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VIKTIGA HANDELSER 2012

> Rutger Arnhult tilltradde som VD 1 januari.
> Extra bolagsstamma 12 januari beslutade
om nyemission och fondemission av pre-
ferensaktier samt utdelning om 2,50 kr till
preferensaktiedgare.
> Borsnoterade fastighetsbolaget Dagon,
inkluderande 124 fastigheter, till ett varde
@ Harnssand/Solleftea av 5,7 mdkr, férvdrvades den 2 mars.
> Arsstamma 17 april beslutade om utdel-
ning till stamaktiedagare om 1,25 kr per aktie
samt 10,00 kr per preferensaktie.
MELLAN/NORR - .
/ > Extra bolagsstimma beslutade om riktad
Falun/Siter @ nyemission av preferens}akper i samband
med forvarv samt nyemission av preferens-
ktier.
® Urpsil STOCKHOLM — 2<He
Visterds @ W Kisid e g q
el @ o AV > | syfte att bredd_a ﬁnansmrmgsbasen emit-
Orebro terades fyra obligationer om sammanlagt
@ Nykoping ],8 mdkr.
@ Norrképing . 5 b .
LinkaBine > Ytterligare 13 fastigheter for 1,8 mdkr i
[ ] PNg SoT “
- bland annat Géteborgs- och Stockholms-
oras . oo .
AP regionen forvarvades.
/D > Elva fastigheter séldes for 543 mkr, huvud-
e Kalmar @ sakligen i syfte att renodla bestandet.
Karlskrona
Oresund @
2012-12-31 2012-09-30 2012-06-30 2012-03-31  2011-12-31 2011-09-30 2011-06-30 2011-03-31
NYCKELTAL Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Overskottsgrad, % 53 69 67 61 61 69 61 57
Avkastning pa EK, % -0,6 12 2,3 35 29 -0,7 3,4 43
Justerad soliditet, % 31,4 29,9 29,6 30,6 349 341 34,0 34,5
Soliditet, % 276 253 250 26,5 30,8 30,6 31,4 32,6
Belaningsgrad fastigheter, % 56 62 60 61 63 63 64 63
Belaningsgrad, % 67 68 67 67 63 63 64 63
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 2,0 1,9 1,8 2,0 2,4 2,2 2,2
Genomsnittlig ranta, % 43 4.4 45 46 4,2 41 4,0 39
Réntebindning, ar 3,5 2,4 28 3,0 2,7 29 21 2,3
Kapitalbindning, ar 2,2 1,8 2,0 2,2 1,9 2,1 2,4 2,0

1) Januari 2013
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KLOVERNS RESULTAT 2012

Klévern redovisar en kraftig 6kning av férvaltningsresultatet under 2012. Okningen 4r
i forsta hand hanforlig till ett storre fastighetsbestand, frimst genom férvarv av det
bérsnoterade fastighetsbolaget Dagon. | motsatt riktning verkade finansnettot samt

vardeférandringar pa derivat.

Kléverns fastighetsbestind vixte med nira atta
mdkr under dret, varav nettoforvirv av 126 fast-
igheter utgjorde 6,9 mdkr och investeringar

0,9 mdkr. Diremot uppvisades i stort sett inga
virdeforandringar for fastigheterna under aret.
Okningen av fastighetsbestindet har piverkat
savil intdkter, kostnader som resultat.

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultat exklu-
sive virdeforindringar och skatt, okade till 524 mkr
(428) under dret. Overskottsgraden sjonk till 62 pro-
cent (63), delvis beroende pd en hogre vakansgrad

i Dagon dniKlévern. Centrala administrations-
kostnader har paverkats av engéngskostnader for
Dagonforvirvet. Finansnettot 6kade pa grund

av hogre rintebdrande skuld, den genomsnittliga
rintenivin var i stort sett oforindrad.

Sjunkande linga marknadsrintor under dret inne-
bar att virdet pd de rinteswappar som Klévern har
for att rintesikra lineportf6ljen dndrades med
-175 mkr (-225), varav -78 mkr (=) ir realiserat.

Arets resultat uppgick till 339 mkr (465). Sink-
ningen av bolagsskatten till 22 procent paverkade
resultatet med 39 mkr efter nedskrivning av good-
will med -95 mkr.

Eget kapital 6kade med 1 956 mkr till 6 696 mkr
(4 740) under aret. Styrelsen har till drsstimman
2013 foreslagit en utdelning om 1,50 kr per stam-
aktie (1,25) samt en utdelning om 10,00 kr per
preferensaktie (10,00), att utbetalas med 2,50 kr

per kvartal.

RESULTAT, MKR 2012 2011
Intakter 1948 1364
Fastighetskostnader 733 -507
DRIFTOVERSKOTT 1215 857
Central administration -86 71
Finansnetto -605 -358
FORVALTNINGSRESULTAT 524 428
Virdeforandringar fastigheter 33 435
Virdeférandringar derivat -175 225
Virdeforandringar finansiella tillgangar 10 -
Nedskrivning goodwill 95 -
RESULTAT FORE SKATT 231 638
Aktuell skatt 2 0
Uppskjuten skatt 110 -173
ARETS RESULTAT 339 465
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FORVARV, NYBYGGNAD OCH OMBYGGNAD.
FASTIGHET FOR FASTIGHET. SA KOMMER VAR TILLVAXT.

Kloverns vision &r att skapa milj6er for framtidens
foretagande. Det kraver ett aktivt byggande av

stadsdelar, omraden och olika naringslivskluster.

Det gor vi genom att med narhet och engagemang
erbjuda vara kunder effektiva lokaler i valda

tillvaxtregioner.

2012 var ett &r som gick i tillvaxtens tecken. Vitog
ett rejalt kliv mot vart mal att na ett fastighetsvarde

pa 25 mdkr.
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Rutger Arnhult, VD Klévern

Dagon hade vid férvarvs-
tidpunkten totalt 124
kommersiella fastigheter
till ett virde om 5,7 mdkr,
fran Oresund i séder till
Sollefted och Harnésand

i norr. Cirka 50 procent av
bestandet lag i Stockholms-

och Oresundsregionen.



