 - - 817 0,8 100 5
20 Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18 Taby 1991/1991 Kontor 880 714 258 - 1852 1,5 70 1
21 Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 Taby 1992/1992  Kontor 1010 554 - - 1564 14 94 14
22 Svanghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25 Taby 1990/1990 Utbildning/ 1581 406 445 1715 4147 3,7 89 28
vard/évrigt
23 Svinghjulet2  Enhagsslingan 5 Taby 1989/1989  Kontor 2573 12 = 410 2995 3,0 85 19
24 Svanghjulet3  Enhagsslingan 15,17,19, Tiby 1991/1991 Kontor 4352 579 - - 4931 5,1 87 31
21,21B
25 Tryckaren 3 Reprov. 6, Taby 1945/1992  Industri/lager 1655 1321 - 585 3561
Viggbyholmsv. 81 9 = I8
Totalt 41827 18212 3847 4126 68012 68,1 94 407

Bestar av bostader, laboratorium och motion.

** Samtaxerad med Roslags-Nasby 24:44

\

Kléverns bestand i Taby 31 december 2009

Yta, Hyres- Ek. ut- Shitt-
Lokaltyp tkvm virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm
Kontor 42 45 93 1135
Butik 4 3 100 743
Industri/lager 18 15 96 874
Utbildning/vard/cvrigt* 4 5 99 1127
Totalt 68 68 94 1038

* Bestar av bostdder, laboratorium och motion.

Kléverns storre

NCH Europe

Stockholm Léns Landsting

Kamstrup-Senea AB

Habiliteket

Taby kommun

Fastighetsvirde

4%

Hyresviarde  Uthyrningsbar yta

5%

5%

Diagrammen visar Tabys andel av Kloverns totala bestand.
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UPPSALA

Klovern etablerades i Uppsala 2002 och dr en av de mindre akttrerna i staden. Fastighetsbestandet
bestar till stor del av kontors- samt utbildnings- och vardlokaler. Uppsala ar Sveriges fjarde storsta stad

och Nordens ledande medicinska centrum.

Uppsala Konsert & Kongress — ritad av Henning Larsen Architects, fardig-
stalldes 2007.

Uppsala vixer och utvecklas inom flera omraden. Frin att
ha varit en industristad har Uppsala nu kommit att bli
en av de mest utpriglade tjinste- och kunskapsstiderna
ilandet. Hir finns en bred medicinsk kompetens med
flera internationellt verksamma likemedelsforetag, Like-
medelsverket samt Akademiska sjukhuset som bedriver
bl a forskning och utbildning.

Uppsala Business Park, med inriktning mot life
science, har haft en fortsatt positiv utveckling under 2009.

Stérre arbetsgivare i Uppsala*

Uppsala universitet

Sveriges Lantbruksuniversitet

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Uppsala uppgér till 6 900 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 450 tkvm, industri-
lokaler 1 200 tkvm och bostader 4 250 tkvm.

Vasakronan har silt fem mindre fastigheter till
i huvudsak lokala aktorer. Den totala kopeskillingen
uppgick till 136 mkr och arean till 13 300 kvm.

Masmistaren kopte Linsforsikringar Uppsalas
huvudkontor av NCC Construction. Képeskillingen
uppgick till 65 mkr och arean dr 3 450 kvm kontor samt
en byggritt om 3 000 kvm.

Genova képte fastigheten Luthagen 13:2, vister om
Uppsala centrum. Siljare var NCC Boende och affiren
omfattar en forvaltningsfastighet (seminariebyggnaden)
dir lirarseminariet ar inrymt. Overlitelsen skedde i form
av en bolagstransaktion med ett underliggande fastighets-
virde pi 100 mkr.

Storsta fastighetsdgare kommersiella lokaler — Uppsala

|
1. Akademiska Hus

2. Vasakronan

3. Uppsala kommuns Industrihus
4. Uppsala Akademiférvaltning

5. Aspholmen/Castellum

6. Klovern
0 100 200 300 400 500 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kélla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyrorna och vakanserna har varit stabila under dret och
forvintas ligga kvar pd samma nivéer. Utbudet av centrala
lokaler dr begrinsat och nigon press nedat pa hyrorna

finns inte.

Vakansgrad, %

Normal hyresniva, kr/kvm

Férsvarsmakten Kontor 1500 - 1800 3-5

GE Healthcare Bio-Sciences Butik 2000 -4 500 1-3

ISS Facility Services Industri 500 — 700 5-8
Kalla: SCB Kélla: DTZ

#* Utover kommun och landsting.
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UPPSALA

kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,

Nr Fastighet Adress Kommun  ritt vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik vard/6vrigt*  totalt mkr  grad, % mkr

1 Fyrislund 6:6 Rapsg. 7 Uppsala 1921/2003  Utbildning/ 18 621 6599 1265 30370 56855 86,1 64 305

vard/ovrigt

2 Kungsdngen 10:1 Bavernsgrand 17,19, 21, Uppsala 1920/1966  Kontor 5394 1637 781 952 8764 12,0 82 82

Kungsg. 48, 50
3 Kungsdngen 10:2 Bavernsgrand 17,19, 21, Uppsala 1920/1966  Kontor = = = = = = =

Kungsg. 48, 50

Totalt 24015 8236 2046 31322 65619 98,1 66 387

“ Bestar av bostader, laboratorium och motion.
** Samtaxerad med Kungséngen 10:1

Fyrislund 6:6, Uppsala

|
‘ Klverns stérre hyresgister i Uppsala
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O Profdoc
[E4 18 Uppsala Vatten & Avfall
/ Uppsala kommun
Kléverns bestand i Uppsala 31 december 2009 Fastighetsvarde Hyresvirde  Uthyrningsbar yta
Yta, Hyres- Ek. ut- Shitt- 5% 7% 59

Lokaltyp tkvm virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm ' ' '
Kontor 24 30 78 1500
Butik 2 2 100 821
Industri/lager 8 6 44 1216
Utbildning/vard/6vrigt* 32 60 61 2879
Totalt 66 98 66 2003

Diagrammen visar Uppsalas andel av KlGverns totala bestand.
* Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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VASTERAS

Vasterds ar Kloverns tredje storsta affarsenhet. Klovern ar den nést storsta fastighetsagaren i staden med

ett fastighetsbestand som innehaller kontors- samt industri- och lagerlokaler med centrala och attraktiva
lagen.

Under 2009 har aktiviteten pé investerarmarknaden
varit lig och har till stor del omfattat fastigheter under
1000 kvm.

Externhandeln i Viisteras str infor stora forindringar.
Ikea kommer att flytta sitt varuhus frin Hilla till
Erikslund. Det nya varuhuset med sina 30 000 kvm blir
ungefir dubbelt s stort som det gamla. Ikano planerar
dven att uppfora en galleria pa 20 000 kvm inklusive
dagligvarubutik i anslutning till det nya Ikea.

Kungsleden har silt fastigheten Livia 16 (VLT-huset)
till Svensk Fastighetsfond £6r 80 mkr och en bedomd
direktavkastning pa 7,50 procent. Fastigheten har en area
om 6 900 kvm.

Kl6vern har kopt fastigheten Sigurd 7 av NCC for
10 mkr. Fastigheten som bestar av 3 200 kvm industri-

lokaler ligger alldeles i anslutning till resecentrum.

Stérsta fastighetsdgare kommersiella lokaler — Visteras

Aseastrommen — staty av Bengt Goran Brostrém. 1. NR Nordic & Russia Ltd

Visterds har ett brett och varierat niringsliv med hogtek- # Kovem

nologisk exportindustri som bas samt Nordens storsta 3. Aspholmen//Castellum

insjohamn. Féretag som ABB, Westinghouse Electric och 4. Kungsleden
Bombardier Transportation finns etablerade i Visterds
. o 5. Landic Property VI
och staden anses vara ett virldsledande centrum f6r indu-
0 100 200 300 400 500 tkvm

striell mformanonsteknologl. B B Kommersiella Industri Special

Kalla: Byggstatistik

Stérre arbetsgivare i Vasterds®
ABB

Ica Sverige Hyresmarknaden
Bombardier Transportation .. - .. o S

oare pore Hyresnivéerna for kontor har 6kat nigot mot foregiende
Westinghouse Eletric

ar. For butiker har vakanserna 6kat nigot, medan indu-

Milardalens Hogskola

s Utsver kommun och landsting. Kalla: SCB strilokaler har oférindrade hyres- och vakansnivéer.
Normal hyresniva, kr/kvm Vakansgrad, %
Investerarmarknaden oty 300 P
Den totala lokalytan i Visterds uppgir till 5 730 tkvm, Butik 2000 — 4000 5_ 5
varav kommersiella lokaler utgor 1 410 tkvm, industri- sl 500 — 900 5 _10
lokaler 1 450 tkvm och bostider 2 870 tkvm. Killa: DTZ
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VASTERAS

kvm
Tomt-  Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn.  Taxvirde,
Fastighet Adress Kommun  ritt vérdear Fastighetstyp Kontor lager  Butik vard/évri totalt mkr  grad, % mkr
1 Allmogekulturen 5 Svalgangen Vasteras 1966/1991 Butik 4810 2289 5501 2282 14882 9,6 77 46
2 Bogserbaten 1 Saltidngsv. 22 Visteras Tomt Tomt - - - - - - - 1
3 Briggen 3 Saltangsv. 14, 16 Viésteras 1963/1973 Industri/lager - 5162 - - 5162 2,6 66 12
— Drotten 2 V. Langg. 6 Képing 1988/1988 Kontor 2397 1196 8 - 3601 3,4 77 13
4 Friledningen 18 Elledningsg. 5B Visteras 1988/1988 Industri/lager - 940 - - 940 0,4 100 3
5 Gastuben 5 Bjornov. 8 Vasteras 1943/1943 Butik - 1080 2442 - 3522 2,9 99 2
6 Gustavsvik 13 Sjéhagsv. 3,5,7, Vésteras 1957/1962 Industri/lager 8034 16912 450 4460 29856 16,3 81 52
Stenborgsg. 2
7 lcander 1 Stenborgsg. 1 Visteras 1987/1987 Butik - - 2992 8 3000 1,1 100 6
8 Inge 10 Smedjeg. 8 Vasteras 1939/1960 Butik 638 265 3532 1454 5889 58 97 33
9 Klas 8 Smedjeg. 13 Vésteras 1956/1956 Butik 1066 498 2402 1277 5243 50 94 33
10 Knut 26 Vasag. 20 Visterds 1953/1953 Butik - 600 800 819 2219 3.4 100 14
11 Kol 13 Kopparbergsv. 25 Vasteras 1955/1955 Industri/lager 609 2356 1785 95 4845 6,0 76  Spec.fast
12 Kryssen 3 Regattag. 7-31,33-53 Vasteras 1940/1980 Industri/lager 3571 11736 220 3936 19463 10,9 79 35
13 Leif 19 Hantverkarg. 2 Vasteras 1919/1964 Butik 5794 606 12760 1701 20861 33,1 98 169
14 Manfred 6 Erik Hars g. 2 Visterds 1929/1987  Kontor 2728 180 - 1369 4277 45 80 26
- Nifelhem 6 StoraG. 12 Koping 1967/1967 Butik 527 760 804 592 2683 2,0 80 8
15 Omformaren 6 Wijkmansg. 5 Vasterés 1962/1985 Kontor 2267 7593 = - 9860 6,8 93 25
16 Regattan 46 Regattag. 8-28 Visterds 1940/1970 Industri/lager 1838 11000 111 - 12949 6,8 96 31
17 Ringborren 13 Tallmétarg. 7 Vasterds T 1930/1962  Kontor 1727 1843 = - 3570 1, 60 9
18 Ringborren 15 Tallmitarg. 8, Vasterés 1961/1990 Industri/lager 3921 9413 447 4051 17832 9,6 12 43
Ringborreg. 1 o0
19 Sigurd 3 Sigurdsg. 27, 29, Visterds 1932/1989  Industri/lager 2337 5048 2547 - 9932 9,1 96 27 c
31,33,35,37 %
20 Sigurd 7 Sigurdsg. 23 Visterds 1929/1929  Industri/lager - 3200 - - 3200 0,5 - 1 9
21 Sjchagen 12 Sjchagsv. 14 Vasteras 1952/1980 Industri/lager 464 6594 = - 7058 43 79 14 :5
22 Skonerten 2 Saltangsv. 18 Visterds T 1966/1986 Industri/lager - 4720 - - 4720 43 100 14 “u_w
23 Stensborg 2 Sjohagsv. 2 Vésterds 1957/1977 Kontor 755 134 - - 889 0,7 68 2 :C&;
24 Stensborg 4 Sjohagsv. 4 Visterds 1989/1989  Utbildning/ - 18 - 1526 1544 1,4 100 Spec.fast =
vard/ovrigt B
25 Verkstaden 11 Metallverksg. 19,21,  Vasteras 1929/1977 Industri/lager 2 260 16020 1875 — 20155 9,1 97 17 &
Pressverksg. 4 3
26 Vasteras 2:5 Stenborgsg. 4 Vésteras 1982/1989 Kontor 1450 - - - 1450 1,4 69 5 [
Totalt 47193 110163 38676 23570 219 602 162,9 84 651 —8
©

“ Bestar av bostider, laboratorium och motion

. /§ --D%;\/ /
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Leif 19, Visteras

Kléverns storre hyresgister i Vasterds

Comfort Hotel Visterds

MalarEnergi
Visteras stad
Hennes & Mauritz

\ ‘ { SIOHA Posten

Kléverns bestand i Vasteras 31 december 2009 Fastighetsvirde Hyresvarde  Uthyrningsbaryta
Yta, Hyres- Ek. ut- Snitt- 10% 12% 16 %

Lokaltyp tkvm  virde, mkr hyrngrad, %  hyra/kvm . . ‘

Kontor 47 42 83 976

Butik 39 45 97 1197

Industri/lager 110 53 75 592

Utbildning/vard/6vrigt* 24 23 83 872

Totalt 220 163 84 853 Diagrammen visar Visteras andel av Kloverns totala bestand.

* Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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OREBRO

Orebro &r en affirsenhet med ett fastighetsbestand som i huvudsak bestar av kontors- och industri-
lokaler. Det byggs mycket nya bostider i Orebro och staden utvecklas positivt mot ékat nyféretagande.

Orebro Slott — stadens medelpunkt — omgérdat av Svartan.

Med sitt geografiska lige mitt i landet ir Orebro ett
utmirkt logistiskt centrum med foretag som System-
bolaget, Elon och DHL Express AB. Staden dr frimst
kind som universitetsstad med nirmare 15 000 studenter
och universitetssjukhus.

Transaktionsmarknaden har gett f tillfillen till
ytterligare forvirv. Klovern har i stillet fokuserat pa nya
investeringar i Orebro Science Park bl a i samarbete med

universitetet och Orebro kommun.

Stdrre arbetsgivare i Orebro*

Assistansia

Atlas Copco

Orebro universitet

Statistiska centralbyran

Rikspolisstyrelsen

* Utover kommun och landsting. Kalla: SCB

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Orebro uppgar till 5 700 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 300 tkvm, industri-
lokaler 1 560 tkvm och bostader 2 840 tkvm.
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Orebro har historiskt kinnetecknats av lig omsittning pa
fastighetsmarknaden i forhallande till stadens storlek och
2009 har inte varit nagot undantag.

NCC har salt en nyproducerad bostadsfastighet
f6r 38 mkr till Finfast, ett dotterbolag till Melins
Fastighetsforvaltning. Fastigheten Propellern 1 beligen
i Ladugardsingen, 2 km s6der om centrum, bestir av
21 lagenheter med en area om 2 000 kvm. Képeskillingen
motsvarar 18 800 kr/kvm.

"Tvé storre investeringar i gallerior har gjorts under aret.
Marieberg Galleria nyinvigdes i augusti 2009 efter en stor
ombyggnation. Gallerian som har en area pa 44 000 kvm
omfattar nu 100 butiker, restauranger och kaféer. I centrala
Orebro har Alecta pabérjat en om- och tillbyggnation av
Galleria Traffpunkt som bl a forses med ytterligare ett
véaningsplan. Projektet berdknas vara firdigt till julen 2010.

Stérsta fastighetségare kommersiella lokaler — Orebro

1. Orebroporten Fastigheter
2. Aspholmen/Castellum
3. OrebroBostader

4. Brinova

5. Alecta

10. Klévern

0 50 100 150 200 250 tkvm

B B Kommersiella Industri Special

Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r kontor har stigit svagt under det
senaste dret och utbudet péd bra kontor i centrala Orebro
ir begrinsat. Hyresnivierna och vakanser f6r butiks-
respektive industrilokaler dr stabila och ingen storre

forindring har skett mot foregaende ar.

Normal hyresniva, kr/kvm

Vakansgrad, %

Kontor 1100 -1 300 3-5
Butik 2 000 — 4 000 2-5
Industri 450 - 800 5-10

Kalla: DTZ



OREBRO

kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Utbildning/ Yta, Hyresvirde, Ek. uthyrn. Taxvirde,
Fastighet Kommun ritt virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik vard/6vrigt*  totalt mkr  grad, % mkr
1 Barkenlund 11 Vasastrand 11 Orebro 1934/1989  Kontor 2369 462 = = 2831 38 95 19
2 Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3 Orebro 19981998 Kontor 5087 - 136 - 5223 6,1 91 32
3 Faraherden 1 Riag. 1,3 Orebro 1992/1992  Kontor 1765 5 - 752 2522 29 100 16
4 Importoren 2 Skvadronv. 5 Orebro 1970/1970  Industri/lager 1055 1590 570 - 3215 1,2 0 9
5 Kitteln 11 Storg. 7-9, Orebro 1890/1984  Butik 4206 283 6306 2222 13017 17,1 90 92
Engelbrektsg. 8,
Kungsg. 6,
Képmang. 3
— Nejlikan 13 Fredsg. 30, 32 Katrineholm 1951/1951  Industri/lager 19 186 1500 861 2566 1,9 92 Spec.fast
6 Olaus Petri 3:234 O.Bang.7 Orebro 1979/1979  Kontor 3611 2462 9 3036 9118 10,2 100 Spec.fast
7 Oxbacken 7 Krontorpsg. 1 Orebro 1981/1988  Kontor 2587 - - - 2587 2,5 99 12
8 Radhuset 1 Drottningg. 3, Orebro 1929/1950  Kontor 1480 100 800 - 2380 29 99 17
Engelbrektsg. 2
9 Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1,3,5  Orebro 1970/1970  Kontor 17194 448 - 1356 18998 16,9 97 70
Totalt 39373 5536 9321 8227 62457 65,5 93 267

“ Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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Transportstyrelsen

Nordisk Bowling

Posten
Apoteket
WSP Sverige
Fastighetsvirde Hyresvirde  Uthyrningsbar yta
Yta, Hyres- Ek. ut- Snitt- 59% 59 4%
Lokaltyp tkvm virde, mkr  hyrngrad, % hyra/kvm ' ' ’
Kontor 39 42 96 1095
Butik 9 12 92 1379
Industri/lager 6 2 60 328
Utbildning/vard/évrigt 8 10 89 1018
Totalt 62 65 93 1085

Diagrammen visar Orebros andel av Klgverns totala bestand.

* Bestar av bostider, laboratorium och motion.
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Boras Grivingen 5 — | det gamla textillandskapet, centralt i Boras, ligger Kléverns fastighet Grévlingen 5. Fastigheten var ursprungligen en av de forsta

postorderfastigheterna i Boras, men inrymmer numera moderna kontor till bl a Eniro, Boras stad samt Distrupol.
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Forvaltningsberittelse

Styrelse och verkstallande direktor for Klovern AB (publ), org.nr 556482-5833, lamnar harmed arsredovisning och

koncernredovisning for rakenskapsaret 2009.

Aret som gatt

Kloverns verksamhet har under 2009 priglats av en stabil
fastighetsforvaltning. Under aret har fastigheter f6r
179 mkr (135) forvirvats och fastigheter for 162 mkr
(327) silts. I jimforelse med tidigare ar innebir det
marginella forindringar i fastighetsbestdndet. Under
2009 genomfordes ett stort antal projekt i befintliga
fastigheter. Totalt investerades 351 mkr (692).
Forvaltningsresultatet, resultat exklusive virdeférind-
ringar och skatt, uppgick till 493 mkr (355). Netto-
uthyrningen under dret uppgick till -1 mkr (47) och
uthyrningsgraden minskade med en procentenhet och

var vid drets utging 89 procent (90).

Verksamhet

Klbvern ér ett fastighetsbolag som med nérhet och enga-
gemang ska mota kundens behov av lokaler och tjinster i
svenska tillvixtregioner. Per 31 december 2009 uppgick
antalet fastigheter till 217 (217) med en total uthyrnings-
bar yta om 1 392 tkvm (1 382). Fastigheterna hade ett
verkligt virde om 12 032 mkr (11 895) och intikterna
uppgick till 1 254 mkr (1 220).

Organisation

Verksamheten bedrivs i tio stider och i huvudsak med
egen personal. Antalet medarbetare uppgick till 123 (121)
vid arsskiftet. Drygt en femtedel av de anstillda arbetade
pa huvudkontoret. Driften av fastigheterna och den
huvudsakliga kontakten med kunderna skots fran affars-
enheterna. Huvudkontoret ansvarar bl a f6r ledning,
ekonomi och fastighetsadministration samt fungerar

som affirsmissigt st6d till enheterna. Organisation och

medarbetare beskrivs pd sidorna 10-11 samt i not 3.

Aktien

Klbvernaktien ar noterad pa Nasdaqg OMX Stockholms
lista f6r medelstora bolag. Per 31 december 2009 var anta-
let registrerade aktier i Klovern 166 544 326. Under aret
omsattes 64,2 miljoner (75,7) Klovernaktier for totalt
1276 mkr (1 449), vilket visar pd en fortsatt hog likviditet.
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Kloverns borsvirde vid 2009 drs utging var 3 682 mkr, att
jamfora med 2 927 mkr vid slutet av 2008. Mer informa-
tion om aktien framgér av avsnittet Klovernaktien och

dgarna pa sidorna 8-9.

Aterksp
Klbverns styrelse har sedan drsstimman den 28 mars
2007 ett bemyndigande om aterkép av egna aktier till
hogst 10 procent av totalt antal registrerade aktier.
Klovern har i enlighet med detta beslut aterkopt samman-
lagt 5 741 463 aktier, motsvarande 3,4 procent av totalt
antal registrerade aktier. Anskaffningspriset har i genom-
snitt uppgitt till 22,15 kr per aktie.

Av de aterkopta aktierna forvirvades 4 965 963 aktier
under 2008 och 775 500 aktier under 2007. Inga aterkop
har skett under 2009.

Agarférhallande

Vid arsskiftet var antalet aktiedgare i Klovern 29 943

(30 372). Av utestaende aktier representerar de tio storsta
dgarna 61,1 procent (57,4). 85,7 procent (84,3) av totalt

antal registrerade aktier har svenska dgare.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 237 mkr (—476),
motsvarande 1,48 kr per aktie (—2,92). Forbittringen
beror framfor allt pa laga finanskostnader. Resultatet

exklusive virdeforindringar och skatt, férvaltningsresul-
tatet, okade till 493 mkr (355).

Moderbolaget

Moderbolaget, Klévern AB (org.nr 556482-5833),
utgdrs av koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterbolag. Resultat efter skatt i moder-
bolaget uppgick till =11 mkr (=53). Moderbolaget har
mottagit koncernbidrag om 111 mkr (174) frin dotter-
bolag i koncernen. Moderbolagets likvida medel uppgick
31 december 2009 till 8 mkr jamfort med 13 mkr, vid

drets ingdng.



Kassafléde och finansiell stallning

Arets kassaflode uppgick till 43 mkr (=20). Soliditeten var
vid drets slut 32,7 procent, jamf6rt med 32,3 procent vid
drets ingang. Eget kapital 6kade till 4 112 mkr, jaimfoért
med 4 035 mkr vid drets ingang. Likvida medel var 24
mkr (67) och rintebirande skulder var 7 646 mkr (7 645).
Finansiella risker beskrivs i avsnittet Risk och kinslighet
pa sidorna 26—29 samt i not 23.

Bolagsstyrning
Bolagsstyrning definierar det beslutssystem med vars
hjélp dgarna, direkt och indirekt, styr bolaget. For att
systemet ska fungera optimalt méste tydligheten i infor-
mationsgivningen gentemot dgare och kapitalmarknad
vara god. Bolagsstyrningens utformning dr beroende av
lagstiftning, Nasdaq OMX Stockholms regelverk, sjilv-
reglering enligt Svensk kod f6r bolagsstyrning samt andra
externa och interna styrdokument.

Bolagsstyrningen i Klovern beskrivs i Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 92-101.

Styrelse

Kloverns styrelse ska, enligt bolagsordningen, besté av
lagst fyra och hogst atta ledamoter. P4 arsstimman 2009
omvaldes ledaméterna Stefan Dahlbo (ordférande),
Gustaf Hermelin (VD Klovern), Lars Holmgren,
Anna-Greta Lundh, Lars Rosvall och Fredrik Svensson.
Rutger Arnhult ersatte Helen Olausson som avbojt
omval. Caesar Afors, Kléverns ekonomidirektor och

vice VD, ir sekreterare vid Kloverns styrelseméten.

Ersattning till ledande befattningshavare
Styrelsen presenterar i kallelsen till arsstimman forslag
till principer f6r ersittning och andra anstéllningsvillkor
f6r VD och bolagsledning, varefter stimman beslutar.
Till drsstimman 2010 foreslis foljande riktlinjer:
Grundlonen ska vara marknadsmissig och konkurrens-
kraftig och beakta den enskildes ansvarsomriden och
erfarenhet. Grundlénen omprovas varje ar.

For VD, vice VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare giller att maximal bonus kan uppga till ett belopp
motsvarande sex ménaders grundléner per ér.
Pensionspremien kan maximalt uppga till 35 procent av

grundlénen och pensionsaldern dr 65 ar.

For VD, vice VD och 6vriga ledande befattningshavare dr
uppsigningstiden tolv manader frin bolagets sida och
sex manader frin den anstilldes sida. Avgingsvederlag
utgar ej.

Forméner utéver 1on och pension ér fér samtliga i
bolagsledningen sjukvirdsférsakring och kostforméan
samt del i Kloverns vinstandelsstiftelse. Bolagsledningen
har ritt till tjdnstebilstérman om sa dr angivet i respektive
anstillningsavtal. Styrelsen har ritt att fringd principerna
om ersittning dér det i enskilda fall finns sirskilda skl f6r
detta.

Med bolagsledningen avses verkstillande direktoren,
vice VD och 6vriga ledande befattningshavare. Bolags-
ledningen bestar f6r narvarande av verkstillande direktor
Gustaf Hermelin, finans- och informationschef Britt-
Marie Einar, IT-fastighetschef och vice VD Thomas
Nilsson, personalchet och miljéansvariga Elisabeth
Norling, transaktions- och analyschef Mattias
Rickardsson, enhetschef'i Kista och Taby PG Sabel,
samt ekonomidirektor och vice VD Caesar Afors.

Information om styrelse och bolagsledning samt
ersittningsfragor finns i Bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 92-101 samt i not 3.

Skatt
Forutom Kloverns faststillda underskott gjorde bolaget
2002, i sin tidigare verksamhet som IT-bolag, en forlust
om ca 5 000 mkr. I slutet av 2003 begirde Klovern att
samma drs taxering skulle omprovas med syftet att préva
om Klovern hade ritt till dven detta underskottsavdrag.
Under viren 2006 édterkallade Klovern sin begiran om
omprévning. Ett av Skatteverket pafort skattetilligg om
493 mkr, i detta drende, undanréjdes av linsritten i
december 2007 och av kammaritten i februari 2010.
Klovern limnade 2006 in en ny begiran avseende under-
skottsavdraget. Den fornyade begiran har avslagits av
linsritten och Kl6vern har 6verklagat beslutet till
kammarritten.

Mer information om Kléverns skattesituation finns
i avsnittet Risk och kinslighet pa sidorna 2629 samt i
not 8.
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Milj6
Kléverns miljopolicy dr ett levande dokument som utvir-
deras och utvecklas 16pande. Policyn omfattar dven en
handlingsplan som konkretiserar hur policyn ska uppnas
och vilka mal Kl6vern arbetar mot.

Klovern bedriver ingen verksamhet som kréver sirskilt
miljotillstand.

Mer information om milj6 och héllbarhet finns pa

sidorna 12-14 samt i avsnittet om Risk och kinslighet pa
sidorna 26—29.

Risker
I verksamheten som fastighetsbolag finns alltid en expo-
nering for risk. God intern kontroll och extern kontroll
fran revisorer, indamélsenliga administrativa system och
policyer, kompetensutveckling och tillgang till plitliga
virderingsmodeller, dr metoder for att hantera och minska
riskerna. Kl6vern arbetar l6pande med att 6vervaka fore-
tagets administrativa sikerhet och kontroll.

En beskrivning av risktagande finns i Risk och kéns-
lighet pd sidorna 26—29 samt i Bolagsstyrningsrapporten,
pa sidan 92-101.

Utdelning

Enligt Kléverns utdelningspolicy ska minst 50 procent av
forvaltningsresultatet, Gverforas till aktiedgarna pé ling
sikt. Vid beddmning av 6verforingens storlek ska beaktas
bolagets investeringsalternativ, finansiella stillning och
kapitalstruktur. For rikenskapsaret 2009 f6reslir styrelsen
en utdelning om 1,25 kr per aktie (1,00) motsvarande
201 mkr (161).
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Vinstdisposition
Styrelsen foreslir att till rsstimmans férfogande stiende

vinstmedel i moderbolaget disponeras enligt féljande:

Balanserat resultat 434044 141 kr
Avrets resultat - 11182 404 kr
Summa 422 861 737 kr
Att delas ut till aktiedgarna —201 003 579 kr
I ny rikning balanseras 221858 158 kr

Utsikter for 2010

Liagkonjunkturen, som sitter sina spér i det allmdnna
ekonomiska ldget, har hittills inte paverkat Klovern
nimnvirt. Ar 2010 kan bli tuffare om konjunkturen fir ett
storre genomslag hos Kloverns hyresgister. Fortsatt liga
rantor tillsammans med en dedikerad organisation biddar
dock for ett starkt forvaltningsresultat dven under 2010.

Héandelser efter balansdagen

Klovern har i februari 2010 sélt en fastighet i Visteras.
Forsiljningspriset uppgick till 43 mkr, vilket innebdr en
realiserad virdeforindring om 3 mkr som kommer att
redovisas under forsta kvartalet 2010.

I samband med att Kl6vern begirt omprévning av
2003 4rs taxering, paforde Skatteverket ett skattetillige
om 493 mkr. Detta skattetilligg undanrdjdes av linsritten
i december 2007 och av kammarritten i februari 2010.

Styrelsen har i februari 2010 beslutat om avsittning
till vinstandelsstiftelsen med ett halvt prisbasbelopp per
anstilld avseende 2009. Beloppet har kostnadsforts under
2009.

Styrelsen har vidare beslutat om rérlig ersittning,
avseende 2009, till VD med sex ménadsloner och till vice
VD och 6vriga ledande befattningshavare med en
manadslon. Beloppet kommer att belasta forsta kvartalet
2010.



Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Styrelsens forslag

1 torslag till vinstdisposition, for rikenskapsiret 2009
foreslir styrelsen aktiedgarna, pa arsstimman den 20 april
2010, att limna utdelning med 1,25 kr per aktie, vilket
innebir en total utdelning pa 201 mkr. Dérutover foreslar
styrelsen att aktiedgarna pa drsstimman bemyndigar
styrelsen att faststilla avstimningsdag till den 23 april
2010 med utbetalningsdag den 28 april 2010.

Till drsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 434044 141 kr
Arets resultat —11 182 404 kr
Summa 422 861 737 kr

Styrelsen foreslir att vinstmedlen disponeras enligt:

Till aktiedgarna utdelas

1,25 kr per aktie, totalt 201 003 579 kr
I ny rikning balanseras 221858 158 kr
Summa 422 861 737 kr

Klovern AB:s ekonomiska stdllning

Kloverns finansiella mal ar:

® att avkastningen pé eget kapital lingsiktigt ska uppga
till den riskfria rintan plus sju procentenheter

® att soliditeten ska ligga i ett intervall mellan 25 och 35
procent

® att rintetickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

For ar 2009 uppnaddes de finansiella mélen f6r soliditet
och rintetdckningsgrad, men inte f6r avkastning pa eget
kapital.

I arsredovisningen framgir att Kloverns soliditet
uppgar till 33 procent i koncernen och 74 procent i
moderbolaget. Efter den féreslagna utdelningen blir
soliditeten 32 procent i koncernen och 73 procent i
moderbolaget. Foreslagen utdelning utgor 4,9 procent av
eget kapital i koncernen och 6,7 procent av eget kapital i
moderbolaget. Kléverns mél for soliditeten uppnds dven

efter den foreslagna utdelningen.

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att
den foéreslagna vinstutdelningen dr forsvarlig med hinsyn
till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra och tredje
styckena aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfor inte risker
i storre omfattning dn vad som normalt férekommer inom
branschen.

Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncer-
nens ekonomiska stillning innebdr att utdelningen ir for-
svarlig i férhallande till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital samt moderbolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen bedémer att den foreslagna utdelningen inte
kommer att paverka Klévern AB:s formdaga att fullgéra
sina forpliktelser pé kort och ling sikt eller att gora

n6dvindiga investeringar.
Nyképing 26 februari 2010

Styrelsen i Klovern AB (publ)
Organisationsnummer 556482-5833
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Koncernens resultatrakning

Belopp i tkr Not 2009 2008
Hyresintakter 2,424 1230496 1178 255
Ovriga intakter 2 23 466 42227
Summa intikter 1253962 1220 482
Fastighetskostnader 3,46 —473 153 —462 314
Driftéverskott 780 809 758 168
Central administration 356 -66 074 -56 965
Finansiella intakter 7 832 5384
Finansiella kostnader 7 222192 -351723
Férvaltningsresultat 493 375 354 864
Vardeférandring fastigheter 10 -231364 —759 555
Vardeforiandring derivat 23 33536 -155180
Resultat fére skatt 295 547 -559 871
Aktuell skatt -8 602 -202
Uppskjuten skatt 8 -49716 84283
ARETS RESULTAT 237 229 —475 790

Ovrigt totalresultat _

ARETS TOTALRESULTAT 237229 —475790

Hénforligt till:
Moderbolagets aktieagare 17 237229 —475 790
Minoritetsintresse - -
237 229 —475 790
Resultat per aktie, kr 17 1,48 -2,92
Utdelning per aktie, kr 1,25 %* 1,00

* Foreslagen utdelning
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 9 9460 11768
Forvaltningsfastigheter 10 12032189 11894 878
Uppskjuten skattefordran 8 418143 407 000
Summa anlidggningstillgdngar 12 459 792 12 313 646

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 13 21663 26811
Ovriga fordringar 12 31199 62574
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 29965 26 960
Likvida medel 15 24 436 67 137
Summa omsittningstillgangar 107 263 183 482
SUMMA TILLGANGAR 12 567 055 12 497 128

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 832721 832721
Ovrigt tillskjutet kapital 1896967 1715219
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1381940 1487 261
Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiedgare 4111628 4035 201

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder 18 7597 342 7 608 746
Uppskjuten skatteskuld 8 369 876 309017
Derivat 23 31296 62 102
Summa langfristiga skulder 7998514 7979 865

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdntebarande skulder 18 48316 35871
Leverantorsskulder 103784 131940
Skatteskulder - 14876
Ovriga skulder 21 15620 17272
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 289193 282103
Summa kortfristiga skulder 456 913 482 062
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 567 055 12 497 128

For information om koncernens stillda sakerheter och eventualforpliktelser se not 25.
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Férandring av koncernens eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiezgare.