En geografisk fulltraff

2012 fo'rviirfvade Klovern det borsnoterade ﬁstig/.)etsbolaget Dagon.
Genom forvirvet fick Klovern tillging till de viktiga tillvixtmarknaderna

Oresund och Goteborg och okade i ett slag sitt fastighetsvirde fran omkring

15 till drygt 20 mdker.

—Forvirvet var mycket viktigt ur geogra-
fisk synpunkt. Dels befiste vi positionen
pavir huvudmarknad Stockholm som stiar
for nistan en tredjedel av det forvirvade
fastighetsbestandets virde, dels fick vi till-
ging till tillvixtmarknader i Oresunds- och
Goéteborgsregionen. Detdr genom atthaen
kritisk massa i tillvixtregioner som vi pa
allvar kan nirma oss var vision om att

skapa effektiva och trivsamma miljoer for
framtidens féretagande, konstaterar Kléverns
VD Rutger Arnhult.

Med sammanslagningen fick Kl6vern samti-

digt flera andra intressanta tillvixtmajligheter.
Projektportfoljen okade med cirka 350 mkr
och nya byggritter tillkom. Forvirvet 6kar
dessutom Kl6verns potential inom uthyrning
di Dagonhade en ekonomisk uthyrningsgrad
péd 84 procent.

— Vibreddade vir befintliga hyresbas och
okade andelen hyresgister inom de viktiga

kundkategorierna stat, landsting och kommun.

Forvirvetligheltilinje med Kl6verns tillvaxt-
mal om ett fastighetsvirde om minst 25 mdkr
och en plats pa Stockholmsborsens stora lista,

siager Rutger Arnhult.

forvarv

TILLVAXT GENOM
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Nya kontorslokaler fér framtiden

— Det dr férstas
hedrande for oss
att fa leverera nya
effektiva kontors-
lokaler till Ericsson.
Tillsammans har

vi skapat en lés-
ning som visar hur
morgondagens mo-
derna kontor ser ut. Naturligtvis ger
dessa nybyggnadsprojekt utvecklings-
vinster och driver var egen tillvixt,
sager Kléverns projektchef

Géran Andersson.

Géran Andersson,
projekichef Klévern

2010 triffade Klévern och Ericsson ett
tiodrigt hyresavtal som innebar att delar
av Kléverns byggratter i Kista, i direkt

anslutning till Ericssons befintliga hu-
vudkontor, skulle nyttjas fér en nybygg-
nation om 27 tkvm kontor samtidigt
som 9 000 kvm byggdes om fér ny verk-
sambhet. Tre &r senare flyttar omkring
1200 Ericssonanstilldain i sina nya
lokaler. Sommaren 2013 beriknas cirka
3 000 personer ha sin arbetsplats

i fastigheten Isafjord 1.

— Ericsson lever i en snabbrorlig
omvirld och maste hela tiden anpassa
sina fastigheter efter de behov man
ser framfér sig. Projektet hade pa
manga satt valdigt specifika krav. Det
skulle vara ett flexibelt och logistiskt vl
genomtankt hus att arbeta i, med stora
gemensamhetslokaler samt kund- och
utstillningsytor. Med utgangspunkt i

Kléverns koncepthus, det vill siga

en plattform som bygger pa moduler,
har vi tillsammans med arkitekter kun-
nat bygga in precis den flexibilitet och
kvalitet som Ericsson krivt, beréttar
Goéran Andersson.

Att utnyttja byggratter for att skapa
moderna fastigheter ar en viktig del i
Kloverns tillvaxtstrategi.

— Vi ska naturligtvis féridla bygg-
ratter i mojligaste man. Det kréver att
vi kan férutse behoven pa marknaden,
sager Géran Andersson.

Klévern planerar fér nya fastigheter
bredvid Ericssonkvarteret, dar foretaget
ager outnyttjade byggratter. Bara i Kista
finns fortfarande omkring 180 tkvm
potentiell yta.
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Ericssons nya kontorslokaler haller hég
kostnads- och miljceffektivitet:

> Medarbetarna sitter pa 10 kvm per person.

> Fastigheten ska certifieras enligt Green
Buildingkraven samt LEED guldniva.

> Taket dr delvis beklatt med gras och vaxter,
sa kallat sedumtak.

TILLVAXT GENOM




sta stifla, vi mo‘isié d i:@laa -
ett utvecklingsperspektin.” '

Alexander Dufva,
cheffér WSP

Samhillsbyggnad
i Orebro.

Den nyligen renoverade
fastigheten stammer

vil 6verens med WSPs
féretagsprofil. Lokalerna dr
idag mycket energieffektiva
med bergkyla och bergviarme

samt atervinningssystem.
Fastigheten ska dessutom
certifieras som Green Building.



Nara dialog for langsiktiga relationer

Mer dndamdlsenliga och yteffektiva lokaler. Nytt femarsavtal, lagre vakanser

och okade hyresintikter. Det blev resultatet av Kloverns utvecklingsprojekt med

sin hyresgist, tillika analys- och teknikkonsultforetaget, WSP Sverige i Orebro.

Sedan hosten 2012 sitter WSP i helrenoverade,
moderna kontorslokaler, i fastigheten Oxbacken
7 i Orebro, som dessutom ir 200 kvm storre in
tidigare.

— WSP vixer kraftigt just nu. Viville dirfér ha
mer flexibla och representativa lokaler som kan
hysa fler medarbetare, siger Alexander Dufva,
chef for WSP Sambhillsbyggnad och fortsitter:

— Eftersom vi bdde gor avancerade utred-
ningar och loser komplexa problem, behéver
vi dels kreativa utrymmen, dir vi kan jobba
i grupper, dels mindre landskap samt nigra
kontorsrum, med komfort och ljudmiljé som
ger mojligheter till koncentration.