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inkl arets Totalt
Belopp i tkr kapital kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2007-12-31 832721 1715219 2319479 4867 419
Arets resultat - - ~475 790 ~475790
Summa férmégenhetsférandringar, exklusive transaktioner
med bolagets dgare - - —475 790 —475 790
Utdelning = = —247 667 —247 667
Aterkop egna aktier = = -108 761 ~108 761
Summa transaktioner med bolagets dgare - - —-356 428 —356 428
Eget kapital 2008-12-31 832721 1715219 1487261 4035 201
Arets resultat - - 237229 237229
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsforiandringar, exklusive transaktioner
med bolagets dgare - - 237 229 237 229
Utdelning - - —-160 802 —-160 802
Aterkop egna aktier - - - -
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -160 802 -160 802
Eget kapital 2009-12-31 832721 1715219 1563 688 4111628
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Koncernens kassaflédesanalys

Belopp i tkr Not 2009 2008
Den |spande verksamheten

Férvaltningsresultat 493 375 354 863
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 28 9802 6197
Betald inkomstskatt -8 602 -15859
Kassafléde fran den [6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 494 575 345 201
Férandring av rérelsefordringar 33521 67 930
Forandring av rorelseskulder -37 606 —-208 169
Summa fériandring av rorelsekapital —4 085 -140 239
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 490 490 204 962

Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter 10 161700 326 600
Forvarv av och investeringar i fastigheter 10 -530364 —-827 006
Forvérv av maskiner och inventarier 9 -514 -1532
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar -4 250 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten —-373 428 -501938

Finansieringsverksamheten

Férandring av rantebarande skulder 1041 637 689
Forandring av ovriga langfristiga skulder - —-4248
Utdelning -160 803 —247 667
Aterkop egna aktier - -108 761
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -159 762 277 013
Arets kassaflode —42 700 -19 963
Ingaende likvida medel 67 136 87 100
Utgédende likvida medel 15 24 436 67 137
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2009 2008
Nettoomsdttning 2 97726 102 247
Kostnad sélda tjanster 72216 -78 327
Bruttoresultat 25510 23 920
Central administration 3,569 -66 074 —56 965
Rérelseresultat —40 564 —33 045
Resultat fran 6vriga vardepapper - 525
Rénteintikter 7 33 880
Réntekostnader 7 2457 -2 933
Resultat fére skatt —42 988 -34573
Aktuell skatt 8 20663 48 626
Uppskjuten skatt 8 11143 —-67 000
ARETS RESULTAT -11182 —52 947
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 9 2505 3522
Andelar i koncernforetag 27 320143 319943
Fordringar pa koncernforetag 11 2915704 2761 889
Uppskjuten skattefordran 3 418143 407 000
Summa finansiella anlidggningstillgangar 3653 990 3488 832
Summa anlaggningstillgangar 3656 495 3492 354

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 13 - 10
Fordringar pa koncernforetag 11 381660 578953
Ovriga fordringar 12 3231 3054
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 6306 5523
Kassa och bank 15 7711 13111
Summa omsittningstillgangar 398 908 600 651
SUMMA TILLGANGAR 4 055 403 4093 005

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 832721 832721

Reservfond 1740250 1740250

Balanserat resultat 434044 565 786

Arets resultat -11182 -52947

Summa eget kapital 2995 833 3085810

Langfristiga skulder 19

Skulder till koncernforetag 681537 618101

Summa langfristiga skulder 681537 618 101

Kortfristiga skulder 19

Leverantorsskulder 8909 7228 E

Skulder till koncernforetag 349511 354 429 <3

Ovriga skulder 21 6971 15692 &

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 12 642 11745 ©

Summa kortfristiga skulder 378 033 389 094 e

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 055 403 4093 005 §
L

For information om moderbolagets stéllda sakerheter och eventualforpliktelser se not 25.
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiezgare.

Balanserade

vinstmedel

Aktie— Reserv- inkl &rets Totalt
Belopp i tkr kapital fond resultat eget kapital
Eget kapital 2007-12-31 832721 1740 250 797 177 3370 148
Erhallna koncernbidrag - - 173 663 173 663
Skatt pa erhallna koncernbidrag - - —48 626 —48 626
Arets resultat - - -52947 -52947
Summa férmégenhetsférandringar,
exkusive transaktioner med bolagets dgare - - 72 090 72 090
Utdelning = = —247 667 —247 667
Aterkop egna aktier - - -108 761 -108 761
Summa transaktioner med bolagets dgare - - —-356 428 —356 428
Eget kapital 2008-12-31 832721 1740 250 512 839 3085810
Erhéllna koncernbidrag - - 111272 111272
Skatt pa erhallna koncernbidrag - - -29 265 29265
Arets resultat - - -11182 -11182
Summa férmégenhetsférandringar,
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - 70 825 70 825
Utdelning = = -160 802 -160 802
Aterkop egna aktier - - - -
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -160 802 -160 802
Eget kapital 2009-12-31 832721 1740 250 422 862 2995 833
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2009 2008
Den |6pande verksamheten

Resultat fore skatt -42 988 -34573
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 28 112424 174973
Betald inkomstskatt -8 602 -
Kassafléde fran den [6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 60 834 140 400
Férandring av rérelsefordringar 196 343 —-259 455
Férandring av rérelseskulder -11061 6157
Summa fériandring av rorelsekapital 185 282 —253 298
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 246 116 -112 898

Investeringsverksamheten

Forvdrv av maskiner och inventarier 9 -135 -269
Investering i finansiella anldggningstillgangar 28 -154015 -
Minskning av finansiella anlaggningstillgdngar 28 - 243028
Kassafléde fran investeringsverksamheten -154 150 242 759

Finansieringsverksamheten

Utdelning -160 802 —247 667
Aterksp egna aktier - -108 761
Forandring av langfristiga skulder 63 436 225752
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -97 366 -130676
Arets kassaflode -5 400 -815
Ingaende likvida medel 131 13 926
Utgédende likvida medel 15 7711 13111
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

NOT 1 Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, ir ett svenskregistrerat
aktiebolag med site i Nykdping. Moderbolagets aktier ar registrerade pa
Nasdag OMX Stockholms lista for medelstora bolag. Adressen till
huvudkontoret ar Box 1024, 611 29 Nyképing.

Koncernredovisningen for ar 2009 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfardande av styrelsen den 26 februari 2010. Koncernens resultat- och
balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer
att framliggas for beslut om faststillelse pa arsstimman den 20 april
2010.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i
enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR1.2, Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd
av ARL samt i vissa fall p g a gallande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODERBOLAGETS
OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgér
presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Samtliga
belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste tusental.
Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom vissa finansiella tillgangar och skulder och férvaltningsfastighe-
ter som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgangar och skulder som varderas till verkligt véarde bestar av
derivatinstrument, varderade till verkligt vdrde via koncernresultatrak-
ningen. Férvaltningsfastigheter varderas i enlighet med IAS 40.
Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett antal nya standarder, dndringar i standarder samt tolkningsuttalan-
den tridde i kraft den 1 januari 2009 eller senare. Nedanstéende nya
standarder tillampades redan vid upprittandet av 2008 &rs finansiella
rapporter.

Klgvern valde att fértidstillimpa IAS 23 Lanekostnader, vilken anger
att aktivering maste ske av lanekostnader som &r direkt hanforliga till
inkép, konstruktion eller produktion av tillgdngar som tar en betydande
tid i ansprék att fardigstilla fér avsedd anvindning eller férséljning.

IFRS & Rorelsesegment anger vad ett operativt segment ar och vilken
information som ska limnas om dessa i de finansiella rapporterna.
Klévern valde att fortidstillimpa denna standard, som tridde i kraft den
1 januari 2009.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter har omarbetats och tradde i
kraft 1 januari 2009. Den innebir framst férandringar i uppstaliningsfor-
merna. Agartransaktioner ska specificeras i rapporten éver férandringar i
eget kapital. Posterna av intakts- och kostnadskaraktar placeras i slutet av
resultatrdkningen. Standarden tillimpas fr o m 2009 &rs arsredovisning.
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Féljande standarder som tradde i kraft den 1 januari 2009 och senare
har inte tillimpats i uppréttandet av dessa finansiella rapporter.

IFRS 3 Raérelseforvarv har omarbetats och ska tillimpas pa
rakenskapsar som pabdrjas den 1 juli 2009 eller senare. Detta kan
komma att paverka Kloverns framtida férvarv av bolag d& definitionen av
rérelse har utvidgats. Dessutom ska transaktionskostnader kostnads-
foras och verkligt virde av tilliggskopeskilling ska faststéllas vid
forvdrvstidpunkten.

Andringarna i IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter syftar till att pavisa hur minoritetsandel av férluster redovisas.
Enligt dndringarna ska resultat hanférliga till minoriteten alltid redovisas.
Saledes ska minoritetens andel redovisas fullt ut &ven om det inte finns
avtal som innebar att minoriteten tacker sin andel i negativt eget kapital.
Andringen tradde i kraft den 1 juli 2009. D4 Klévern inte har ndgra
minoritetsdgare paverkas bolaget inte av detta.

IFRIC 12 Koncessioner fér samhallsservice behandlar omraden som
t ex vagar, broar och sjukhus dar staten tar in en privat aktér som deltar i
finansiering, drift och utveckling. Denna standard som trader i kraft for
rakenskapsaret 2010 paverkar inte bolaget.

IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastighet behandlar redovisning av
intakter och kostnader hos féretag som atar sig uppférande av fast
egendom at andra direkt eller genom underleverantérer. Bolaget
paverkas for narvarande inte av denna standard som ska tillampas fro m
2010.

KLASSIFICERING M M

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
senare an tolv manader réknat fran balansdagen medan omséttningstill-
gangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran
moderbolaget Kldvern AB. Bestimmande inflytande innebir direkt eller
indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier
i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedsmningen om ett
bestaimmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterforetag konsolideras enligt forvdrvsmetoden. Metoden innebar att
forvary av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och Gvertar dess
skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmissiga anskaffnings-
virdet faststills genom en férvdrvsanalys i anslutning till forvarvet.
I analysen faststills dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det
verkliga virdet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt évertagna
skulder och eventualférpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med férvirvstidpunkten till det datum da det bestimmande
inflytandet upphor.

Klassificering av forvirv

Vid férvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av
forvirvet ska ske baserat p4 foljande kriterier: Férekomsten anstillda och
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor
forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett
rérelseforvirv och lag férekomst som ett tillgdngsforvary, samtliga
forvary som gjorts under rakenskapsaret 2009 har klassificerats som
tillgangsforvarv.



NOT 1 forts.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga virden vid forvarvstidpunkten.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprét-
tandet av koncernredovisningen.

INTAKTER
Hyresintikter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras mellan-
skillnaden linjart dver kontraktsperioden.

Ovriga intakter

Ovriga intakter utgérs av intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt,
som redovisas som intakt vid den tidpunkt dé ersattning erhalles, samt
intakter fran hyresgarantier som redovisas under den period som
garantin avser.

Intéikter fran fastighetsférsiljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt p4 tilltrddesdagen om
inte risker och formaner 6vergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen 6ver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle dn
tilltrddestidpunkten och om s har skett intiktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och forméner samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll. Den realiserade
virdeférandringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan
fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfillet och det pris
som fastigheterna har sélts for. Tidigare &rs upparbetade orealiserade
virdeférandringar ingér i fastigheternas verkliga virde och synliggors
darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillgédnglig.

Koncernens verksamhet delas upp i de rorelsesegment, som féljs upp
av koncernledningen, vilket &r tio geografiska orter. Varje segment har en
ansvarig for den dagliga verksamheten och rapporterar regelbundet till
koncernledningen. Koncernledningen foljer upp driftresultatet och pa
tillgangssidan virdet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen
gors centralt och férdelas inte pa segment.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA INTAKTER

OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration
och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgdrs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterbolag.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel
och fordringar, rdntekostnader pa lan, realiserade och orealiserade
vinster och férluster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument
som anvands inom den finansiella verksamheten.
Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostna-
der och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.
Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning faststillts.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som ér beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanférs dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemis-
siga vdrden pa tillgangar och skulder. Féljande temporara skillnader
beaktas inte: for temporér skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som r tillgangsférvarv och som
vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader
hinforliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvantas bli
aterforda inom Gverskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, aktier samt derivat. Bland
skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat. Bolaget
tillimpar ej sikringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga vérde vid forvarvstidpunkten med
tilligg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom
de som tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt
vérde via resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning
sker dérefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tva undergrupper: finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrdkningen samt lane-
och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av en
undergrupp: finansiella skulder varderade till upplupet anskaffnings-
vérde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura har skickats. Skuld
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas
upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nar rittigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
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NOT 1 forts.

Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Derivatinstrument vérderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med virdeférandringar redovisade i resultatrdkningen. Féljande
derivatinstrument férekommer; ranteswapar och rintetak.
Sakringsredovisning forekommer ej.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflédesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa
sparrkonto ar medel som utgor sdkerhet for aterbetalning av 1an eller for
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga
fordringar.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade
innehavstiden ar ldngre 4n ett ar utgor de langfristiga fordringar och om
den &r kortare kortfristiga fordringar.

LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedomts
individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att
hela eller delar av fordran ej erhalls. Kundfordrans férvintade 16ptid ar
kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser lan och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
vérde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller
vara, dven om fakturan ej erhéllits. Leverantérsskulder har kort férvintad
|6ptid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hinforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dér i allt visentligt alla risker och formaner férknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingav-
tal. Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal dar KlGvern star som leasetagare och dven dessa leasing-
avtal klassificeras som operationella leasingavtal, vilket innebar att
leasingavgiften kostnadsférs 6ver [6ptiden med utgdngspunkt fran
nyttjandet.
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Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart Gver tillgadngens beraknade nyttjandeperiod.
Beriknade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3-104ar

Bedomning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvdrvet direkt hanforbara utgifter.

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt
vérde, se not 10. Klovern vérderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet, varav 20-30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebdr att varje fastighet i bestandet externvarderas under
en rullande 12 méanaders period. Varderingsmodellen som anvands av
saval de externa varderarna som Klovern, ar avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms det
verkliga virdet pa fastigheten fore avdrag for férsiljningsomkostnader.
Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning. Tilkommande utgifter som dr vardehojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgérder kostnads-
fors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

REDOVISNING AV LANEKOSTNADER

Koncernen aktiverar inte ranta i tillgdngarnas anskaffningsvirde férutom
i storre projekt ddr rantan aktiveras. | 6vriga fall redovisas lanekostnaden
i den period de uppstar.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring av sddana eget-kapitalinstrument redovisas som en
okning av eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt
mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstimman/extra
bolagsstamma godkant utdelningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensioner kan klassificeras som avgiftsbestimda eller fsrmans-
bestamda. Kléverns pensioner ar att betrakta som avgiftsbestimda.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

AVSATTNINGAR

En avsittning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intréffad handelse, och
det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for
att reglera forpliktelsen samt att en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan géras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker dr vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet
till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedom-
ningar av pengars tidsvdrde och, om det ar tillampligt, de risker som ar
forknippade med skulden.
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2.2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet fér finansiell
rapporterings uttalanden géllande for noterade féretag tillampas. RFR
2.1, innebdr att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen skall tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa
langt detta &r majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med
hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som skall géras i
forhallande till IFRS.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapporter.

Fakturerad férvaltning till dotterféretag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller KIévern i sin verksamhet
|6pande dotterbolagen med tjénster avseende drift, ledning, marknadsfo-
ring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning, IT-stéd, fakturerings-
tjanster och koncerngemensamma inkdp. Beloppen faktureras
dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa respektive
dotterbolags fastighetsinnehav.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Som intékt redovisas endast erhallna utdelningar under
forutsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjénats efter
forvarvet. Utdelningar som Gverstiger dessa intjanade vinstmedel
betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar andelens
redovisade varde.

Materiella anlidggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvirde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pd samma sitt som for koncernen men med tilligg for eventuella
uppskrivningar.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT FOR JURIDISKA
PERSONER

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i enlighet med
uttalandet fran Radet for finansiell rapportering (UFR 2). Aktiedgar-
tillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebord. Det innebar att
koncernbidrag som ldmnats och erhallits i syfte att minimera koncernens
totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for
dess aktuella skatteeffekt.

Eventualférpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterbolag. En eventualférpliktelse redovisas
nir det finns ett majligt dtagande som harror fran intraffade handelser
och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
hindelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte dr troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas.

NOT 2 Intékternas férdelning

2009 2008
Koncernen
Hyresintakter 1230496 1178255
Summa hyresintakter 1230496 1178255
Hyresgarantier 21543 37002
Lésen av hyresavtal 1923 5225
Summa 6vriga intakter 23 466 42227
Summa intakter 1253962 1220482
Moderbolaget
Fakturerad forvaltning till dotterbolagen 97726 102 247
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NOT 3 Medarbetare, styrelse och ersittningar

Medarbetare och styrelse

Andel Andel

Medelantal anstillda 2009  kvinnor, % 2008  kvinnor, %
Moderbolaget 119 48 121 41
Dotterforetag 0 0 0 0
Koncernen totalt 119 48 121 41
Samtliga ar anstallda i Sverige.
Kénsférdelning i foretagsledningen

2009 2008

Andel Andel
Medelantal kvinnor, % kvinnor, %
Moderbolaget
Styrelsen 21 29
Ovriga ledande befattningshavare 22 17
Koncernen totalt
Styrelsen 21 29
Ovriga ledande befattningshavare 22 17

Antal ledande befattningshavare (inkl VD) i moderbolaget uppgick till
7 personer (6) varav 2 kvinnor (1). Verkstallande direktor &r Gustaf
Hermelin. Vice VD ar ekonomidirektor Ceasar Afors samt IT- och
fastighetschef Thomas Nilsson. Ovriga ledande befattningshavare &r
finans- och informationschef Britt-Marie Einar, transaktions- och
analyschef Mattias Rickardsson, enhetsansvarig for Taby och Kista PG
Sabel samt personal- och miljéchef Elisabeth Norling som ingar i
ledningen sedan den 1 juni 2009.

Vid utgdngen av 2009 bestod styrelsen i moderbolaget (inkl VD)
av 7 ledamoter (7) varav 1 kvinna (2). Styrelsens ordférande &r
Stefan Dahlbo. Ledaméter dr Gustaf Hermelin (VD Klévern),
Lars Holmgren, Anna-Greta Lundh, Lars Rosvall samt Fredrik Svensson.
Rutger Arnhult ersatte vid arsstamman 2009 Helen Olausson som avbgjt
omval.

Sjukfranvaro i moderbolaget

2009 2008
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie
arbetstid, % 33 2,9
varav sammanhéngande sjukfranvaro om
60 dagar eller mer, % 62 35
Sjukfranvaro som andel av varje grupps
ordinarie arbetstid, férdelad efter kon, %:
Mén 4,0 3,6
Kvinnor 2,2 1,8
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori, %:
29 ar eller yngre (farre &n 10 personer) - -
30-49 ar 2,2 2,5
50 areller 4ldre 52 32
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Erséttningar

Principer for ersattning och formaner till verkstéallande direktGren och
bolagsledningen beslutas av stimman. Ersittning och formaner till vWD
och 6vriga ledande befattningshavare beslutas, efter principer faststéllda
av stimman, av VD efter samrad med styrelseordféranden.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstimmans beslut. Arvode utgdr inte till styrelseledamot under den tid
anstéllningsférhallande foreligger i bolaget.

Verkstallande direktérens resultatbaserade 16n uppgar till 1 procent av
bolagets resultat fore skatt, till den del detta belopp Gverstiger faststallda
driftsmal for fastighetsverksamheten. Rorlig erséttning kan, for VD,
uppga till ett belopp motsvarande hogst sex manatliga grundléner.
MGjlighet finns att avsitta bonusbeloppet som pension istéllet for [on.
Verkstallande direktéren har ratt till tjanstebil samt kostférman,
sjukvardsférsikring och del i Kloverns vinstandelsstiftelse. Under
anstallningstiden hos bolaget far pensionspremien uppga till 35 procent
av grundlénen. Pensionsaldern for verkstéallande direktSren ar 65 ar.
Mellan bolaget och verkstéllande direktéren galler foljande uppsignings-
tider: fran bolagets sida ar uppsagningstiden tolv manader och fran
verkstallande direktorens sida sex manader. Vid uppséagning fran
bolagets sida utgar full I6n och samtliga formaner enligt ovan under
uppsagningstiden. Erséttningen avraknas mot inkomster fran annan
arbetsgivare. Vid uppséagning fran verkstallande direkt6rens sida utgar
full 16n inklusive samtliga fsrméaner under uppségningstiden sa linge
anstallningsférhallandet bestér. For 2009 utgar rérlig ersattning
motsvarande sex manadsléner. Beloppet kommer att belasta forsta
kvartalet 2010.

Fér vWD och 6vriga ledande befattningshavare géller marknads-
massiga och konkurrenskraftiga I6ner. Rorlig erséttning kan uppga till ett
belopp motsvarande sex manatliga grundléner. Fér vWD och 6vriga
ledande befattningshavare kan, under anstallningstiden hos bolaget,
pensionspremien uppga till 35 procent av grundlonen. Pensionsaldern
for vwD och évriga ledande befattningshavare ar 65 ar. Uppsagningen
fran bolagets sida ar tolv manader och fran den anstalldes sida sex méana-
der.

Ovriga ledande befattningshavare samt vWD har rétt till tjanstebil,
kostforman,sjukvardsforsikring och del i Kléverns vinstandelsstiftelse.

Fér vWD och 6vriga ledande befattningshavare utgar for 2009 rérlig
ersittning motsvarande en manadslén. Beloppet kommer att belasta
forsta kvartalet 2010.

Erséttningar i form av aktierelaterade ersattningsprogram eller andra
finansiella instrument finns ej.

Samtliga sju medlemmar i Kloverns ledning har per den 18 januari
2010 forvarvat kdpoptioner i Klévern AB. Totalt uppgar forvirvet till en
miljon optioner motsvarande en miljon aktier och motpart ar Investment
AB Oresund. Optionerna I&per till 2013-03-01 och har ett [senpris pa
25 kr. Dessa optioner paverkar inte Kloverns aktiekapital.
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Koncern Moderbolag

2009 2008 2009 2008
L&ner, arvoden och férmaner
Styrelseordférande
Stefan Dahlbo 250 250 250 250
Ovriga styrelseledamdter (5 personer)
Lars Holmgren 125 125 125 125
Anna-Greta Lundh 125 125 125 125
Helen Olausson 31 94 31 94
Johan Piehl - 31 - 31
Lars Rosvall 125 125 125 125
Fredrik Svensson 125 125 125 125
Rutger Arnhult 94 - 94 -
Verkstdllande direktor
Grundlon 2662 2482 2662 2482
Rorlig ersattning 0 0 0 0
Formaner 76 82 76 82
Vice verkstdllande direktor ( 2 personer)
Grundlon 2694 2693 2694 2693
Rorlig ersattning 0 0 0 0
Formaner 118 119 118 119
Ovriga ledande befattningshavare (4 personer 2009%, 3 personer 2008)
Grundlon 3826 3367 3826 3367
Rorlig ersattning 0 0 0 0
Formaner 264 129 264 129
Ovriga anstdllda
Grundlén 43617 44577 43617 44577
Rorlig ersattning 0 253 0 253
Formaner 2431 2255 2431 2255
Summa 56 563 56 832 56 563 56 832
Avtalsenliga pensionskostnader (inklusive Fora)
Verkstéllande direktor 867 841 867 841
Vice verkstallande direktor (2 personer) 943 922 943 922
Ovriga ledande befattningshavare (4 personer 2009%, 3 personer 2008) 1227 1087 1227 1087
Ovriga anstillda 3936 3990 3936 3990
Summa 6973 6 840 6973 6 840
Lagstadgade sociala kostnader (inklusive Ineskatt)
Styrelseordférande 79 81 79 81
Ovriga styrelseledaméter 196 203 196 203
Verkstéllande direktér 1070 1035 1070 1035
Vice verkstallande direkt6r (2 personer) 1111 1132 11 1132
Ovriga ledande befattningshavare (4 personer 2009%, 3 personer 2008)) 1579 1392 1579 1392
Ovriga anstillda 14923 16063 14923 16 063
Summa 18 958 19 906 18 958 19 906
Totalt 82 494 83578 82 494 83578

* Varav en person tilltridde sin befattning 1 juni.

Vinstandelsstiftelse

Klévern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda.
Overféringen till stiftelsen kan maximalt uppgé till ett prisbasbelopp per
anstélld och &r och baseras pa en kombination av KlGverns resultat,
avkastningskrav och utdelning till aktiedgarna. Under februari 2009
respektive februari 2010 fattade styrelsen beslut om avsittning for 2008
respektive 2009, med ett halvt prisbasbelopp per anstalld och ar. Bada
avsattningarna belastar resultatet 2009 med totalt 5 847 tkr (-1 175).

Avgiftsbestamda planer
Koncernens anstillda omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
helt bekostas av foretaget. Betalning sker [6pande enligt faststillda regler.

Koncern Moderbolag

2009 2008 2009 2008

Kostnader for
avgiftsbestamd plan 6601 6563 6601 6563

* Exklusive Fora och |éneskatt.
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NOT 4 Segmentsredovisning per affarsenhet

Resultatet per segment visar den I6pande verksamheten for respektive affarsenhet, vilket inkluderar under aret férvarvade fastigheter samt gjorda

investeringar. Nyckeltal per segment déremot avser situationen vid respektive arsskifte varfor siffrorna i de tva tabelldelarna inte &r helt jaimférbara. Under

posten "Ovrigt” finns resultatet fran under aret salda fastigheter samt poster som ej ar direkt hanforliga till den normala fastighetsdriften.
Ericsson ar Kloverns storsta hyresgast och star for 13 procent (13) av Kléverns omsattning. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 98 tkvm (103) och den

genomsnittliga aterstaende kontraktstiden dr 4,0 ar (4,9).

Resultat Nyckeltal 31 december

Intikter, Kostnader, Driftoverskott, Overskotts- Bokférda | Verkligt varde, Avkastnings- Yta, Hyresvirde, Ek.uthyr-
mkr mkr mkr grad, % invest, mkr mkr krav, % tkvm mkr ningsgrad, %

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 | 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008

Kista 342 314 -109 -100 233 214 68 68 173 297 4199 3965 6,6 6,5 252 245 372 353 94 95
Karlstad 179 175 -63 -65 116 110 65 63 50 41| 1525 1501 7,4 7,4 203 207 191 193 G 95
Vasteras 134 130 -60 =55 74 75 56 57 46 165| 1221 1270 7,5 73 220 217 163 157 84 87
Linkoping 144 137 -47 -49 97 88 67 64 14 61 1354 1459 7,3 7,2 166 175 160 170 89 90
Nyképing 102 94 -36 -33 66 61 65 65 14 28 889 887 7,9 7,7 133 124 111 103 94 95
Norrkoping 89 85 -46 47 43 38 48 45 17 51 842 854 7,4 7,3 142 145 106 106 83 82
Uppsala 66 73  -49 -50 17 23 26 31 15 23 538 514 8,6 8,8 66 66 98 94 66 59
Taby 64 62 -23 24 41 38 64 62 8 14 536 528 7,6 7,5 68 67 68 69 94 95
Orebro 66 61 -24 -26 42 35 63 57 12 7 541 546 7,0 7,0 62 62 65 67 93 97
Boras 45 44  -18 -18 27 26 60 59 2 5 387 371 7,9 7,7 80 74 51 48 88 95
Ovrigt’ 23 45 1 5 24 50 - - 0 0 - - - - - - - - - -
Totalt 1254 1220 -474 -462 780 758 62 62 351 69212032 11895 7,2 7,1 1392 1382 1385 1360 89 90

* Hyresgarantier och I6sen av hyreskontrakt.

NOT5 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

Koncern Moderbolag
2009 2008 2009 2008

Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 1650 1524 1650 1524
Ovriga uppdrag 7 152 7 152
Summa 1657 1676 1657 1676

NOT 6 Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

2009 2008
Koncernen
Fastighetskostnader
El, fijdrrkyla och varme -146 036 -150932
Kopta tjanster forvaltning och skétsel -72 858 76995
Reparationer och underhall -76534 61238
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald —74388 -66 559
Personalkostnader -53 457 —57 443
Ovriga fastighetskostnader -47 614 —46 805
Avskrivningar -2 266 —-2342
Summa —473 153 —462 314
Central administration
Personalkostnader -29 269 —-28431
Avsattning vinstandelsstiftelse -5847 1175
Ombudsarvoden skatteprocess -9351 4524
IT, reklam- och lokalkostnader -8119 -7127
Revisionsarvoden -1650 -1524
Avskrivningar -556 -698
Ovriga kostnader -11282 -15836
Summa —66 074 —56 965
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NOT 7 Finansnetto

2009 2008
Koncernen
Ranteintdkter, vriga 832 5384
Summa 832 5384
Moderbolaget
Ranteintakter, koncernforetag - -
Ranteintakter, vriga 33 880
Summa 33 880
2009 2008
Koncernen
Rantekostnader, 6vriga -212761 -339750
Ovriga finansiella kostnader -9431 -11973
Summa —222 192 -351723
Moderbolaget
Rintekostnader, koncernféretag - -
Rantekostnader, 6vriga -1992 -1727
Ovriga finansiella kostnader -465 -1206
Summa -2 457 -2933




NOT 8  Skatter

Koncernens resultatrakning, mkr 2009 2008
Underlag Underlag Underlag Underlag
Skatteberikning i koncernen Betald skatt  Uppskjuten skatt Betald skatt ~ Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 296 - -560 -
Skattemissigt avdragsgilla
— avskrivningar -220 220 -195 195
— investeringar -205 205 —69 69
— direktavdrag tidigare ar -4 4 - 35
Ej skattepliktiga vardeforandringar fastigheter 267 -267 796 -796
Ej skattepliktiga vardeforandringar derivat -34 34 155 -155
Skatteeffekt bolags- och fastighetsforsiljningar =31 - 1 -
Ej avdragsgilla kostnader 12 - 11 -
Justeringsposter i dotterbolag, netto -2 - 6 -
Summa resultat fran rérelsen 79 196 145 —652
Utnyttjande av balanserade underskott -79 79 -145 145
Nya underskott - -122 - -
Justering for effekter av férvarvade och salda fastigheter - -50 - 27
Justering for forvirvade temporéra skillnader - 88 - 158
Summa skattepliktigt resultat 0 191 0 -322
Darav 26,3%/28% uppskjuten skatt 50 -90
Omvirdering uppskjuten skatt till 26,3% - 6
Uppskjuten skatt 50 -84
2009 2008 2008 2007
Koncernens balansrikning, mkr Underlag Skatt, 26,3 % Underlag Skatt, 28%
Uppskjuten skattefordran
Vid &rets ingang 1548 407 1693 474
Forandring under aret 43 11 -145 -41
Omvirdering uppskjuten skatt till 26,3% - - - -26
Uppskjuten skattefordran vid arets utgang? 1591 418 1548 407

Uppskjuten skatteskuld?
Temporéra skillnader fastigheter

Vid arets ingang 3746 985 4360 1221

Férandringar under aret 110 29 -614 -172

Temporéra skillnader vid &rets utgang 3856 1014 3746 1049

Forvirvade tempordra skillnader fastigheter®

Vid arets ingang —2494 —656 -2795 -783

Arets forandring genom forvary och forsiljningar 88 23 301 84

Vid arets utgang -2 406 —-633 -2 494 -699

Temporara skillnader derivat

Vid arets ingang -77 -20 78 22 5
Arets forandring 34 9 -155 -43 g
Temporara skillnader vid arets utgang -43 =11 =77 =21 o
Total uppskjuten skatteskuld 2
Vid arets ingang 1175 309 1643 460 =
Forandring under aret 232 61 —468 —131 S
Omvirdering uppskjuten skatt till 26,3% - - - -20 =
Total uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 1407 370 1175 309 I_%
Moderbolaget 2009 2008

Resultat fore skatt —43 -35

Aktuell skatt 21 49

Uppskjuten skatt 11 67

Resultat efter skatt -1 -53

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang 407 474

Arets forandring 11 —67

Vid arets utgang 418 407

1) Avser faststallda underskott och restvardesavskrivning.

2) Uppskjuten skatteskuld berdknas mellan verkliga virden och skattemassiga restvirden.

3) Ingar ej i underlaget fér uppskjuten skatt d& forvérven klassats som tillgangsforviry.

Bolagsskatten dndrades fran 28 till 26,3 procent med bérjan inkomstéaret 2009. Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld per 2008-12-31 har
omvirderats till den nya skattesatsen.
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NOT9 Maskiner och inventerier

2009 2008

Koncernen  Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid rets borjan 25727 8443 25915 8405
Nyanskaffningar 2284 138 1570 289
Omklassificeringar -3645 - - -
Avyttringar och utrangeringar -865 =15 -1758 =251
Summa 23501 8 566 25727 8443
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets bérjan -13959 —4922 -12639 -3 842
Omklassificeringar 2201 - - -
Avyttringar och utrangeringar 525 13 1720 231
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden -2 808 -1152 -3 040 -1310
Summa —14 041 —6 061 -13 959 —4 921
Redovisat varde vid érets slut 9460 2505 11768 3522

NOT 10 Férvaltningsfastigheter SAMMANFATTNING

VARDERING AV FASTIGHETSINNEHAV

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virdemetoden. Klovern Vardetidpunkt 31 december 2009

vérderar varje kvartal 100 procent av fastighetsbestandet. Vid varje Verkligt viirde 12 032 mkr

kvartal externvdrderas 20-30 procent av fastighetsbestandet, resterande

del av fastigheterna internvirderas. Detta innebdr att varje fastighet i Kalkylperiod Fem ar (vid langre betydande

bestdndet externvdrderas minst en gang under en rullande 12 manaders kontrakt har kalkylperioden

period. ﬁnpﬁsszts till kontraktens
5 « ' el « slan
Klgvern har under aret externvirderat 217 fastigheter. Virderingarna dr lvslangd)
avkastningsbaserad metod enligt kassaflédesmetod, det vill séga Direktavkastning, fér bedémning — Mellan 6,00 och 11,00 procent
baserade pa prognoser av framtida kassafléden. Fastigheternas av restvirde
avkastningsniva har bestamts utifrdn deras unika risk samt gjorda ‘ '
transaktioner pa respektive ort enligt ortsprismetoden. De externa Kalkylrdnta/diskonteringsrdnta Mellan 6,25 och 13,00 procent
varderingarna har utforts av DTZ Sweden i enlighet med den internatio- D
. gar . & Ldngsiktig vakans Normalt mellan 5 och 10 procent
nella varderingsstandarden.
Drift- och underhdllskostnader Utfall for respektive fastighet samt

erfarenheter av jamférbara objekt

Inflationsutveckling Tva procent (Riksbankens
inflationsmal)

FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING TILL VERKLIGT VARDE PER AFFARSENHET 31 DECEMBER 2009

Verkligt Antal Hyresviarde*,  Ek uthyrnings- Uthyrnings- Kalkyl- Direktavkast-

viarde, mkr fastigheter mkr grad, % bar yta, tkvm ranta, % ningskrav, %

Borés 387 15 51 88 80 8,50-10,25 6,85 - 825
Karlstad 1525 46 191 93 203 7,50-10,80 6,50 - 9,00
Kista 4199 24 372 94 252 6,25 - 9,50 6,25 - 7,50
Linkoping 1354 22 160 89 166 7,00-11,80 6,00 -10,00
Norrképing 842 14 106 83 142 6,25 -12,00 6,40 -10,00
Nykoping 389 30 11 94 133 6,25-12,00 6,40-10,00
Taby 536 25 68 94 68 8,50-10,00 6,50 - 8,00
Uppsala 538 3 98 66 66 8,60 -13,00 6,75-11,00
Visteras 1221 28 163 84 220 8,00-10,75 6,25- 8,75
Orebro 541 10 65 93 62 7,50-10,55 6,25 - 9,00
Totalt 12 032 217 1385 89 1392 6,25-13,00 6,00 -11,00

* | hyresvardet ingar kontraktsvarde for uthyrda ytor och bedémda marknadsmassiga hyror fér vakanta ytor. For vakanta ytor ar marknadsmassig hyra bedémd i
de vakanta ytornas befintliga skick, vilket innebar fére eventuella ombyggnationer och anpassningar.
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KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING

Férandring +/— Resultateffekt, mkr
Direktavkastning 0,5 %-enhet —780/+902
Hyresintakt 100 kr/kvm +/-1935
Driftkostnader 50 kr/kvm —/+967
Vakansgrad 1 %enhet -/+193

VARDERINGSMETODIK

Klévern anvander avkastningsvardering enligt kassaflédesmetod.
Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa

fastigheten fore avdrag for forsiljningsomkostnader.

VARDERINGSMODELL

+ Beraknade hyresinbetalningar

— Driftutbetalning (inklusive fastighetsskatt, reparation- och underhélls-
kostnader samt tomtréttsavgalder) enligt kassaflédesmetod

= Driftoverskott enligt kassaflddesmetod

— Avdrag fér investeringar

= Fastighetens kassaflode

Nuvirdet av kassaflodet varje ar: Kassaflédet diskonteras till nuvdrde
med kalkylrantan/diskonteringsrantan.

Fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut: Restvardet bedéms
genom en evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvands.
Darefter diskonteras restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

Normal kalkylperiod fem ar.

FASTIGHETENS VERKLIGA VARDE
Varje fastighets avkastningsférméaga och kassafléde har bedomts
individuellt.

Kalkylperioderna 4r i huvudsak fem ar med undantag for fastigheter
dar det finns betydande kontrakt med en ldngre kvarvarande kontraktstid
an fem dr. | de fallen har en kalkylperiod motsvarande den kvarvarande
kontraktstiden plus minst ett ar valts.

Till grund fér de prognostiserade framtida driftéverskotten ligger en
analys av varje marknad och varje fastighets framtida hyresintékter,
driftkostnader och investeringar. Varje hyreskontrakt i fastigheterna har
genomgatt en individuell bedémning av dess marknadshyra efter
kontraktets utgang. | kalkylerna har en bedomd inflationsutveckling av
hyror, drift och underhallskostnader berdknats till tva procent (Riks-
bankens inflationsmal). Bedémningen av marknadshyror, framtida
driftkostnader, investeringar och byggrétter har i huvudsak gjorts av de
externa varderarna utifran de uppgifter och kunskaper de har om markna-
derna.

Restvirdesberakning gors genom evighetskapitalisering av det
uppskattade marknadsmissiga driftnettot under det sista aret i
kalkylperioden for varje fastighet. Restvardet berdknas utifran det
bedémda marknadsmassiga direktavkastningskravet som har asatts
varje fastighet. Direktavkastningskraven for fastigheterna ar baserade pa
de externa virderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda
transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Fastighetens restvarde diskonteras sedan till nuvarde med hjalp av
kalkylrantan/diskonteringsrantan.

Vid de interna virderingarna har avkastningskraven bestdmts efter
genomgang med de externa virderarna. Utvecklingen for de interna
virderingarnas avkastningskrav foljer dirigenom de externa vardering-
arna. De interna vérderingarna har gjorts i samma vérderingsprogram
(FIA) som de externa varderarna (DTZ Sweden) anvander.