Mikael Warg, enhetschef hos Klévern i Orebro
har varit ansvarig for utvecklingsprojektet frin
Kloverns sida.

— Varje fastighet har sin unika situation, men
riktigt bra forvaltning tar i forsta hand hinsyn
till verksamheten och ménniskorna i fastighe-
ten. Det dr virt nira samarbete med WSP ett

bra exempel pa. I det hir fallet hade fastigheten
ocksd bra grundvirden — det vill sdga byggna-
dens grundstomme och 6ppna lésningar — som vi
kunde utnyttja for att stétta WSP i sin fortsatta
tillvixt. Viutokade ocksa kontorsytan med cirka
15 procent genom att ta vara pa det outnyttjade
vindsforradet, berdttar Mikael Warg.

Att forvalta befintliga lokaler klokt ir natur-
ligtvis en hornsten i Kloverns verksamhet. Det
handlar sivil om att behilla hyresgister dver tid
och minska vakanser som att arbeta upp hyres-
nivéer och optimera kostnadsbilden.

— En fastighet ska aldrig sta stilla, vi méste
alltid ha ett utvecklingsperspektiv. Det dr vért
uppdrag att forstd hyresgisternas behov och
optimera den uthyrningsbara ytan efter dem,
siger Mikael Warg.

Alexander Dufva konstaterar att dialogen
med Kl6vern har varit rak.

— De har verkligen stottat oss och pekat pa
mojligheter lings vigen.
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ETT AR PRAGLAT AV TILLVAXT

2012 blev ett hiandelserikt och bra ar for Klévern. Det var ett &r da vi expanderade pa nya geografiska
tillvaxtmarknader, breddade den finansiella basen och starkte hyresgaststrukturen. Det var kort sagt

ett ar av betydande tillvixt och god |6nsamhet.

Férvirvet av Dagon i bérjan av 2012 resulterade i en intensiv
start pd aret for Klovern. Genom képet 6kade fastighetsvir-
detiett slag frin omkring 15 till drygt 20 mdkr, helt i linje
med vart lingsiktiga férvaltningsmal om ett totalt fastig-
hetsvirde pa minst 25 mdkr. Vi stiarkte var position pa den
viktiga Stockholmsmarknaden och etablerade oss pé allvar

i Oresunds- och Goteborgsregionen. 2012 handlade dirfér
mycket om att vilkomna och integrera cirka 55 nya med-
arbetare i Klévern. Det administrativa integrationsarbetet
har varit omfattande och kravt mer jobb dn vi trott, men har

ocksa gitt 6ver forvintan.

Under dret kopte vi totalt 137 fastigheter till ett virde av
omkring 7,5 mdkr. Vi salde ocks elva fastigheter, ddribland

nagra udda frin Dagonportfoljen for att renodla bestindet
till vira tillvixtregioner. Trots att vi vuxit si kraftigt, dr det
glidjande att se hur vi lyckats behélla vir entreprendriella
glod i organisationen.

FASTIGHETSRORELSEN UTVECKLAS VAL

Nir det giller resultatet f6r 2012 kan vi konstatera att véir
positiva utveckling hiller i sig och att fastighetsrorelsen
utvecklas vil. Bestindet dr klart storre dn tidigare, vilket
innebidr hogre intikter, kostnader och resultat. Forvalt-
ningsresultatet okade till 524 mkr (428). For jamforbart
bestind, det vill siga fastigheter som Kl6vern innehaft under
bade 2011 samt 2012 och i princip kan likstdllas med gamla

Klévern, 6kade intikterna med 4 procent samtidigt som

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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Y Wi starkte var position pd den
viktiga Stockholmsmarknaden

och etablerade oss pad

allvar i Oresunds- och

Géteborgsregionen.”

kostnaderna sjonk med 1 procent. Potentialen i Dagonbe-
stindet dr stor bdde pd intdktssidan, genom hég vakans, och
pa kostnadssidan, genom energibesparingar och effektivare
forvaltning. Viser fortsatt god efterfrigan pa kommersiella
lokaler, dven om potentiella hyresgister tar lingre tid pa sig
in tidigare innan de fattar beslut.

Glidjande dr ocksa att vi under dret lyckades hoja kvaliteten
ihyresstocken, sirskilt i ljuset av den rddande osikerheten
iomvirlden. Vi har skrivit nya langa kontrakt med hyres-
gister framfor allt inom stat, kommun och landsting. Den
offentliga sektorn star nu fér ndrmare 20 procent av Kléverns
kontraktsportfélj. Dessutom har vi blivit mindre kinsliga
for enskilda hyresgister i takt med att vira férvirv har bred-
dat hyresbasen. I hindelse av en vikande marknad kinns det

betryggande att kunna piminna sig om detta.

Vi firdigstillde i princip vart stérsta ny- och ombyggnads-
projekt for Ericssons rikning under éret, vilket bidrog till att
vir nettoinflyttning blev positiv. Vi dr stolta 6ver slutresultatet
som ger en inspirerande inblick i hur morgondagens moderna
kontor kommer att se ut.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

SVENSKA MARKNADEN STAR STARK

Omvirldsutvecklingen har varit fortsatt orolig och nedrevi-
deringar av de globala utsikterna fortsatte bland prognosma-
kare under andra halvan av 2012. Aven om liget fortfarande
dr anstringt i eurozonen var en av de viktigaste hindelserna
under dret att europeiska politiker visade stor vilja att behalla
eurosamarbetet intakt. Optimismen segrade denna géng och
en eurokollaps undveks, &tminstone i det korta perspektivet.
Mot slutet av dret och i bérjan pa 2013 kom signaler pa att
dterhimtningen i USA blivit mer robust samt att en vindning
blivit tydligare i Kina. Utvecklingen har 6kat riskaptiten,
vilket inte minst avspeglats pa aktiemarknaden under inled-
ningen av 2013.

Sverige stir sig som bekant relativt starkt, trots att vi dven hér
sag borjan pa en konjunkturavmattning mot slutet av dret.
Omvirldsproblematiken har inte givit nigra storre avtryck

pa hyresmarknaden i Sverige. Efterfrigan pd lokaler liksom
hyresnivier dr relativt stabila och fastighetsmarknaden omsatte
marginellt mer jaimf6rt med 2011. Samtidigt ér tillgingen

till bankfinansiering fortfarande begrinsad, &ven om det den
senaste tiden har kommit positiva besked frin bankerna.
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God efterlevnad av kapitaltickningskraven och stora vinster i
banksystemet tyder pa att bankerna kan tinkas borja litta pa
sin utlining. Dessutom ser vi att ett antal utlindska banker,
framfor allt tyska, dr pd vig tillbaka till den svenska mark-
naden. Det gynnar onekligen fastighetsbranschen som ér
kapitalintensiv.

Vi ska effektivisera
forvaltningen, jobba med
vakanserna och stéirka
balansrikningen.”

Vi har ocksi varit aktiva pa finansieringssidan under 2012.

Vi har minskat beroendet av linefinansiering via banksektorn

och inte minst skapat forutsittningar for att kunna fortsitta
vixa i den takt vi sjilva onskar. Vi utfirdade foretagsobliga-

tioner vid fyra tillfdllen till ett totalt virde om drygt 1,8 mdkr.

Vi emitterade ocksa preferensaktier vid ett flertal tillfillen
bide som betalning vid férvirv av fastigheter och aktier samt
ien emission till allménheten, vilket patagligt forbittrat var
kapitalstruktur. Intresset har varit stort f6r emissionerna, vil-
ket tyder pé att marknaden uppskattar Klévern som emittent.
De nya finansieringsformerna édr bra verktyg som hjilper oss
att nd véra tillvixtambitioner.

RENODLING PA AGENDAN

2012 tog vi ett rejilt kliv mot virt mal om ett fastighetsvirde
pa minst 25 mdkr. Vid utgingen av 2012 hade vi nétt nira
23 mdkr och riknar nu med att ha 6kat fastighetsvirdet med
ytterligare tvd mdkr f6re nista arsskifte. Det ska ske med
hjilp av bide nybyggnation, investeringar och nya fastig-
hetskép. Vi gynnas fortfarande av att bli strre pa vira prio-
riterade marknader och vill dérfor fortsitta vixa i de svenska
storstiderna och i ett antal regionstider.

Det ir ocksa detta 2013 kommer att handla om for Kléverns
del, men vi ska ocksé forbittra lonsamheten och dérige-
nom bygga virden i verksamheten. Det kréver att vi arbetar
fokuserat: Att virenodlar véra satsningar till de orter dir
virdetillvixten finns och att vi fortsitter att vara duktiga pa
projektsidan. Vi ska effektivisera forvaltningen, jobba med
vakanserna och stirka balansrikningen. Vi ska fortsitta att
bredda hyresbasen och dirigenom kontinuerligt sinka den
totala risknivan i verksamheten.

Det ir inga ldtta uppgifter, men det dr vir vig framét. Det
engagemang jag ser hos vira medarbetare, som varje dag

arbetar nira vira hyresgister for att underlitta deras vardag,
gor att jag ser med tillf6rsikt pa framtiden.

Stockholm 11 mars 2013

Rutger Arnhult
Verkstillande direktor

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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INLEDNING
Affdrsidé, mal & strategi

FORVALTNINGSBERATTELSE

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Kloverns 6vergripande mal &r att generera god avkastning till aktiedgarna. | syfte att uppna avkast-
ningsmalet har ett antal delmal definierats och strategier utarbetats. Under slutet av 2012 faststalldes
en ny affarsplan inkluderande en framatriktad vision, en reviderad affdrsidé och ett oférandrat motto.
| arsredovisningen fér 2012 visar Klvern den nya affarsplanen for 2013, men graden av maluppfyllelse
mats utifran den affarsplan som gillde fér rakenskapsaret 2012.

Vision 2013

KLOVERN SKAPAR M|L]0ER

FOR FRAMTIDENS FORETAGANDE.

Strategin dr att vara delaktig i skapandet av inre och yttre
milj6er som pd ett positivt sitt bidrar till att foretag utveck-
las. Framtidens féretagande inkluderar allt fran sma4 till stora
foretag med den gemensamma nimnaren att det finns en
okande efterfragan pa de varor eller tjanster som foretagen

tillhandahéller.

Affarsidé 2013

KLOVERN SKA MED NARHET OCH ENGAGEMANG ERBJUDA
KUNDEN EFFEKTIVA LOKALER | VALDA TILLVAXTREGIONER.
Kléverns produkt dr sjilvklart lokalerna. Lokalerna ska vara
anpassade efter kundens énskemal och behov oavsett vad
dessa dr och oavsett vilken typ av lokaler som efterfrigas.
Dock inom ramen for Kloverns ekonomiska mél.

Lokalerna ska tillhandahéllas, och kunderna bemotas,
med nirhet och engagemang. Endast genom att ha en nira
kontakt med kunden kan vi férutsiga morgondagens behov.

Den nirhet och det engagemang som Klovern efterstrivar
kan bara uppnas med egen personal.

Marknaden begrinsas till valda tillvixtregioner. Dessa
kan variera 6ver tiden beroende pa tillging och efterfragan
inom savil hyres- som fastighetsmarknad. Gemensamt for
tillvixtregioner dr ett vixande niringsliv och en 6kande

befolkningsmingd.

Motto 2013

VAR DAG UNDERLATTA KUNDENS VARDAG.
Om Klbverns hyresgister kinner att bolaget gér deras liv
littare kommer det att vara ett tungt vigande argument nir
hyresavtalet 16per ut och det dr dags f6r omférhandling.
Klévern ska underlitta kundernas vardag. Det innebir helt
enkelt att ligga steget f6re och forutse dven morgondagens
behov. Nojda hyresgister dr en viktig forutsittning for att
uppné mélen om positiv nettoinflyttning och lig omsitt-
ningshastighet.