VARDERINGSUNDERLAG

Fér bedomning av fastigheternas intjaningsférmaga har de aktuella
hyreskontrakten samt kiinda uthyrningar och avflyttningar varit grunden.
For de vakanta ytorna har en marknadsmissig hyra bedémts utifran de
externa varderarnas och vara frvaltares marknadskdannedom.

Driftkostnaderna har bedémts utifran fastigheternas budgetar och
utfall samt de externa varderarnas erfarenheter fran liknande objekt.
Fastigheternas underhallsniva och investeringsbehov bedéms utifran
aktuellt skick, pdgaende och budgeterade investeringar samt de externa
virderarnas bedémningar av framtida investeringsbehov.

Samtliga fastigheter 4r besiktigade inom en tredrsperiod. | fastigheter
dar det har férekommit stérre ombyggnation, inflyttningar eller andra
vardepaverkande hindelser gors nya besiktningar vid de externa
véarderingarna.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick den 31 december
2009 till 12 032 mkr (11 895). For helaret 2009 uppgick virdefériandring-
arna till =231 mkr (=759). De orealiserade vérdeférandringarna var —267
mkr (=795) och realiserade vardeférandringarna uppgick till 36 mkr (36).
Kloverns fastighetsbestand har per den 31 december 2009 vérderats till
ett genomsnittligt avkastningskrav pa 7,2 procent.

Koncernen, mkr Fastigheter
Ingaende verkligt virde 2008-01-01 12 154
Anskaffningsvarde for under aret forvirvade fastigheter 135
Investeringar i fastigheterna 692
Forsaljningsintakter salda fastigheter -327
Vardeférandringar -759
Utgaende verkligt virde 2008-12-31 11895
Anskaffningsvarde for under aret forvirvade fastigheter 179
Investeringar i fastigheterna 351
Forséljningsintakter salda fastigheter -162
Vardeforandringar -231
Utgaende verkligt varde 2009-12-31 12 032

FORVALTNINGSFASTIGHETER — PAVERKAN PA PERIODENS
RESULTAT

Koncernen, mkr 2009 2008
Hyresintakter 1231 1178
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som genererat hyresintakter under perioden —474 -462
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som ej genererat hyresintakter under perioden - -

Under 2008 och 2009 genererade samtliga forvaltningsfastigheter
hyresintakter.

TAXERINGSVARDEN — FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen, mkr 2009 2008
Taxeringsvarden byggnader 5216 5074
Taxeringsvarden mark 1326 1333
Summa taxeringsvirde 6542 6407

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick den 31 december 2009
till 8 176 mkr (8 149).
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NOT 11 Fordringar pa koncernféretag NOT 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Moderbolaget 2009 2008 2009 2008
Langfristiga fordringar Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden Periodiserade fastighetskostnader 2771 2937
Vid érets bérjan 2761839 3004917 Forutbetalda hyresrabatter 11055 7 467
Forandring fordringar 153 815 —-243 028 Forutbetalda forsakringar 3185 3366
Redovisat varde vid arets slut 2915704 2761889 Forutbetalda tomtrattsavgalder 4194 4121
Upplupna intakter 4340 3952
Kortfristiga fordringar Ovriga férutbetalda kostnader och
Ackumulerade anskaffningsvarden upplupna intakter 4420 5117
Vid arets bérjan 578953 320048 Summa 29 965 26 960
Forandring fordringar -197 293 258 905
Redovisat virde vid arets slut 381660 578 953 Moderbolaget
Periodiserade fastighetskostnader 682 545
Periodeserade administrativa kostnader 881 723
Forutbetalda forsakringar 3185 3366
Pagaende forvarv 238 103
2009 2008 Ovriga férutbetalda kostnader och
Koncernen upplupna intdkter 1320 786
Avrakning skatter och avgifter 26 806 40296 Summa 6306 5523
Fordran séljarreverser - 20414
Ovriga kortfristiga fordringar 4393 1864
Moderbolaget 2009 2008
Avrakning skatter och avgifter 3219 2934 Koncernen
Ovriga kortfristiga fordringar 12 120 Kassa och bank 24436 67137
Summa 299 3054 Summa 24 436 67 137
Moderbolaget
Kassa och bank 7711 13111

NOT 13 Kundfordringar Summa 7711 13111

Klévern utvdrderar kundfodringarna varje kvartal och gér individuella

bedémningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. For
osakra kundfordringar gors reserveringar och vid konkurser eller andra
konstaterade kundforluster bokas fordran som kundforlust. Vid
nyuthyrning gors alltid en kreditbedémning av hyresgasten.

Kundfordringar i koncernen redovisas efter hansyn tagen till under
aret uppkomna kundforluster som uppgick till 6,5 mkr (5,0) med avdrag
for dtervunna kundférluster pa 1,2 mkr (0,8). De faktiska kundférlusterna
uppgick till 0,4 procent (0,3) av omsittningen. Konstaterade forluster
uppgick till 5,4 mkr (0,6) och bestar i huvudsak av avslutade konkurser.
Moderbolaget har inga kundférluster.

Aldersfsrdelade kundfordringar

Dagar 2009 2008
0-29 17416 24410
30-89 2069 2411
90 - 8600 6766
Osikra kundfordringar —-6422 -6776
Totalt 21663 26 811
Osikra fordringar 2009 2008
Osikra fordringar vid arets bérjan 6776 3247
Reservering for befarade kundforluster 6479 4902
Inkasserade fordringar -1476 -726
Konstaterade forluster -5357 -647
Osikra fordringar vid arets slut 6422 6776
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NOT 16 Eget kapital

Avkastningen p4 eget kapital uppgar till 5,8 procent (=10,7) under 2009. Under de senaste fem aren har den genomsnittliga avkastningen uppgatt till
12,6 procent (14,2). Detta 6verstiger malet, vilket &r den riskfria rantan plus sju procentenheter.

Aktiekapitalets férandring

Datum Antal aktier Nom kr/aktie Aktiekapital, kr
Vid arets bérjan 2006-01-01 120 364 259 5 601821295
Nyemission av stamaktier 2006-11-22 46 180 067 5 230900 335
Vid arets slut 2006-12-31 166 544 326 5 832721630
Aterkop egna aktier —775 500
Vid arets slut 2007-12-31 165 768 826 5 832721630
Aterkop egna aktier -4 965 963
Vid arets slut 2008-12-31 160 802 863 5 832721630
Aterkop egna aktier -
Vid arets slut 2009-12-31 160 802 863 5 832721630

Utdelning
Styrelsen i Klovern féreslar arsstamman att utdelning for rakenskapsaret 2009 ska uppga till 1,25 kr per aktie (1,00), totalt 201,0 mkr (160,8).

NOT 17 Resultat per aktie NOT 19 Skulder till kreditinstitut

Berakningen av resultat per aktie for 2009 har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgaende till 237 229 tkr

Langfristiga skulder i moderbolaget avser enbart skulder till dotterbolag,

! . e : : vilka forfaller till betalning senare dn fem ar. Moderbolaget har en
(=475 790) och pa ett végt genomsnittligt antal utestaende aktier under outnyttjad checkkredit om 150 mkr (150) och inga skulder till kredit-
2009 uppgaende till 160 802 863 (163 204 266). Nagra utspadningsef-

fekter avseende vinst per aktie foreligger ej under helaren 2009 eller 2008. ettt
Inga aktier har aterképts under 2009.
Komponenterna har beraknats pa féljande satt:
Arets resultat hénforligt till moderbolagets aktiedgare Innan Klovern ar 2002 andrade verksamhetsinriktning till fastighetsbo-
2009 2008 lag, forelag vissa tvister vilka uppstatt i den tidigare bedrivna IT-
Arets resultat hanforligt il konsultverksamheten. Tvisterna har successivt reglerats och under
moderbolagets aktieagare 237229 _475 790 december 2008 naddes férlikning for den aterstdende tvisten avseende
tvangsinlésenprocess av aktier i det tidigare dotterbolaget Adcore
Vigt genomsnittligt antal utestdende aktier Stockholm AB.
Antal 2009 2008 Inga avsittningar dr gjorda fér 2008 eller 2009.
Totalt antal aktier 1 januari 160 802 863 165 768 826
Effekt av aterkpta aktier - -4 965 963 N .
Totalt antal aktier 31 december 160 802 863 160 802 863 g
o _ 2009 2008 2
Vagt genomsnittligt antal aktier aQ
under aret 160802863 163 204 266 Koncernen £
Resultat per aktie, kr 148 292 Personalens killskatt och sociala avgifter 2 899 2934 9
Skuld till tidigare fastighetsagare - 353 %
Skuld till képare 11636 6219 =
Tvangsinlésen Adcore Stockholm - 7766 ,_%
Ovriga poster 1085 -
Koncernen Summa 15620 17272
2009 2008
Langfristiga skulder e
Banklan 7597342 7608746 Personalens kallskatt och sociala avgifter 2899 2934
Summa 7597 342 7 608 746 Moms 3114 a
Kortfristiga skulder Tvangsinlésen Adcore Stockholm - 7766
Kortfristig del av banklan 48316 35871 Ovriga poster 958 4992
Summa 48316 35871 Summa 6971 15692
Outnyttjade checkkrediter 200 000 200 000
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utbetalda intikter

NOT 22 Upplupna kostnader och

2009 2008
Koncernen
Fakturerade hyror for forsta kvartalet 2010/2009 229969 205 657
Upplupna kostnader fastigheter 24219 18700
Upplupna rantekostnader 10804 34746
Upplupna personalkostnader 8143 7411
Ovriga poster 16058 15589
Summa 289193 282 103
Moderbolaget
Upplupna personalkostnader 8143 7411
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 3060 -
Ovriga poster 1439 4334
Summa 12642 11745

NOT 23 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflade till f6ljd av férandringar i t ex rantenivaer. Klévern
utsétts framfor allt for likviditetsrisk, inansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har
utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksamhe-
ten.

Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och finansiella risker
hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den 6vergripande
malsattningen for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnads-
effektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens
resultat genom marknadsfluktuationer. Som stod for bolagets
finansfunktion finns ett inansutskott, vilket bestar av styrelsens
ordférande, tva styrelseledaméter jamte VD, finanschef och ekonomi-
direktor. Ytterligare information finns i avsnittet om Finansiering p&
sidorna 30-32 samt i Risk och kénslighet pa sidorna 26-29.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for
att mota kommande betalningsataganden. | samband med kvartalsrap-
portering upprattas interna likviditetsprognoser for de fyra narmaste
kvartalen, ddar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen &r att verifiera behovet
av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhéllas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For att hantera
den risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av
kapitalbindning for kreditstocken samt storleken p& outnyttjade
laneramar och placeringar. Enligt finanspolicyn bor den genomsnittliga
aterstdende loptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara minst tre ar
och hogst 35 procent av ldnestocken bér forfalla inom ett och samma ar.
Dessutom bor placeringar och bekriftade kreditfaciliteter hallas pa en
genomsnittlig nivd som minst motsvarar férfall i kapitalbindningen
under ett kvartal.

Per 31 december 2009 uppgick den genomsnittliga aterstaende
[6ptiden pa lanestocken till 1,8 &r (2,6). Malet har underskridits da oron
pa finansmarknaden inneburit att en férlangning vasentligt skulle ha
fordyrat Kloverns upplaningskostnad. Malet kvarstar. Vid samma
tidpunkt fanns likvida medel om totalt 24 mkr (67) och bekriftade, men
ej utnyttjade, kreditfaciliteter om 849 mkr (320), varav outnyttjad
checkkredit ingar med 200 mkr (200). Dessutom fanns outnyttjade
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laneramar om 279 mkr (417) som kan utnyttjas for nya forvarv eller
investeringar efter sikerstallande av fastighetsinteckningar inom 75
procent av fastigheternas marknadsvarde.

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

Kreditavtal, Utnyttjat, Utnyttjat,
Forfalloar mkr mkr %
2010 2965 2594 87
2011 3045 2363 78
2012 1075 1000 93
2013 1682 1682 100
2014 7 7 100
Totalt 8774 7 646 87

RANTERISK

Rénterisk kan dels besté av forandring i verkligt varde till foljd av
forandringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels forandringar i
kassaflode — kassaflodesrisk. Rantebindningstiden &r en viktig faktor som
paverkar ranterisken. Langa rantebindningar innebér hogre prisrisk och
korta rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk. Av de totala
rintebirande skulderna pa 7 646 mkr (7 645) hade 49 procent (82) rérlig
rdnta och den genomsnittliga rantebindningstiden, som férlangts via
swappar under aret, uppgick vid arets slut till 3,2 ar (1,1).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Genomsnittlig, Rénteforfall, Andel,
Forfalloar ranta, % mkr %
Rorligt 1,3 3732 49
2010 3.8 32 1
2011 58 82 1
2012 — - -
2013 - - -
2014 - - -
2015 3,6 1400 18
2016 4,4 1400 18
2017- 39 1 000 13
Totalt 2,7 7 646 100

Ranterisken ska, enligt finanspolicyn, begransas som féljer: Lan med
initiala rantebindningstider om 90 dagar eller kortare, och som Gverstiger
20 procent av den totala lanevolymen, ska till 50 procent vara tackta av
rantetak. Strikenivan for rantetaken far vid upptagandet max motsvara
femarig statsobligationsranta + 2,0 procentenheter.

For att begransa kassaflédesrisken f6r [an med rorlig rinta innehade
Klgvern vid arsskiftet rantetak till en volym om 3 599 mkr (3 829), jamfort
med de 1 101 mkr (2 386) som var ett minimikrav enligt policyn.
Lésenrdntorna for rdntetaken varierar mellan 4,0 och 4,5 procent kopplat
till en- eller treménaders Stibor. Under 2009 uppgick vardeforandringen
for rantetaken till 10 mkr (-29). Det verkliga vardet uppgick till 12 mkr (5)
vid arsskiftet.

Vid érets slut hade Klovern fem réanteswapavtal som |oper till
2015-2017. Det verkliga vardet for swapparna uppgick till =43 mkr (-67)
och virdeférandringarna uppgick till 23 mkr (=126) under aret.
Swappade volymer klassificeras som motsvarande bundna lan. Savil
rantetak som swappar 6kar Kléverns prisrisk.

Inga finansiella vardepapper innehades vid arets slut. Rantetaken har
vérderats av Swedbank utifrdn radande rantekurva och volatilitet for
respektive [6ptid. Ranteswapparna har varderats av Danske Bank,
Handelsbanken och Swedbank genom att framtida kassafléden
diskonterats till nuvarde.



NOT 23 forts.

DERIVAT

Forfalloar 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Totalt
Rantetak, mkr 1099 1000 500 500 500 - - - 3599
Strikeniva, % 4,23 4,50 4,50 4,50 4,25 - - -

Swappar, mkr - - - - - 1400 1400 1000 3 800
Genomsnittlig ranta, %* - - - - - 3,6 4.4 39

* Inklusive kreditmarginal.

KREDITRISKER

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan
fullgéra sina dtaganden gentemot Klévern. Klovern dr exponerad for
kreditrisk i den man Gverskottslikviditet ska placeras och genom sitt
innehav av derivatinstrument i form av rintetak och ranteswappar. | syfte
att begréansa kreditrisken vid placeringar innehéller finanspolicyn ett
sarskilt motpartsreglemente dar maximal kreditexponering for olika
motparter anges som féljer:

Motpart Maximalt belopp

Svenska staten och statliga verk med 100 Obegransat
procents statlig garanti

Maximalt 300 mkr
per koncern

Svenska banker med heldgda dotterbolag

Maximalt 100 mkr
per bolag

Ovriga svenska hypoteksinstitut

Utlandska banker med rating ldgst Maximalt 100 mkr
Standard & Poor A- eller Moody's A3 per koncern

Nar det galler derivatinstrument finns det inga volymbegransningar, men
derivat far endast forvirvas i syfte att anpassa rinterisken. Tillatna
derivatinstrument ar: ranteswap, rantetak respektive golv, FRA samt
rante- och valutatermin. | den mén optioner anvinds ska de vara av
riskminimerande karaktir. Loptiden for tak och swappar far vara max tio
ar.

Det finns ocksa ett viss matt av kreditrisk i den I6pande uthyrnings-
verksamheten, dvs risk for att en hyresgast inte kan betala sin hyra.
Denna ar dock begransad i och med anvandandet av férskottshyror.

COVENANTS OCH RISKTAGANDE

Kléverns finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bl a
nyckeltalen soliditet, rdntetackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavta-
len med banker och kreditinstitut finns det fastlagda gransvarden, s k
covenants, for just de tre nyckeltalen. Kldverns egna mal stimmer val
med bankernas krav. Kloverns mal ar att soliditeten ska ligga mellan 25
och 35 procent. Bankerna har i regel 25 procent som nedre grans.
Kloverns mal &r att rantetickningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr,
vilket Gverensstimmer med bankernas krav. Fér belaningsgraden har
Klévern inget eget mal, men bankerna har i regel 75 procent som gréns.
Klévern uppfyller samtliga mal och krav med god marginal.

KANSLIGHETSANALYS

| samband med varje kvartalsbokslut uppréttas en rintekinslighetsana-
lys, dér effekterna pa upplaningsranta och rantetackningsgrad till foljd av
fordndringar i korta marknadsrintor uppmits. En férdndring av korta
marknadsrantor med +1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit att
Kloverns genomsnittliga upplaningsranta hade andrats med +0,49
procentenheter, vilket skulle ha motsvarat en andring i rantekostnaderna
med +37 mkr. Rantetdckningsgraden, exkl vardeférandringar, skulle ha
andrats fran dagens 3,2 till 2,8 ganger.

Kanslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjanande-
formaga och balansrakning per sista december 2009. Kénslighetsana-
lysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var
och en av parametrarna nedan. Rantebarande skulder och hyreskontrakt
[6per 6ver flera ar, vilket innebér att nivaférandringar inte far fullt
genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig resultat-

Forandring effekt, mkr
Ek. uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet +/-14
Hyresintakter +/-1% +/-12
Fastighetskostnader +/-1% —/+5
Kléverns upplaningsranta +/= 1 %-enhet -/+76
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NOT 23 forts.

Verkligt virde pa finansiella instrument.

2009 2008
Finansiella Finansiella  Vardefor- Finans- | Finansiella Finansiella ~ Vardefor- Finans-
intakter ~ kostnader  dndringar netto intakter  kostnader  &ndringar netto
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via resultatrikning
Ranteswappar avseende kassaflodessakringar - - 23149 23149 - - —126479 -126479
Rantetak - - 10387 10387 - - -28701 -28701
Summa - - 33536 33536 - - —155180 -155 180
Lanefordringar och kundfordringar
Kundfordringar - - - - - - - -
Upplupna intékter och 6vriga fordringar 67 - - 67 494 - - 494
Likvida medel 765 - - 765 4890 - - 4890
Summa 832 - - 832 5384 = = 5384
Summa finansiella intikter 832 - 33536 34 368 5384 — —155180 -149796
Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
Skulder till kreditinstitut - -221074 - 221074 - -351415 - -351415
Leverantorsskulder - -30 - -30 - -81 - -81
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - —1088 - -1088 - -227 - -227
Summa finansiella kostnader - 222192 - 222192 - -351723 - 351723
Verkligt virde pa finansiella instrument
2009 2008
Omvirderas Omvarderas
via resultat- Lan och B via resultat- Lan och B
rékningen  fordringar Ovrigt ~ Summa | rékningen fordringar Ovrigt ~ Summa
Derivat - - - - - - - -
Kundfordringar 21663 - - 21663 26811 - - 26811
Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader - 29965 - 29965 - 26960 - 26 960
Ovriga fordringar - 4390 26 809 31199 - 22278 40 296 62574
Likvida medel 24436 = = 24 436 67137 = = 67137
Summa 46 099 34355 26 809 107 263 93 948 49238 40296 183 482
Langfristiga skulder — 7597342 — 7597342 - 7608746 - 7608 746
Derivat 31296 - - 31296 62 102 - - 62 102
Kortfristiga rantebdrande skulder - 48316 - 48316 - 35871 - 35871
Ovriga skulder - 12 699 2921 15620 - 14338 2934 17 272
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter - 281050 8143 289193 - 274692 7411 282103
Summa 31296 7939407 11064 7981767 62 102 7933647 10 345 & 006 094

* Redovisade virden i balansrikningen avviker inte fran verkligt virde.
Marknadsvérde pa derivat berdkas av féretagets banker med ledning av radande réntevillkor och marknadsréntan. Berakningen har skett i den s k niva 2, dvs med
hénsyn till observerade marknadsvérden. Ovriga vérden har berdknats i niva 3 dvs diskonterade kassaflsden. Féréndring av 6vriga fordringar/skulder under
perioden har gatt 6ver resultatrikningen. Inga omklassificeringar har skett under perioden.
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NOT 24 Operationell leasing

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet
som forfaller per ar. Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens arsvarde.

Den vanligast forekommande |6ptiden vid nytecknade kontrakt ar 3-5
ar med en uppsagningstid pa 9 manader. Kloverns genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 3,0 ar (3,1). Omséttningshyror ingar i tabellen
med 4,5 mkr (3,2).

Kontraktférfallostruktur

Kontrakts- Andel av
Forfalloar viarde, mkr  kontraktsvirde, %  Yta, tkm
2010 263 21 255
2011 264 22 244
2012 275 22 253
2013 138 11 132
2014 130 11 95
2015- 164 13 140
Totalt 1234 100 1119

Koncernens leasade tillgangar inklusive tomtrétter utgérs av operatio-

NOT 27 Andelar i koncernforetag

2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid &rets bérjan 183392 183392
Inkop 200 _
Forsaljningar - -
Redovisat varde vid arets slut 183 592 183 392
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 136551 136 551
Arets uppskrivningar - -
Redovisat virde vid érets slut 136 551 136 551
Summa 320 143 319943

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterforetag framgar nedan.
Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterféretags arsredovis-
ningar.

Antal Andel  Bokfort

nella leasingavtal och uppgr till 20,8 mkr (19,4). Dotterforetag/Org nr/Sdte andelar %" virde
Klsvern Strand AB,
NOT 25 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser SHIE A0 W) R 80000 100 126395
Klvern Strom AB,
Koncernen Moderbolaget 556603-1067, Nyképing 104 000 100 53631
Stéllda sdkerheter 2009 2008 2009 2008 Klsvern Komp Strém AB
Fastighetsinteckningar 8309 757 7 885 557 = = 556688-5256, Nykdping 1000 100 100
Summa stallda Klovern Adam AB,
sikerheter 8309 757 7885557 - - 556494-9699, Nykdping 1000 100 107700
Eventualférpliktelser Klévern Komp Adam AB,
L . 556643-6647 Nykoping 1000 100 100
Borgensforbindelser till
forman for dotterbolag - - 6531166 6603450 Klvern Barkenlund AB,
) 556554-8772, Nykoping 1000 100 1766
Ovriga eventual- e S SbbVAB
S _ dvern Bobby AB,
forpliktelser 3749 21038 21038 556594-9780, Nykiping 1000 100 8138
Summa eventual- -
T Klovern Komp Bobby AB,
forpliktelser 3749 21038 6531166 6624488 556678-9938, Nykoping 100000 100 100
Klévern Charbel AB,
NOT 26 Nairstaende 556594-9814, Nykoping 1000 100 100
rs . : . Klvern Dante AB,
Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterféretag, 556594.9830, Nykoping 1000 100 100
se not 27.
ﬂ Silda  Kopta Klévern Efraim AB,“ ,
Ar  tjanster tjanster Fordran Skuld 5565949855, Nykdping 1000 100 100
Koncernen Klovern Ett AB,
Andra narstaende 2009 6409 6916 - 28 SBEBIUSITE, N G 1000 100 15974
Andra nérstiende 2008 6145 9552 3001 Klgvern Komp Ett AB,
556613-4085, Nykdping 1000 100 100
Moderbolaget Klévern Karl AB,
Dotterforetag 2009 97372 — 3297364 1031048 556708-7985, Nyképing 100 000 100 5139
Dotterforetag 2008 101332 — 3340842 972530 Ovriga dotterféretag, vilande 700
Andra nirstdende 2009 - 6916 - 28 Summa 320 143
Andra narstaende 2008 - 9552 - 3091 1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstdmmer med

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

| samband med forvirv av fastigheter i Visterds under 2004 fran Arvid
Svensson AB, ingick hyresavtal d4r Arvid Svensson AB &r hyresgéster. Det
sammanlagda arliga kontraktsvardet uppgar till 2 (2) mkr. Det arliga
kontraktsvardet till Lansforsakringar uppgar till 4 (4) mkr. Fredrik
Svensson ar VD i Arvid Svensson AB och Anna-Greta Lundh ar VD i
Lansforsakringar Sédermanland. Bada ingar som styrelseledamoter i
Kléverns styrelse. Ersattningar till VD, vice VD, ledande befattningshavare
och styrelse framgér av not 3.

andelen av résterna for totalt antal aktier.
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NOT 28 Kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008

Betalda rintor
Erhallen ranta 832 5384 33 830

Erlagd ranta —245 864 —-331698 -2 457 —2933

Kassaflde fran investeringsverksamheten

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Justering for poster som inte ingdr i kassaflidet
Avskrivningar pa
inventarier 2822 3040 1152 1310
Koncernbidrag = - 111272 173663
Vardeforandringar 6980 3157 - -
Summa 9 802 6197 112424 174973

Moderbolaget

2009 2008
Férdndring i finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag -200 -
Fordringar hos koncernféretag -153 815 243 028
Summa —-154 015 243 028

NOT 29 Hindelser efter balansdagen

I samband med att Klovern begart omprévning av 2003 ars taxering
paforde Skatteverket ett skattetillaigg om 493 mkr. Detta skattetilligg
undanrojdes forst av lansratten i december 2007 och av kammarratten i
februari 2010.

Klgvern har i februari 2010 salt en fastighet i Vasteras. Kopeskillingen
uppgick till 43 mkr, vilket innebér en realiserad vardeférandring om 3 mkr
som kommer att redovisas under férsta kvartalet 2010.

NOT 29 forts.

Styrelsen har i februari 2010 beslutat om avsattning till vinstandelsstiftel-
sen med ett halvt prisbasbelopp per anstalld avseende 2009. Beloppet har
kostnadsforts under 2009. Styrelsen har vidare beslutat om rérlig
ersattning, avseende 2009, till VD med sex manadsloner och till vice VD
och 6vriga ledande befattningshavare med en manadslon. Beloppet
kommer att belasta forsta kvartalet 2010.

NOT 30 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
styrelsen och foretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pd historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgangar och
skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen gors om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs och
framtida perioder om andringen péaverkar bade aktuell period och
framtida perioder. Bedémningar gjorda av styrelsen och foretagsled-
ningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter avser
virdering av forvaltningsfastigheter vilket beskrivs ndrmare i not 10.

NOT 31 Uppgifter om moderbolaget

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, ar ett svenskregistrerat
aktiebolag med séte i Nykoping. Moderbolagets aktier dr registrerade pa
Nasdag OMX Stockholms lista fér medelstora foretag. Adressen till
huvudkontoret &r Box 1024, 611 29 Nyképing.

Koncernredovisningen fér r 2009 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans bendmnd koncernen.

Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits
av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stéllning och resultat, samt att férvaltningsberattelsen for
koncernen respektive moderbolaget ger en rittvisande 6versikt Gver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infér.

Nykoping 26 februari 2010
Styrelsen i KIévern AB (publ), org.nr 556482-5833

Stefan Dahlbo
Ordférande

Lars Holmgren

Rutger Arnhult

Lars Rosvall

Gustaf Hermelin
Verkstallande direktor

Anna-Greta Lundh

Fredrik Svensson

Var revisionsberittelse har avgivits 1 mars 2010.

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

88 / KLOVERN — ARSREDOVISNING 2009



Revisionsberittelse

Till drsstimman i Klovern AB (publ)
Organisationsnummer 556482-5833

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning i Klévern AB f6r dr 2009. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pd sidorna 60—88. Det ir styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprit-
tandet av drsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU
och arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar dr att uttala oss om
drsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomf6rt
revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksi att préva redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla upp-
skattningar som styrelsen och verkstillande direktéren gjort ndr de upprittat drsredovisningen och koncernre-
dovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och férhallanden i bola-
get for att kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren ér ersittningsskyldig mot
bolaget. V har dven granskat om négon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat sitt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig
grund for vira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och drsredovisningslagen
och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stillning. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med drsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen fér moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt f6rslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens

ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet f6r rikenskapsaret.
Stockholm 1 mars 2010
Ernst & Young AB

Mikael Tkonen

Auktoriserad revisor

—
3}
f=
o
Q.
a
©
—
G
©
wn
c
©
=
i

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2009 / 89






Bolagsstyrning &
oversikt



Bolagsstyrningsrapport

KlGvern ar ett svenskt publikt fastighetsbolag som med nérhet och engagemang mater kundens behov
av lokaler och tjdnster i svenska tillvaxtregioner. Bolagsstyrningsrapporten redogor for hur Klverns

bolagsstyrning bedrivits under verksamhetsaret 2009.

Denna bolagsstyrningsrapport har inte granskats av bola-
gets externa revisorer. Rapporten utgor inte en del av de

formella drsredovisningshandlingarna.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning definierar det beslutssystem med vars
hjalp dgarna, direkt och indirekt, styr bolaget. For att
systemet ska fungera optimalt méste tydligheten i infor-
mationsgivningen gentemot dgare och kapitalmarknad
vara god. Bolagsstyrningens utformning ir beroende av
gillande lagstiftning, Nasdaqg OMX Stockholms regel-
verk, sjdlvreglering enligt Svensk kod for bolagsstyrning

samt andra externa och interna styrdokument.

Aktiedgare

Bolagsstimma

!
¢
!

Valberedning Revisor

7

Styrelse M Finansutsott

VD &

bolagsledning

Bolagsordning
Bolagsordningen, som antas pa arsstimman, dr ett centralt
dokument for styrning av bolaget.

Moderbolagets firma dr Klovern AB. Bolaget ar note-
rat pA Nasdaq OMX Stockholms lista f6r medelstora
bolag. Bolagets verksamhet ér att dga och forsilja fastig-
hetsbolag, samt dirmed f6renlig verksamhet. Bolaget har
sitt site och huvudkontor i Nykoping, Sédermanlands lin
och bolagsstimma kan hallas i Nykoping eller Stockholm.
Organisationsnummer dr 556482-5833 och bolagets
rikenskapsar omfattar kalenderér.

Kloverns bolagsordning édterfinns pa sidan 101 samt

pa Kl6verns webbsida, www.klovern.se.
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Bolagsstimma

Bolagsstimman ir ett aktiebolags hogsta beslutande
organ. Vid bolagsstimman har samtliga aktiedgare, som
anmalt sig och finns upptagna i utskrift eller annan
framstillning av aktieboken avseende f6rhillandena fem
vardagar fore stimman, ritt att delta och rosta for dgda
och foretradda aktier. Aktiedgare har dven ritt att fi ett
drende behandlat pd bolagsstimman, forutsatt att drendet
anmalts till styrelsen i tid som framgér av kallelsen till

stamman.

Agande och utdelningspolicy

Vid utgangen av 2009 uppgick antalet aktiedgare i
Klovern till 29 943 varav 85,7 procent av dgarna fanns i
Sverige. Borsvirdet var 3 682 mkr och aktiekapitalet upp-
gick till 832 721 630 kr fordelat pa totalt 166 544 326
aktier och roster. Av dessa ar 5 741 463 aktier dterkopta av
bolaget sjdlvt och kan inte féretridas pa stimman.

Enligt faststilld utdelningspolicy ska utdelning
lingsiktigt overstiga 50 procent av forvaltningsresultatet.
Vid bedémning av utdelningens storlek beaktas bolagets
investeringsalternativ, finansiella stillning och kapital-

struktur.

Arsstimma 2009
Kloverns drsstimma 2009 holls den 30 mars pa Kista-
missan i Kista. Vid stimman nérvarade 115 deltagare
inklusive ombud, bitriden och gister. Tillsammans
representerades 43 procent av rosterna i bolaget. Ut6ver
obligatoriska drenden som anges i bolagsordningen, togs
beslut om nytt bemyndigande f6r styrelsen att forvirva
och 6verlita egna aktier upp till 10 procent av totalt antal
registrerade aktier. Stimman beslutade dessutom om
utdelning av 1 kr/aktie, vilket motsvarade en utbetal-
ningom 160 803 tkr.

Ingen extra bolagsstimma har férekommit under 2009.

Protokoll fran drsstimman 2009 finns tillgingligt pa

Kloverns webbsida, www.klovern.se.



Valberedning

Valberedningen ska vara representativ f6r dgarna i bolaget
och bereda for stimmans beslut. Valberedningen ska till
drsstimman limna forslag avseende val av ordférande och
revisor, antal styrelseledamoter samt arvode for styrelse
och revisor. Valberedningen limnar &ven forslag, inklusive
motivering, till val av styrelseledaméter samt regler for
valberedningens utseende infor nistkommande érs-
stimma och forfarande vid utbyte avledamot i valbered-
ningen innan dess arbete slutforts.

Arsstimman 2009 beslutade att valberedningen ska
utses arligen och besta av dels styrelsens ordférande, dels
en representant for varje dgare vars aktieinnehav i bolaget
per den 31 augusti 2009 6verstiger fem procent av
aktierna och rosterna i bolaget samt en representant f6r
ovriga aktiedgare.

Representanterna i Kléverns valberedning kan nés via
e-post, styrelsenominering@klovern.se, eller per telefon

via Klovern, 0155-44 33 12.

Valberedningens sammansittning infér arsstamman 2010

Innehav

per31

augusti

Ledamot Representerar dgare 2009, %
Stefan Dahlbo Styrelsens ordférande -
Hékan Engstam Corem Property Group AB 11,9
Gaéran Almberg Lantbrukarnas Riksférbund® 10,6
Rickard Svensson Arvid Svensson Invest AB 10,6
Erik Térnberg Investment AB Oresund 9,6
Eva Gottfridsdotter-Nilsson  Lansforsakringar Fonder* 6,0

Svante Paulsson

* Agargrupp

Ovriga aktiesgare -

STYRELSE

Styrelsen utses vid drsstimman och dess uppgift dr att
forvalta bolagets angeldgenheter i bolagets och samtliga
aktiedgares intresse. Styrelsen ska ha en storlek och sam-
mansittning som sikerstiller dess formaga att forvalta

bolagets angeldgenheter med integritet och effektivitet.

Styrelsens sammansittning

Kloverns styrelse ska, enligt bolagsordningen, besta av
liagst fyra och hogst atta ledamoter. P4 arsstimman 2009
omvaldes ledamoterna Stefan Dahlbo (ordférande),
Gustaf Hermelin (VD), Lars Holmgren, Anna-Greta
Lundh, Lars Rosvall och Fredrik Svensson. Rutger
Arnhult ersatte Helen Olausson som avbojt omval.
Caesar Afors, Klsverns ekonomidirektér och vice VD, ir

sekreterare vid Kloverns styrelsemoten.

Styrelsens oberoende
Enligt Svensk kod f6r bolagsstyrning ska majoriteten av
de bolagsstimmovalda styrelseledaméterna vara obero-
ende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
tvé av de styrelseledaméter som ér oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen ska dven vara
oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare.
For att avgora en ledamots oberoende ska valbered-
ningen goéra en samlad beddmning av samtliga omstin-
digheter som kan ge anledning att ifrigasitta ledamotens
oberoende. Resultatet av valberedningens 6verviganden

ska redovisas i kallelsen till 4rsstimman.

Styrelsens sammansittning, méten och arvode under 2009

Nérvaro Nérvaro
Ledamot Invald/Avgick Oberoende styrelseméten finansutskott Arvode, tkr
Rutger Arnhult) 2009/ Nej 7av12 Ej ledamot 94
Stefan Dahlbo, ordférande 2002/ Ja 12av 12 4av4 250
Gustaf Hermelin, VD 2003/ Nej 12av 12 3av4 -
Lars Holmgren 2003/ Nej 12av12 3av4 125
Anna-Greta Lundh 2003/ Ja 12av12 Ej ledamot 125
Helen Olausson" 2008/2009 Ja? 4av 12 Ej ledamot 31
Lars Rosvall 2005/ Ja 1Tavi2 Ej ledamot 125
Fredrik Svensson 2005/ Nej 12av12 4avd 125

1) Helen Olausson avbojde omval vid arsstimman 2009 och ersattes av Rutger Arnhult.

2) Oberoende fran och med november 2008.
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Styrelse

Styrelsen fran vénster: Lars Holmgren, Gustaf Hermelin (VD), Lars Rosvall, Anna-Greta Lundh, Stefan Dahlbo (ordférande), Rutger Arnhult och Fredrik Svensson.

LARS HOLMGREN

Fodd 1952. Ledamot sedan 2003. Ekonomi- och finansdirektér
Lantbrukarnas Riksforbund. Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i bl a
LRF Forsakring AB och LRF Samkop AB. Ledamot i bl a Dios Fastigheter
AB, LRF Media AB samt Lantbrukarnas Ekonomi AB.

Utbildning: Kemiekonom. Aktieinnehav i Klévern: O aktier.

GUSTAF HERMELIN

Fodd 1956. Ledamot sedan 2003. VD Klévern AB. Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Dios Fastigheter AB. Utbildning: Ekonomistudier HHS.
Aktieinnehav i Klévern: 2 153 700 aktier, privat, via familj och bolag.

LARS ROSVALL

Fodd 1959. Oberoende styrelseledamot. Ledamot sedan 2005. Ovriga
styrelseuppdrag: Ordforande Thevinyl AB. Ledamot i Ampelia Férvaltning
AB, Backahill AB, Ateneum AB samt Dagon AB.