Pi sid 13 f6ljer ett sammandrag av de strategier och mal
inom finans, forvaltning, férvirv/forsiljning/projekt och
medarbetare som giller for 2013.

Hyresgdster till Klévern i Goteborg. Lunchrestauran i astigheten Kallebdck 17:1.
il
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Strategi och mal 2013

Strategi

Hyresgdster till Klvern i Halmstad. Oppet kontorslandskap pd tvd plan i fastigheten Halmstad 2:28.

Mal

FINANS 2013 > Egetkapital ska utgoras av bade stam- och
preferensaktier.
> Rinterisken ska begrinsas genom att
kreditportféljens exponering fér andringar i rorliga
marknadsréntor limiteras.
> Refinansieringsrisken bér begransas genom spridning
av kreditforfall och kreditgivare.

> Bankupplaning bor kompletteras med alternativa
finansieringsformer.

FORVALTNING 2013 > Forvaltningsorganisationen ska vara aktiv i lokala
natverk.

> Kundundersskning ska genomforas och ligga till
grund for forbattrat kundvardsarbete.

> Forsiljningen ska effektiviseras.

> Energiférbrukning per kvm ska langsiktigt minska.

> Effektiviteten i forvaltningen ska utvecklas.

FORVARY, FORSALINING > Férvirv och férsaljningar ska ha fokus pa geografisk
OCH PROJEKT 2013 renodling i syfte att skapa effektiv férvaltning pa
prioriterade orter.

> Prioritering av projekt med hogst avkastning.

> Skapavarden genom exploatering av byggratter
alternativt nyproduktionsprojekt for egen forvaltning
eller for avyttring.

MEDARBETARE 2013 > Arliga utvecklingssamtal med individuella
utvecklingsplaner.

> Hilsoundersékning med individuell stottning for
forbattrad halsa.

> Nira samarbete med prioriterade skolor.

For definition av nyckeltal, se sid 144.
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Avkastning pé eget kapital ska langsiktigt uppga till
riskfri ranta plus minst nio procentenheter.
Utdelningen till aktiedgarna bor langsiktigt uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet.
Soliditeten ska uppga till minst 25 procent.
Rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr.
Kapitalbindningen ska vara minst 1,5 ar.

Nettoinflyttningen bor uppga till minst 1 procent av
hyresvardet per ar.

Omsittningshastigheten ska uppga till max 7 procent
per ar.

Overskottsgraden bér langsiktigt uppgé till minst

65 procent.

Varmeférbrukningen ska minska med minst

12 procent fran och med 2013 till 2015.
Fastighetsvardet bor 6ka till minst 25 mdkr.

Forvarvade forvaltningsfastigheter ska ha en
langsiktig direktavkastning pa minst 7 procent per dr.

Projektinvestering ska ge en avkastning pa minst
15 procent.

Personalomsittningen bor langsiktigt uppga till cirka
10 procent per ar.

Sjukfranvaron bér understiga 3 procent per ar.



INLEDNING
Affdrsidé, mal & strategi
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Mal och utfall 2012

FORVALTNINGSMAL

FORVALTNINGSBERATTELSE

Mal

Utfall 2012

Syfte

FASTIGHETSVARDE
Fastighetsvirdet bor
uppga till minst 25 mdkr
ochhaen lopande arlig
nettotillvixt pd minst en
mdkr.

Under 2012 fokuserade Kl6vern
pa forvary av fastigheter genom
bland annat fastighetsbolaget
Dagon. Fastighetsvardet 6kade
med 7 744 mkr. Okningen
berodde pé nettoférvirv om
6916 mkr, investeringar om

861 mkr samt vardeforandringar
om -33 mkr. Den genomsnittliga
tillvaxten de senaste atta aren
uppgar till 2 304 mkr.

OMSATTNINGSHASTIGHET, HYRESGASTER

Omsittningshastigheten
bland hyresgésterna ska
uppga till max 7 procent
per ar.

NETTOINFLYTTNING
Nettoinflyttningen ska
vara positiv och uppgé till
minst 1 procent av hyres-
virdet per ar.

OVERSKOTTSGRAD
Overskottsgraden bor
langsiktigt uppga till
minst 64 procent.

VARMEFORBRUKNING
Varmeférbrukningen per
kvm ska sankas med 20
procent under perioden
2008-2012.

Under 2012 uppgick hyresgéaster-
nas omsattningshastighet till 6,3
procent.

Nettoinflyttningen var positiv

under 2012. Mélet pa minst 1 pro-

cent av hyresvardet uppnaddes.
Utfallet pa 69 mkr, motsvarar en
nettoinflyttning pa 2,8 procent.
Overskottsgraden i det férvir-
vade bolaget Dagon var ldgre dn
i Klovern.

Overskottsgraden uppgick till
62 procent under aret, vilket

innebar att malet inte uppnaddes.

Overskottsgraden i det forvir-
vade bolaget Dagon var lagre dn
i Klovern.

Normalarskorrigerad varmefor-
brukning har for perioden 2008
till och med sista juni 2012
minskat med totalt 21 procent,
vilket innebar att malsattningen
uppfyllts.
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Ett storre bolag, med plats pa NASDAQ
OMX Large Cap, breddar antalet mojliga
institutionella, framfor allt utlandska,
investerare. Kloverns bérsvérde uppgick till
6,7 mdkr vid utgdngen av 2012. Tillvéxten
kan ske bade genom vardeskapande
investeringar, ny- och ombyggnation i det
egna bestandet samt genom férvérv av
fastigheter.

Att begransa omsattningen av hyresgaster
paverkar resultatet i positiv riktning genom
minskade kostnader for hyresgastanpass-
ningar samt ligre intaktsbortfall pa grund
av farre vakansperioder.

M Omsittningshastighet, %
= M3l

Nettoinflyttningen visar nettot av hyres-
vérdet pd arsbasis for de hyresgdster som
faktiskt flyttar in under ett ar och de som flyt-
tar ut, i relation till hyresvardet vid arets slut.
Med en positiv nettoinflyttning kar succes-
sivt Klverns uthyrningsgrad.