Utbildning: Civilekonom. Aktieinnehav i Klgvern: 110 000 aktier,

via bolag.

ANNA-GRETA LUNDH

Fodd 1955. Oberoende styrelseledamot. Ledamot sedan 2003. VD
Lansforsakringar Sédermanland. Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Humlegarden, Almi Invest Ostra Mellansverige samt Sédermanlands
Nyheter. Utbildning: Civilekonom. Aktieinnehav i Klévern: 25 000 aktier,
privat.
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STEFAN DAHLBO

Fodd 1959. Oberoende styrelseledamot. Styrelseordférande sedan 2002.
VD Investment AB Oresund. Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i HQ AB,
Investment AB Oresund samt Nobia AB. Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klévern: 48 000 aktier, privat och via bolag.

RUTGER ARNHULT

Fédd 1967. Ledamot sedan 2009. VD Corem Property Group AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i M2 Asset Management AB.
Ledamot i Vytal Diagnostics AB, Locellus AB, Dentutech AB och Arnia
Holding AB. Utbildning: Civilekonom. Aktieinnehav i Klovern: 17 375 749
aktier, via bolag.

FREDRIK SVENSSON

Fodd 1961. Ledamot sedan 2005. VD i AB Arvid Svensson (ASA).
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Case Investment AB. Ledamot
i Balder AB, Dagon AB samt United Logistics AB.

Utbildning: Civilekonom. Aktieinnehav i Klévern: 17 016 609 aktier,
via bolag.

Uppgifterna ovan avser forhéllandet per 19 januari 2010.



Styrelseordféranden
Styrelsens ordférande utses vid arsstimman och ansvarar
for att leda styrelsens arbete, organisation och effektivitet

samt att fungera som VD:s diskussionspartner och stod.

Ordforanden ska aven;

® ansvara f6r kontakten mellan dgarna och styrelsen

® bevaka att styrelsen fullgor sina forpliktelser enligt
gillande lagar, 6vriga regelverk, styrdokument och
arbetsordning

® inritta en valberedning, enligt uppdrag fran drsstim-
man, och 4ven delta i densamma

® sikerstilla att styrelseledamoéterna far den utbildning
och information som krévs f6r att kunna analysera
foretagets ekonomiska stillning, strategi, planering
och utveckling.

Ordférande i Kloverns styrelse dr Stefan Dahlbo.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som faststallts
vid forsta ordinarie styrelsesammantride efter drsstim-
man. Arbetsordningen utgor ett komplement till gillande
lagstiftning, bolagsordning, Nasdaq OMX Stockholms
regelverk samt Svensk kod {6r bolagsstyrning. Av arbets-
ordningen framgar bl a instruktioner for motesintervall,
arbetsfordelning och rapportering mellan styrelse, styrel-
sens ordférande och VD.

Ekonomisk rapportering, forvirv och forsiljningar,
marknadsfrigor och organisation ir drenden som
behandlas vid samtliga ordinarie méten. Andra drenden
som strategi och framtidsfrigor, hantering av risker,
overgripande policyer, revisionsrapport, budget, arsredo-
visning m m behandlas vid specifika sammantriden.

Styrelsens arbete utvirderas drligen genom en syste-
matisk och strukturerad process. Syftet ar att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet. Resultatet av

utvirderingen redovisas for valberedningen.

Styrelsens arbete under 2009
Under 2009 har fem ordinarie sammantriden, ett konsti-

tuerande samt sju extra sammantrdden dgt rum.

De extra sammantridena har avsett beslut av finansiell
karaktdr samt beslut att avge arsredovisning respektive
delirsrapporter. Ordinarie sammantriden har {6ljt den
faststillda arbetsordningen.

Finansutskott

Kl6vern har ett finansutskott som bestdr av styrelsens
ordforande, tva styrelseledaméter, VD, finanschef och
ekonomidirektor. Finansutskottet dr ett ridgivande forum
till styrelsen i fragor av strategisk betydelse.

Klbverns styrelse har faststillt en finanspolicy. Policyn
provas arligen och faststiller ansvarsfordelningen i finan-
siella fragor som regler kring rapportering, uppfoljning
och kontroll. Arenden av denna karaktir som ska tas upp
i styrelsen behandlas f6rst i finansutskottet. Under 2009
har styrelsens representanter i finansutskottet varit Stefan
Dahlbo, Lars Holmgren och Fredrik Svensson. Utskottet
har haft fyra protokollférda méten.

BOLAGSLEDNING

Verkstallande direktor i Klovern ar Gustaf Hermelin. VD
utses av styrelsen och dr underordnad styrelsen. VD:s
viktigaste uppgift ar att skota den l6pande forvaltningen
av bolaget. Av instruktionen i arbetsordningen framgir
tydligt vilka drenden och vilka frigor som ska understillas
styrelsen f6r beslut samt vilka befogenheter VD har.
Vidare tar VD fram och féredrar nédvindiga informa-
tions- och beslutsunderlag infor styrelsesammantriden.
Kloverns styrelse utvirderar arligen VD:s arbete.

I bolagsledningen ingick under 2009 utéver VD,
ckonomidirektér och vice VD Caesar Afors, IT- och
fastighetschef och vice VD Thomas Nilsson, finans- och
informationschef Britt-Marie Einar, transaktions- och
analyschef Mattias Rickardsson, PG Sabel enhetschef for
Kista och Tédby samt personalchef och miljéansvariga
Elisabeth Norling. Varje person i bolagsledningen har sitt
ansvarsomrade samt 6vergripande ansvar for affars-
enheterna. Frigor rorande den 16pande verksamheten
rapporteras vid bolagsledningens méten. Bolagsledningen

har haft 21 protokollférda méten under 2009.
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Bolagsledning

Bolagsledningen frén vinster: Elisabeth Norling, Gustaf Hermelin (VD), Mattias Rickardsson, Caesar Afors, Britt-Marie Einar, Thomas Nilsson och PG Sabel,

ELISABETH NORLING

Fodd 1964. Personalchef/miljdansvarig, anstélld sedan 2007.

Tidigare anstdllningar: Affarsomradeschef och rekryteringskonsult
Proffice 2005-2007, deldgare IntraKey 19982005, Forsiljningschef
Graphium 1996-1998, Affarsomradeschef LarData 1992-1996.
Utbildning: Civilekonom. Styrelseuppdrag: Inga. Aktieinnehav i Klévern: O
aktier, 100 000 kdpoptioner.

GUSTAF HERMELIN

Fodd 1956. VD, anstilld sedan 2002.

Tidigare anstdllningar: VD StrémPFastigheter i Norrképing 2001-2002,
VD StrandFastigheter i Nyképing1993-2002, Regionchef Storheden/
Wihlborgs 1998-2001, VD m m Oskarsborg 1994-1997.

Utbildning: Ekonomistudier HHS. Styrelseuppdrag: Ledamot i Dios
Fastigheter AB. Aktieinnehav i Klovern: 2 153 700 aktier, 200 000 kép-
optioner, privat, via familj och bolag.

MATTIAS RICKARDSSON

Fodd 1974. Transaktions- och analyschef, anstélld sedan 2003.
Tidigare anstdllningar: Dotterbolagscontroller Osterstréms Rederi AB
1999-2003. Utbildning: Universitetsstudier i ekonomi.
Styrelseuppdrag: Inga. Aktieinnehav i Klévern: O aktier, 200 000 kop-
optioner.

CAESAR AFORS

Fodd 1959. Ekonomidirektdr och vice VD, anstilld sedan 2002.

Tidigare anstdllningar: Konsultuppdrag inom StrandFastigheter i
Nyképing 1999-2002, egen féretagare 1997—1998, Fastighetsmaklare
Areal 1990-1997. Utbildning: Jagmastare. Styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansforsakringar Sodermanland. Aktieinnehav i Klgvern: 700 000 aktier,
200 000 képoptioner, via bolag.
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THOMAS NILSSON

Fodd 1951. IT- och fastighetschef, vice VD, anstalld sedan 2002.

Tidigare anstdllningar: Konsultuppdrag inom bl a Storheden, Wihlborgs
och StrandFastigheter i Nykoping 1995-2002, VD Skavsta Flygplats
1991-1995, VD Nykopings Industrihus 1982-1994.

Utbildning: Fil kand, foretagsekonomi. Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehay i Klévern: 275 991 aktier, 100 000 képoptioner, privat och via
bolag.

BRITT-MARIE EINAR

Fodd 1965. Finans- och informationschef, anstilld sedan 2004.
Tidigare anstdllningar: Informations- och IR-chef Tornet 1999-2003,
Ekonomijournalist Veckans Affarer 1997-1999 samt Finanstidningen
19901997, Treasurer Ostgéta Enskilda Bank 1989-1990. Utbildning:
Civilekonom. Styrelseuppdrag: Inga. Aktieinnehav i Klévern: 1 000 aktier,
100 000 kopoptioner, privat.

PG SABEL

Fodd 1964. Enhetschef Kista och Taby, anstilld sedan 2007.

Tidigare anstdllningar: Chef projektutveckling AP Fastigheter 2000-2007,
Projektchef och fastighetschef Skanska Fastigheter 1991-2000.
Utbildning: Civilingenjor. Styrelseuppdrag: Inga. Aktieinnehav i Klévern: O
aktier, 100 000 kopoptioner.

Uppgifterna ovan avser forhéllandet per 19 januari 2010.



ERSATTNINGAR

Riktlinjer for ersattning

Styrelsen presenterar i kallelsen till arsstimman forslag
till principer f6r ersittning och andra anstillningsvillkor
f6r VD och koncernledning, vilka beslutas av stimman.
Processen for faststillande av villkoren ska vara formalise-
rad och transparent samt innehélla férhillandet mellan
fast och rorlig ersittning samt ta hansyn till ssmbandet
mellan prestation och ersittning. Grundl6nen, som
omprévas varje dr, ska vara marknadsmissig och
konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvars-
omréden och erfarenhet. Hela styrelsen, utom VD, deltar

i beredning och beslut av ersittningsfrigor.

Ersattning till styrelse
Styrelsens arvode foreslds av valberedningen och faststills
pé drsstimman.

Styrelsen erh6ll 2009 totalt 875 tkr (875) att fordela
mellan styrelsens ledaméter (exkl VD). Ordférandens
arvode uppgick till 250 tkr (250) och 6vriga ledamoters
arvode var 125 tkr (125) per ledamot. Styrelsens arvode dr
oforiandrat sedan ar 2005.

Ersattning till VD
Ersittning och férméner till verkstillande direktoren
beslutas av arsstimman. Grundlonen ska vara marknads-
missig och konkurrenskraftig samt omprévas varje 4r.
VD:s resultatbaserade 16n uppgir till en procent av
bolagets resultat fore skatt, till den del detta belopp 6ver-
stiger faststillda driftsmal for fastighetsverksamheten.
Roérlig ersittning kan, for VD, uppgi till ett belopp
motsvarande hogst sex ménatliga grundloner. Mojlighet
finns att avsitta bonusbeloppet som pension i stillet f6r
16n. F6r 2009 utgir rorlig ersittning med sex ménads-
16ner. Beloppet kommer att belasta forsta kvartalet 2010.
VD:s formaner utover 16n och pension ér sjukvards-
forsikring, kostforméin samt tjanstebil och del i Kl6verns
vinstandelsstiftelse. Under anstéllningstiden hos bolaget
far pensionspremien uppga till 35 procent av grundlonen.
Pensionsaldern for VD ir 65 ér.

Vid uppsigning frin bolagets sida utgar full 16n och
samtliga formaner enligt ovan under uppsigningstiden.
Ersittningen avriknas mot inkomster fran eventuell
annan arbetsgivare. Vid uppsigning frain VD:s sida utgar
full 16n inklusive samtliga forméner under uppsigning-
stiden sa linge anstallningsférhéllandet bestar. Avgangs-
vederlag utgar ej, inga options- eller aktierelaterade

ersittningsprogram forekommer.

Ersattning till vice VD och 6vriga ledande
befattningshavare

Ersittning och forméner till vice VD och 6vriga ledande
befattningshavare beslutas, efter principer faststéllda av
drsstimman, av VD efter samrad med styrelseordforanden.

For vice VD och 6vriga ledande befattningshavare,
giller marknadsmissiga och konkurrenskraftiga l6ner.
Roérlig ersittning kan uppgé till ett belopp motsvarande
sex manatliga grundloner. F6r 2009 utgir rorlig ersittning
med en méinadslon. Beloppet kommer att belasta forsta
kvartalet 2010.

Pensionspremien, uppgér under anstéllningstiden hos
bolaget till 35 procent av grundlénen. Pensionséldern for
vice VD och 6vriga ledande befattningshavare dr 65 ar.
Uppsigning frian bolagets sida dr 12 manader och fran
den anstilldes sida sex manader. Avgangsvederlag utgr ej,
inga options- eller aktierelaterade ersittningsprogram
férekommer.

Formaner utéver 16n och pension dr £6r vice VD och
ovriga ledande befattningshavare sjukvirdsforsikring och
kostférmén samt del i Kl6verns vinstandelsstiftelse och
ritt till tjdnstebilsférman, om sa dr angivet i respektive
anstillningsavtal.

Ersattning till 6vriga medarbetare

Principen om marknadsmaissiga och konkurrenskraftiga
16ner giller dven for 6vriga medarbetare. Samtliga medar-
betare omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som
helt bekostas av bolaget. Férmaner utover 16n och pension
ir sjukvardforsikring och kostférman samt del i Kloverns
vinstandelsstiftelse. Kollektivavtal finns med Fastighets-
anstilldas forbund. Koncernen omfattade 123 medarbe-
tare (121) vid utgingen av 2009.
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Incitamentsprogram

De incitamentsprogram som finns dr lingsiktiga och har
som syfte att frimja engagemanget i bolaget och didrmed
oka dven virdet for aktiedgarna.

Fo6r 2009 giller samma principer avseende incita-
mentsprogram som fastslogs vid arsstimman 2008. Rorlig
ersittning kan, for VD, uppgi till ett belopp motsvarande
hogst sex manatliga grundléner. Fér VD grundar sig den
rorliga ersittningen pa bolagets resultat fore skatt, till den
del detta belopp Gverstiger faststillda driftsmal f6r fastig-
hetverksamheten. For vice VD och 6vriga ledande
befattningshavare giller, enligt anstillningsavtal, att rorlig
ersittning, utéver grundlon, kan uppga till ett belopp
motsvarande sex ménatliga grundléner. For 6vriga
ledande befattningshavare grundar sig den rorliga ersitt-
ningen pa utfall i férhillande till mal avseende driftover-
skott, resultat efter skatt och uthyrning. Styrelsen dger ritt
att fringd principerna om det i enskilda fall finns sirskilda
skil for detta.

Avgingsvederlag utgir ej, inga options- eller aktie-

relaterade ersittningsprogram forekom vid arsskiftet.

Vinstandelsstiftelse

Kloverns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbe-
tare som varit anstillda under viss period. Overforingen
till stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp
per anstilld och ar (42,4 tkr) och baseras pd en kombina-
tion av Kl6verns resultat, avkastningskrav och utdelning
till aktiedgarna. Vid utgingen av 2009 dgde stiftelsen
totalt 665 000 aktier motsvarande 0,4 procent av totalt
antal registrerade aktier i Kl6vern.

Under februari 2009 respektive februari 2010 fattade
styrelsen beslut om avsittning for 2008 respektive 2009,
med ett halvt prisbasbelopp per anstilld och ar. Bida
avsittningarna belastar resultatet 2009 med totalt

5 847 tkr (-1 175).

Ytterligare information om ersittningar finns i not 3.
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Kostnader for ersittningar och férmaner

Belopp i tkr 2009 2008

Léner, och arvoden och férmaner

Styrelseordférande

Stefan Dahlbo 250 250
Ovriga styrelseledaméter

Lars Holmgren 125 125
Anna-Greta Lundh 125 125
Johan Piehl* = 31
Helen Olausson®* 31 94

Rutger Arnhult** 94 -
Lars Rosvall 125 125
Fredrik Svensson 125 125
Verkstdllande direktor

Grundlon 2662 2482
Rorlig ersittning 0 0
Formaner 76 82
Vice verkstdllande direktor (tvd personer)

Grundlon 2694 2693
Rorlig ersittning 0 0
Formaner 118 119
Ovriga ledande befattningshavare

(fyra personer 2009, tre personer 2008)

Grundlon 3826 3367
Rorlig ersattning 0 0
Formaner 264 129
Ovriga anstdllda

Grundlon 43617 44 577
Rorlig ersattning 0 253
Formaner 2431 2255
Summa 56 563 56 832
Avtalsenliga pensionskostnader (inkl Fora)

Verkstallande direktor 867 841
Vice verkstallande direktor (tva personer) 943 922
Ovriga ledande befattningshavare

(fyra personer 2009, tre personer 2008) 1227 1087
Ovriga anstillda 3936 3990
Summa 6973 6 840
Lagstadgade sociala kostnader(inkl. I6neskatt)

Styrelseordférande 79 81
Ovriga styrelseledaméter 196 203
Verkstallande direktor 1070 1035
Vice verkstallande direktor (tva personer) 1111 1132
Ovriga ledande befattningshavare

(fyra personer 2009, tre personer 2008) 1579 1392
Ovriga anstillda 14923 16063
Summa 18958 19906
Totalt 82494 83578

* Johan Piehl avbojde omval vid drsstimman 2008 och ersattes av
Helen Olausson.

** Helen Olausson avbsdjde omval vid drsstimman 2009 och ersattes av
Rutger Arnhult.



REVISOR

Vid érsstimman 2007 for tiden intill &rsstimman 2011
utsdgs Ernst & Young AB till revisor i bolaget. Mikael

Ikonen, auktoriserad revisor, d4r huvudansvarig revisor i
Klovern AB sedan 2007.

Tuppdraget ingér granskning av bolagets bokforing
och édrsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens
forvaltning. Revisorerna ska dven, om inte annat sarskilt
beslutas, granska bolagets bolagsstyrningsrapport, styrel-
sens rapport Gver intern kontroll samt oversiktligt granska
bolagets halvars- eller nioménadersrapport.
Granskningen sammanstills i en rapport som drligen
behandlas av styrelsen. Av rapporten ska bl a framga
huruvida Kléverns organisation dr utformad sa att bokf6-
ring, finansiell férvaltning och ekonomiska férhillanden i
ovrigt kan kontrolleras pa ett betryggande sitt.

MIKAEL IKONEN

Fodd 1963. Auktoriserad revisor
sedan 1996, anstilld hos Ernst
& Young AB sedan 1988.
Owvriga uppdrag: Ing Real Estate
Nordic Holding AB, Russian
Real Estate Investment AB,
Rusforest AB, 11 Real Asset
Fund AB, Citycon AB, Scandic
Hotels AB, Cramo Holding
AB, Unibal Rodamco AB samt SFF Real Estate AB.
Aktieinnehav i Klovern. 0 aktier.

Ersattning till revisorer
Arvode till revisorer faststills, efter f6rslag frin valbered-
ningen, pa drsstimman. Arsstimman 2009 beslét att

arvode utgar enligt rakning.

Arvode och kostnadsersittning till revisorer

Belopp i tkr 2009 2008
Revisionsuppdrag 1650 1524
Ovriga uppdrag 7 152
Summa 1657 1676

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Svensk kod for bolagsstyrning tridde i kraft 1 juli 2005
och reviderades 1 juli 2008 f6r att omfatta alla svenska
bolag vars aktier dr noterade pa reglerad marknad i
Sverige. Koden kommer att revideras ytterligare per den
1 februari 2010. Koden forvaltas av Kollegiet f6r Svensk
Bolagsstyrning och ir ett komplement till gillande lag-
stiftning och andra regelverk. Syftet ir att ge god bolags-
styrning och sikerstilla att bolag som inte leds direkt av
sina dgare skots pé ett s effektivt sitt som mojligt.
Koden ir inte tvingande, men viljer man att avvika
krivs en forklaring, enligt principen "£6]j eller forklara”.
Klovern har under aret, utifrin gillande kod vid
utgdngen av 2009, valt att avvika frin nedan, med angivna

forklaringar;

9.1 Ersattningsutskott

Kl6vern har inget unikt ersittningsutskott utan hela
styrelsen, exklusive VD, ansvarar for att bolaget har en
formaliserad och transparent process for att faststélla

principer for ersittning och andra anstéllningsvillkor for

VD och bolagsledning.

10.1 Revisionsutskott

Styrelsen anser att revision dr av sidan betydelse att dessa
fragor ska beredas och beslutas av hela styrelsen, exklusive
VD. Vid minst tvi tillfdllen under éret triffas revisor och
styrelse for att diskutera revisionsfrigor och vid minst ett
tillfille triffas styrelse och revisor utan att VD eller annan
representant frin bolaget dr nirvarande. Bolagets revisor
deltar dven vid tvi styrelseméten under aret och redogor

for sina iakttagelser vid revisionen.
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INTERN KONTROLL
Styrelsen ansvarar for att den interna kontrollen och tyd-
liga riktlinjer, tillsammans med aterkommande uppf6l;-
ning och sunt fornuft, skapar forutsittningar for att na
gemensamma mal samt fortroende och tillforlitlighet i
hela organisationen sévil som hos aktiedgarna.
Processerna for hantering av intern kontroll och
styrning inom bolaget styrs ut6ver lagar, regelverk och
rekommendationer till stor del av interna policyer och
styrdokument. Styrdokument och policyer dr kontinuer-
ligt reviderade och utvirderas samt utvecklas I6pande och
anvinds som stod i beslutsprocesserna for varje enskild

medarbetare.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljén utgér basen f6r den interna kontrollen och
virderingar i bolaget. Den formella beslutsordningen
utgdr frin ansvarsfordelning mellan styrelse och VD och
omfattar arbetsordning fér styrelsen, VD-instruktion och
rapportinstruktion. Visentliga processer, utover den
finansiella rapporteringen, som bl a redovisningsinstruk-
tion, projektadministration och hyresadministration finns
upprittade i separata dokument, vilka utvirderas och
utvecklas l6pande utefter dndringar i lagar, rekommenda-
tioner och rutiner. Dokumenten ger stéd och vigledning
och omfattar savil beslutsvigar som ansvarsférdelning

och befogenheter.

Riskbedomning

Varje organisation méter méinga risker av externt och
internt ursprung som méste identifieras och vérderas for
att bestimma hur riskerna ska hanteras och fel i hante-
ringen minimeras. Det dr ocksa av stor vikt att Kl6verns
IT-milj6 héller en hog nivé gillande sikerhet, tillginglig-
het och effektivitet. Omfattning och bedémning av bola-
gets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rappor-
teringen i synnerhet, gors kontinuerligt av styrelsen och
bolagsledningen.

Kontrollaktiviteter
Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning gor fortl6-
pande uppf6ljning av verksamheten sivil som pa resultat-,

balans- som verifikationsnivi for att sikerstilla att rikt-
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linjer £6ljs. Ett begrinsat antal personer har firmateck-
ningsritt och en attestordning finns upprittad. Koncern-
ens verksamhet, finansiella hantering och férvaltning
revideras tvd ganger per dr av bolagets revisorer som
rapporterar iakttagelser och eventuella synpunkter direkt
till styrelsen. Principer f6r redovisning, rapportering och
revisionssynpunkter gés igenom vid ordinarie revision av
arsbokslut.

Information och kommunikation
Bolagsledningens interna kommunikation utgors framst
av ledningsgruppens protokollférda méten samt regel-
bundna konferenser och méten med ansvariga for respek-
tive affirsenhet samt 6vriga chefer.

Relevant information, intern och extern, formedlas
16pande till berérda medarbetare. Den externa informa-
tionen skéts utifridn en informationspolicy som delvis dr
anpassad utefter Nasdaqg OMX Stockholms regelverk och
Svensk kod for bolagsstyrning. Den interna information-
en formedlas huvudsakligen via intranitet.

Styrning och uppféljning

Finansiell uppfoljning sker kvartalsvis av samtliga affirs-
enheter och bolag samt pa koncernnivi. Uppf6ljningen
sker mot budget och prognos. Resultatet analyseras av
savil fastighetsavdelning, ekonomiavdelning och resultat-
ansvarig person i ledningen. Avrapportering sker till VD
och styrelse.

Internrevision

Kl6vern har en decentraliserad och transparent organisa-
tion dér bl a finansverksamhet, ekonomi- och hyresadmi-
nistration skots fran huvudkontoret. Uppféljning av
resultat och balans gors kvartalsvis av savil de olika funk-
tionerna som av bolagsledning och styrelse. Hantering
och rapportering granskas av bolagets revsiorer och utfal-
let rapporteras till styrelsen. Baserat pd ovan anses det

dirfor inte foreligga nigot behov av intern revision.

Ytterligare information om riskbedémning, exponering
och hantering finns i avsnittet Risk och kinslighet pa
sidorna 26-29.



BOLAGSORDNING

Kl6vern AB (publ) organisationsnummer 556482-5833. Bolagsordning antogs pa Kloverns drsstimma 5 april 2006.

§ 1 Firma
Bolagets firma dr Klovern AB. Bolaget dr publikt (publ).

§ 2 Site
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Nykoping.
Bolagsstimma kan hillas i Nykoping eller Stockholm.

§ 3 Verksamhet
Bolagets verksamhet dr att dga och forsilja fastighets-

bolag, samt ddrmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet ska vara ldgst trehundra miljoner
(300 000 000) kronor och hogst en miljard tvihundra
miljoner (1 200 000 000) kronor.

Antal aktier ska vara ligst sextio miljoner
(60 000 000) och hégst tvahundrafyrtio miljoner
(240 000 000).

§ 5 Styrelsen
Styrelsen ska besté av ligst fyra och hogst dtta ledaméter,
med hogst fyra suppleanter.

§ 6 Revisorer
Bolaget ska ha en eller tva revisorer och motsvarande
antal suppleanter eller ett eller tva registrerade revisions-

bolag.
§ 7 Rakenskapsar

Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderir.

§ 8 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet.

§ 9 Aktiedgares ritt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna vid bolags-
stimma skall dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstillning av hela aktieboken avseende férhallandena
fem vardagar fore stimman, dels gora anmalan till bolaget
senast klockan 12.00 den dag, som anges i kallelsen till
stimman. Sistnimnda dag fir inte vara sondag, annan
allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyérsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore

stamman.

§ 10 Utomstaendes nérvaro vid bolagsstimma
Den som inte dr upptagen i aktieboken ska, pa de villkor
styrelsen bestimmer, ha ritt att ndrvara vid bolagsstimma.

§ 11 Arsstimma
P4 arsstimma ska f6ljande drenden komma till behand-

ling:

=

val av ordforande vid stimman;

2. upprittande och godkidnnande av rostlingd,;

3. valaven eller tvi justeringsmin;

4. prévning om stimman blivit behérigen samman-
kallad;

godkinnande av dagordningen;

st

6. framliggande av arsredovisningen och revisions-
berittelsen samt, i férekommande fall, koncern-
redovisningen och koncernrevisionsberittelsen;

7. beslut om
a) faststillande av resultatrikningen och balans-

rikningen samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrikningen och koncernbalansrikningen,
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststillda balansrikningen,
c) ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och verkstil-
lande direktoren;

8. bestimmande av antalet styrelseledamoter och sty-
relsesuppleanter samt, i férekommande fall, revisor
och revisorssuppleant eller registrerat revisionsbolag;

9. faststillande av arvoden it styrelsen och, i forekom-
mande fall, revisorer;

10. val av styrelseledamoéter och styrelsesuppleanter samt,
i férekommande fall, revisor och revisorssuppleant
eller registrerat revisionsbolag;

11. annat drende som ankommer pd stimman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 12 Avstimningsforbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontof6ring av

finansiella instrument.
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Femarsoversikt

mkr

Resultatrakning 2009 2008 2007 2006 2005
Hyresintakter 1231 1178 1124 808 635
Ovriga intakter 23 42 83 35 4
Fastighetskostnader —474 -462 -446 -341 -248
Driftéverskott 780 758 761 502 391
Central administration -66 -57 -65 -50 -37
Finansnetto 221 —-346 -310 =171 -178
Férvaltningsresultat 493 355 386 281 176
Vardeforandring fastigheter -231 -760 1106 262 158
Vardeforiandring derivat 34 -155 53 28 -3
Virdeférandring vardepapper - - 0 22 -
Resultat fore skatt 296 -560 1545 593 331
Skatt pa arets resultat =5 84 -319 38 48
Avrets resultat 237 —476 1226 631 379
Balansrikning 2009 2008 2007 2006 2005
Inventarier 10 12 13 14 5
Férvaltningsfastigheter 12032 11895 12154 10701 5968
Derivat - - 96 49 7
Uppskjuten skattefordran 418 407 474 516 279
Ovriga tillgangar 83 116 185 96 107
Likvida medel 24 67 87 95 141
Tillgangar 12567 12 497 13 009 11471 6507
Eget kapital 4112 4035 4867 3868 2264
Uppskjuten skatteskuld 370 309 460 183 -
Rantebarande skulder 7 646 7 645 7007 6878 3987
Derivat 31 62 - - -
Ovriga skulder 408 446 675 542 256
Eget kapital och skulder 12567 12 497 13 009 11471 6507

Férvaltningsresultat Fastighetsbestand
mkr mkr
500 14 000
< 12 000
400
350 10 000
3 8 000
250
200 6000
150 4000
100 268
50 000
0 0
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Forvaltningsresultatet 6kade kraftigt under 2009. Totalt verkligt virde har varit relativt oférandradt

under de senaste tre ren
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mkr

Kassaflédesanalyser 2009 2008 2007 2006 2005
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 490 205 648 451 220
Kassaflode fran investeringsverksamheten =373 -502 -396 -3427 -1384
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -160 277 -260 2930 1195
Arets kassaflode -43 -20 -8 -46 31
Likvida medel vid arets bérjan 67 87 95 141 110
Likvida medel vid arets slut 24 67 87 95 141
Fastighetsrelaterade nyckeltal, vid arets slut 2009 2008 2007 2006 2005
Uthyrningsbar yta, tkvm 1392 1382 1394 1436 1042
Hyresvarde, mkr 1385 1360 1309 1276 798
Bokfort varde fastigheter, mkr 12032 11895 12154 10701 5968
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 88 84 87
Overskottsgrad, % 62 62 63 60 61
Finansiella nyckeltal 2009 2008 2007 2006 2005
Soliditet, % 32,7 323 37,4 33,7 34,8
Rantetackningsgrad, ggr 32 2,0 2,2 2,6 2,0
Skuldsattningsgrad, % 1,9 1,9 1,4 1,8 1,8
Belaningsgrad fastigheter, % 64 64 58 64 67
Avkastning pd eget kapital, % 538 -10,7 28,1 20,6 19,1
Genomsnittlig ranta, % 2,7 4,2 4,6 4,1 3,5
Réntebarande skulder, mkr 7 646 7 645 7007 6878 3987

Fastighetsférviry

mbkr, antal,
staplar linje
5000 100
4000 80
3000 60
2 000 40
1000 20

0
2005 2006 2007 2008 2009

Under 2009 f6rvirvas totalt fem fastigheter, varav tva
i Nyképing och en vardera i Boras, Kista, och Vasteras
samt 17 tomtrétter i Karlstad till ett pris om 179 mkr.

Fastighetsférsiljningar

mkr, antal,
staplar linje
1400 56
1200 48
1000 40
800 32
600 24
400 16
200 8

0
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Forsaljningar 2009 avser en fastighet i vardera Karlstad och
Nykoping samt tva fastigheter i Linkoping for totalt 162 mkr.
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Aktiedata 2009 2008 2007 2006 2005
Borsvirde, mkr 3682 2929 4227 4996 2949
Utestaende aktier vid arets utgang, miljoner 160,8 160,8 165,8 166,5 120,4
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 160,8 163,2 166,4 125,2 115,8
Totalt antal registerade aktier vid &rets utgang, miljoner 166,5 166,5 166,5 166,5 120,4
Antal aktieagare 29943 30372 31249 19 058 27 945
Utlandsk agarandel, % 14 16 17 15 15
Borskurs vid arets slut, kr 22,90 18,20 25,50 30,00 24,50
Hogsta kurs under aret, kr 24,30 26,70 33,40 30,30 30,00
Lagsta kurs under aret, kr 15,80 10,10 21,40 19,60 18,70
Antal omsatta aktier per ar, tusental 64 244 75745 69513 44969 49418
Dito genomsnitt per dag, tusental 256 300 279 181 195
Omsittningshastighet per ar, ggr 0,40 0,49 0,42 0,36 0,43
Utdelning, kr 1,25% 1,00 1,50 1,25 1,00
Aktiens direktavkastning, % 5,5 5,5 59 4.2 41
Utdelning i forhallande till férvaltningsresultat, % 41 46 64 56 67
Aktiens totalavkastning, % 313 -22,7 -10,8 26,5 30,2
Carnegies fastighetsindex (CREX), % 26,0 -27,0 -22,5 35,6 32,1
Stockholmsbérsens all-share index (OMXSPI), % 46,7 —42.0 -6,7 23,8 32,8
Totalt resultat per aktie, kr 1,48 -2,92 7,36 5,04 3,27
Kurs / totalresultat per aktie (P/E-tal), kr 15,5 -6,2 3,5 6,0 7,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,07 2,17 2,32 2,25 1,49
Eget kapital per aktie, kr 25,58 25,09 29,36 23,23 18,81
Kurs / eget kapital per aktie, kr 0,90 0,73 0,87 1,29 1,30
Kassaflode per aktie, kr -0,27 -0,12 -0,05 -0,37 0,27
Fastigheternas bokférda védrde per aktie, kr 74,83 73,97 73,31 64,25 49,60

* Foreslagen utdelning.

Resultat per aktie

Lo_Nmwruvaoumnx

|
w N

2005 2006 2007 2008 2009
Trots stabila férvaltningsresultat har totalt resultat varierat

kraftigt mellan aren till féljd av stora vardeforandringar pa
fastigheter och derivat.

104 / KLOVERN — ARSREDOVISNING 2009

Borskursen ckade med 26 procent under 2009, att
jamféra med en nedgang med 29 procent under 2008.

Bérskurs vid arets slut

0
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Definitioner

Aktiens direktavkastning Hyresintikter
Aktieutdelning i procent av bérskurs vid motsvarande rakenskapsars slut. Debiterade hyror jamte tilligg, sdsom t ex ersittning for virme och

. . fastighetsskatt.
Aktiens totalavkastning

Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning i relation till borskursen vid .
s Hyresvirde

s .
are ! Hyresintakter plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Avkastning pa eget kapital
g pe €8 ] P o o ) Kassafléde per aktie

Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital. ) o o . X :
Periodens kassafléde i relation till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Avkastning pa totalt kapital
g . P L o Omesittningshastighet
Resultat fore skatt med aterldggning av finansnetto samt vardeforand- o - . :
. o > ) Totalt omsatt antal aktier i relation till antal utestdende aktier.
ringar derivat i procent av genomsnittligt totalt kapital.

. Orealiserade virdeférandringar
Avkastningskrav Al - e : :
i ) . Forandring av verkligt varde efter avdrag fér gjorda investeringar.
Fastighetsvédrderingarnas avkastningskrav pa restvardet.
P/E-tal

Belaningsgrad, fastigheter
g8 g Borskurs vid rets slut i relation till resultat per aktie.

Rintebirande skulder avseende fastigheter i forhéllande till
fastigheternas redovisade vrde. Personalomsittning

. Antalet tillsvidareanstallda, som var anstéllda vid arets borjan och slutat
Driftéverskott

L : ) ) i under dret, i relation till antalet anstéllda vid inledningen av aret.
Totala intdkter minus kundférluster, drift- och underhallskostnader,

tomtréttsavgalder och fastighetsskatt. Realiserade vardeférandringar

) ) Forsaljningspris efter avdrag for senast redovisade verkliga virde och

Eget kapital per aktie e

i o o X o omkostnader vid férsaljning.
Redovisat eget kapital i relation till antalet utestdende aktier vid arets

utgang. Resultat per aktie

. . Arets resultat i relation till genomsnittligt antal utestaende aktier.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde vid arets utgang. Rantetdckningsgrad

) Resultat, exklusive virdeférandringar, efter finansiella poster plus
Fastighetskostnader ) : o .
) ) ; finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Avser direkta fastighetskostnader sasom el, vatten, varme, reparationer,

underhall, hyresgistanpassningar, tomtréttsavgilder, fastighetsadminis- Skuldsattningsgrad

tration och fastighetsskatt. Rantebérande skulder i férhallande till eget kapital vid arets utgang.
Fastighetstyp Soliditet

Fastighetens huvudsakliga anvandning med avseende p4 lokaltyp. Inom Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid arets
en fastighetstyp kan darfér ytor som avser andra andamal an den utgang.

huvudsakliga anvandningen férekomma. .
Totala intakter

Férvaltningsresultat Summan av hyresintakter och évriga intakter.
Resultat fére vardeforiandringar och skatt. .

Overskottsgrad
Féradlingsvinst Driftéverskott i procent av totala intakter.

Forséljningspris minus investerat kapital. .
Ovriga intdkter

Féradlingsvirde per anstilld Intakter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
Forvaltningsresultat exklusive finansnetto plus lonekostnader inklusive
|6nebikostnader dividerat med genomsnittligt antal anstallda.
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Kldvern AB
Nyckelvagen 14

Box 1024

611 29 Nykoping

Tel 0155-44 33 00

Fax 0155-44 33 22
e-mail: info@klovern.se
www.klovern.se

narbet och engagemang