B Nettoinflyttning, %

= Mal

Overskottsgraden, driftéverskottets andel
av intakterna, dr ett viktigt nyckeltal i
Klverns interna utvirdering av fastighets-
rérelsen och mats kontinuerligt for varje
fastighet.

= Overskottsgrad, %
= Mal

Klévern arbetar aktivt med att sanka energi-
forbrukningen i fastigheterna, vilket mins-
kar kostnaderna och negativ miljopaverkan.

M Ackumulerad minskning av
varmeforbrukning per kvm, %

= Mal

1) 30juni.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA MAL

INLEDNING
Affdrsidé, mal & strategi

Mal

Utfall 2012

Syfte

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Avkastning pa eget kapital
ska langsiktigt uppga till
den riskfria rdntan plus
minst nio procentenheter.

SOLIDITET
Soliditeten ska liggai
intervallet 25-35 procent.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetackningsgraden
skavara minst 1,5 ggr.

UTDELNING

Utdelningen ska langsik-
tigt 6verstiga 50 procent
av férvaltningsresultatet.

Avkastning pa eget kapital uppgick
till 5,8 procent under 2012. Under
de senaste atta aren har den
genomsnittliga avkastningen upp-
gatt till 18,6 procent, vilket Gversti-
ger det genomsnittliga langsiktiga
mélet pa 10,1 procent.

Soliditeten har samtliga ar legat
Gver malets nedre grans. Solidi-
teten uppgick till 27,6 procent vid
slutet av 2012. Justerad soliditet
uppgick till 31,4 procent.

Rantetackningsgraden har dver-
stigit mélet for samtliga ar. For
2012 uppgick den till 1,9 ggr.

2
Min 1,5 ggr
1

Infér arsstimman 2013, foreslas en
utdelning om 1,50 kr per stamaktie.
For preferensaktien foreslas utdel-
ning om 10,00 kr férdelat pa 2,50 kr
per kvartal. Den foreslagna utdel-
ningen for de bada aktieslagen upp-
gartill 83 procent av forvaltningsre-
sultatet for 2012. Under de senaste
atta aren skulle det motsvaraen
genomsnittlig utdelning om 61 pro-
cent av forvaltningsresultatet.
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M Utdelning i férhéllande till
forvaltningsresultat, %

= M3l

Avkastningen pa det egna kapitalet maste
vara rimlig i férhallande till riskniva och
avkastning p& andra typer av placeringar.
Den riskfria rantan méats som femarig
statsobligationsranta. Malet ska ses som
ett genomsnitt under ett antal &r, dd avkast-
ningen delvis paverkas av faktorer dver vilka
Klévern inte rader.

M Avkastning p4 eget kapital, % = Mal

Samtidigt som det egna kapitalet ska
utnyttjas optimalt r det viktigt att saker-
stélla langsiktig 6verlevnad och mojliggéra
framtida intressanta investeringar.

m Soliditet, % Mal

Rantekostnaden ar Kl6verns enskilt stérsta
kostnadspost, varfor det 4r viktigt att intja-
ningsformagan med god marginal tacker
nuvarande rantekostnadsniva. En rantetack-
ningsgrad pa 1,5 ggr innebar att resultat
efter finansiella intakter Gverstiger rinte-
kostnaderna med 50 procent. Kl6vern har
valt en relativt forsiktig rantestrategi genom
skydd mot rantehdjningar i form av rantetak
och rinteswappar. Detta har initialt hojt
rantekostnaden, men ockséa sakerstéllt en
jamnare kostnadsniva dver tiden.

Forvaltningsresultatet visar hur fastighets-
verksamheten gér inklusive finansierings-
kostnader och central administration. Vid
bedomning av utdelningens storlek ska
beaktas bolagets investeringsalternativ,
finansiella stéllning och kapitalstruktur.

1) Betald utdelning till stam- och preferensaktier
under 2012 relation till férvaltningsresultatet
for2011.

2) Foreslagen utdelning beriknat pa antalet utesta-
ende stam- och preferensaktier per 2013-02-13 i
relation till férvaltningsresultatet for 2012.

115



INLEDNING
Kunder

KUNDER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Var dag underlittar Kléverns medarbetare kundernas vardag. Genom narhet och engagemang,
samt att finnas till hands pa samtliga prioriterade orter med egen personal, uppnés en bra kontakt

med hyresgisterna.

NARHET OCH ENGAGEMANG

Klovern fokuserar pa kommersiella lokaler med en bland-
ning av privata, publika och offentliga féretag som hyres-
gister. Bolaget finns representerat med egna medarbetare
pa 17 affirsenheter runt om i Sverige. Egen personal, som
rent fysiskt finns dér hyresgisten valt att lokalisera sig, dr en
garanti for snabb service och bra marknadskidnnedom samt
en forutsittning for hela affarsidén. Den primidra uppgiften
ar att tillhandahilla lokaler, men dven att bidra till att stirka
stiderna dir Klovern verkar.

Mottot —att var dag underlitta kundens vardag — dr djupt
rotat i bolaget. Att underldtta betyder sjilvklart att gora sitt
bdsta for att 16sa de problem som kan uppkomma, men lika
mycket att vara proaktiv, att ligga steget fore.

Sittet att tillhandahélla lokalerna, med nirhet och enga-
gemang, samt en striavan efter att méta ett behov hos kunden
och inte bara silja en firdig produkt, beskriver en del om hur
Klovern arbetar. Kunden ir i fokus.

NETTOINFLYTTNING

Affirsplanens mal ir att nettoinflyttningen ska uppgi till
minst 1 procent av hyresvirdet per ir och n6jda hyresgister dr
en forutsittning. Med en positiv nettoinflyttning okar suc-
cessivt Kloverns uthyrningsgrad.

Uthyrningsarbetet under dret har varit framgéngsrikt
och inflyttade hyresgisters kontraktsvirde uppgick till 190
mkr (112) och avflyttade hyresgister till -121 mkr (-107).
Kloverns nettoinflyttning, det vill siga inflyttade minus
avflyttade hyresgister under aret, var positiv och uppgick
sammanlagt till 69 mkr (5). Milet pd nettoinflyttning om
minst 1 procent av hyresvirdet uppnaddes, utfallet uppgick
till 2,8 procent (0,3).

KOMMANDE INFLYTTNINGAR

Kontraktsvirdet for inflyttade hyresgister 2012 samt teck-
nade hyresavtal under 2012, som dnnu inte ir inflyttade,
uppgick till 248 mkr (197).

Ugglum ir en kontors- och lagerfastighet beligen vid Save-
nis industriomride, ster om Goteborg. Inom fastigheten finns
en byggritt som tilliter utokning av befintlig byggnad. Nu
kompletteras befintlig byggnad om 14 000 kvm med Postens
foretagscenter/leveranskontor om cirka 1 200 kvm. Inflyttning

beriknas ske under viren 2013. Ytterligare 500 kv byggs for
annan hyresgist.

Klovern har tecknat hyresavtal med Svenska Dos, som
forpackar likemedel till privatpersoner, om 1 600 kvm i
Fyrislund 6:6, 1 Uppsala. Lokalerna inrymmer idag ett fore
detta biologiskt labb med djurstallar. 900 kvm stills om till
produktionsyta, 300 kvm byggs till lagermottagning for
in- och utgéende gods och 400 kvm till kontor.

I Linképing, vid den 6stra entrén till Mjirdevi Science
Park, i fastigheten Idéldran 1, har Klévern tecknat avtal med
Motorola Mobility Sweden AB om f6rhyrning av 4 800 kvm.
Huset 4r idag tomt efter att kommunen nyligen flyttat ut sin
skolverksamhet. Kommunen har férhyrt i halva huset, andra
halvan dr inte uppdaterad sedan 1986 da fastigheten uppfor-
des. Fastighetens dlder och skick innebdr att det kommer att
krivas en omfattande renovering av lokalerna.

Klévern har tecknat ett tioarigt hyresavtal med CGI,
fore detta Logica, avseende kontorslokaler i Kista. Avtalet
omfattar cirka 10 700 kvm. CGI, kommer att flytta hela sitt
svenska huvudkontor med 1 500 medarbetare frin Nacka
Strand till Kl6verns lokaler i Kista. Flexibla och yteftektiva
lokaler i ritt storlek i kombination med bra kommunikationer
och goda parkeringsméjligheter var viktiga faktorer som
bidrog till beslutet.

CGI beriknas tilltrada lokalerna, som huvudsakligen
bestir av kontor och ir beligna pa Torshamnsgatan i Kista,

vid drsskiftet 2013/2014.

KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE

Kloverns affirsinriktning innebir att 99 procent av kon-
traktsvirdet utgors av kommersiella hyreskontrakt. Vid
drsskiftet svarade privata foretag for 57 procent (56), publika
foretag for 24 procent (28) och offentlig verksamhet for

19 procent (16) av kontraktsvirdet. Totalt hade Kl6vern

7 600 hyreskontrakt (4 900) med nirmare 4 800 hyresgister
(2900) vid utgangen av ret. Den genomsnittliga kontrakts-
tiden uppgick till 3,4 ir (2,8).

De 15 storsta kundernas andel av Kloverns kontrakts-
virde uppgick vid arsskiftet till 28 procent (29) och den
genomsnittliga kontraktstiden for dessa var 5,0 4r (3,3).

Totalt uppgick Kloverns kontraktsvirde till 2 173 mkr
(1380) vid drets utging.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



Hyresgdster i Kléverns fastighet Skeppsbron 1 i Karlskrona. Fastigheten drvackert beldgen med havet som ndrmaste granne.

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER

Aterstaende

Kontraktsvirde, Andel av totalt genomsnittlig Yta,
Hyresgést mkr kontraktsvirde, % kontraktstid, &ar Antal kontrakt tkvm
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 283 13 4 33 161
KappAhl Sverige AB 38 2 14,8 2 48
TeliaSonera Sverige AB 31 1 2,1 45 23
Posten Meddelande AB 30 1 2,6 42 27
Landstinget Dalarna 27 1 6,7 39 25
Eniro Sverige AB 25 1 42! 6 10
Karlskrona kommun 23 1 6,8 49 22
JB Gymnasiet AB 23 1 3,4 18 17
Arbetsférmedlingen 20 1 2,2 18 14
Orexo AB 20 1 2,0 11 7
Kistamé&ssan AB 19 1 7,7 3 16
ALSTOM Power Sweden AB 17 1 6,9 4 20
RUAG Space AB 16 1 10,3 1 16
Landstinget Ostergétland 15 1 33 13 12
WSP Sverige AB 14 1 38 14 9
TOTALT (15 STORSTA) 601 28 5,0 298 427

1) Perjanuari 2013
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KONTRAKTSVARDE PER VARDEINDELADE
KUNDKATEGORI HYRESKONTRAKT

% Antal
\

M Privata, 57 Kontrakts- Antal
M Publika, 24 virde, mkr  kontrakt
Offentliga,19
| 0-0,5 6741
| 0,5-1 461
1-3 323
3- 116
TOTALT 7 641
KUNDFORLUSTER

Trots efterdyningar av finanskris och problem inom vissa
branscher dr Kloverns kundforluster fortsatt mycket laga.
Det nira samarbetet med kunderna, tillsammans med god
kinnedom om den lokala marknaden, ir de viktigaste for-
klaringarna till att kundférlusterna varit liga. Under 2012
uppgick de till 4,8 mkr (3,2) eller 0,2 procent (0,2) av

de totala intdkterna.

FORVALTNINGSBERATTELSE

OMSATTNINGSHASTIGHET
Attbegrinsa omsittningen av hyresgister paverkar resultatet
i positiv riktning genom ligre intiktsbortfall pi grund av
firre vakansperioder samt ligre kostnader for hyresgistan-
passningar. Omsittningshastigheten bland hyresgisterna ska
uppga till max 7 procent per ir. Genom strukturerade kund-
moten med hyresgisterna kan behoven forutses och trognare
kunder uppnis.

Under 2012 uppgick omsittningen av hyresgister till
6,3 procent (7,9) och genomsnittet under de senaste atta aren
uppgir till 6,9 procent.

NKI-NO)D KUND-INDEX

En N6jd kund-undersékning genomfordes under senare
delen av 2012 bland Kléverns hyresgister. En webbaserad
enkit skickades ut till 2 335 hyresgister och besvarades av
1004, motsvarande 43 procent, vilket visar pa en hog svars-
frekvens for den hir typen av undersékning.

Fragorna hade en 6-gradig skala och genomsnittet f6r
samtliga svar blev 4,5 poing.

De tre omraden som betygsattes var lokalen, Kléverns
personal och Klévern som helhet. Hyresgisterna hade dven
mojlighet att skriva 6ppna kommentarer. Genom dessa fick
Klovern en mycket givande aterkoppling fran hyresgisterna.

Efter att resultaten tagits fram har rapporter skickats till
varje affirsenhet for analys. De hyresgister som forvintade
sig dterkoppling fick det tillgodosett under december ménad.
Handlingsplaner upprittas for varje enhet och region och
dessa gis igenom under mars 2013.

Totalresultatet visade att affirsenheten Karlskrona
hamnade i topp med 5,1 av maxpoing 6,0, titt £oljt av
Hirnosand/Sollefted, Kalmar och Boras. Av Kloverns fyra
regioner fick Region Syd hogst poing 4,8 av maxpoing 6,0.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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SVENSK EKONOMI & FASTIGHETSMARKNAD MARKNADER

KLOVERNS REGIONER .
FASTIGHETSRORELSEN
—REGION SYD
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—REGION OST

—REGION STOCKHOLM
FINANS

—REGION MELLAN/NORR

FINANSIELLA RAPPORTER

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastigheten Glasbldasaren 7i Linképing, férviry under 2012.

BOLAGSSTYRNING OCH OVERSIKT



MARKNADER
Svensk ekonomi & fastighetsmarknad

FORVALTNINGSBERATTELSE

SVENSK EKONOMI & FASTIGHETSMARKNAD

Efter en period av en jamférelsevis stark utveckling har svensk ekonomi tappat fart. Det kan darfor
finnas anledning att anta att fastighets- och hyresmarknaderna ocksi kommer att beréras av detta.
| dagslaget finns inga entydiga och generella signaler om en fastighets- och hyresmarknad med
problem. Situationen kan narmast beskrivas som balanserad.

SVENSK EKONOMI BNP—ARLIG PROCENTUELL
% FORANDRING
9
Euro-
6 Sverige' omradet? USA?
3 2010 6,6 19 24
0 2011 3,7 15 18
3 2012 0,8 05 23
5 2013P 1,2 01 23

08 09 10 n 12

M Arbetsloshet!

= BNP?

= KPP

1) SCB/AKU, procent av arbetskraften
2) SCB, Riksbanken

3) SCB, arsmedeltal

2014P 2,7 16 30
2015P 32 21 33

1) SCB, Riksbanken
2) IMF
P=Prognos

EKONOMI

De férsta tecknen pa att svensk ekonomi var pa vig att
bromsa in kunde noteras under hosten 2012. Ekonomin hade
hittills hallits upp av den inhemska efterfragan som visa
ovintat héga nivaer.

Det var framf6r allt exportindustrin som bérjade visa
svagare siffror, vilket frimst berodde pa konjunkturned-
gingen inom eurozonen. Antalet varsel borjade stiga i takt
med exportindustrins nedging. Till att borja med paverkades
inte arbetslosheten nimnvirt, for att sedan borja stiga under
slutet av aret.

Det var dirfor inte 6verraskande att BNP-tillvixten foll
tillbaka for helaret 2012. Arstakten om +0,8 procent var
dock pé 6verraskande hog niva. Jaimfoért med omvirlden var
svensk tillvixt fortfarande hég.

Den fortsatt svaga utvecklingen i omvirlden vintas
paverka efterfriigan pa svenska exportvaror pd ett negativt
sitt. Hushillen och foretagen intar en f6rsiktig hallning och
med dimpat fortroende. Arbetslosheten fortsitter att stiga.

Flera bedomare riknar med att dterhdmtningen for svensk

ekonomi inleds i slutet av 2013. Inflationstakten ligger kring noll.

I syfte att stimulera ekonomin sinkte Riksbanken reporin-
tan med 0,25 procentenheter till 1,0 procent i december.

FASTIGHETSMARKNADEN

Svensk fastighetsmarknad kan, trots den ekonomiska osi-
kerheten, fortfarande beskrivas som timligen stabil. Savil
avkastningskrav som hyresnivier lig generellt sett stilla
under 2012. Detta giller framférallt for de storre stiderna
och 6vriga tillvixtregioner. Inga signifikanta virdeforind-
ringar har ddrmed skett pa dessa marknader. P4 marknader
utanfor de expansiva regionerna eller for objekt i perifera
ligen kan en mindre virdenedging emellertid konstateras.

2012 ars konsumentprisindex, KPI, f6r oktober manad
innebar dessutom att hyreshdjningarna for befintliga
lokalhyreskontrakt med full indexreglering blev mattliga
0,4 procent.

Svérigheterna med att fi bra lanevillkor i samband med
fastighetsinvesteringar kvarstir dock. Detta har i enskilda
fall inneburit att prisnivierna pressats ned. En viss ljusning
pa linemarknaden har dock kunnat noteras under slutet av
2012. Sett 6ver aret har dven linekostnaderna sjunkit.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden var under de tre
forsta kvartalen timligen svag. Men en kraftig uppging
under sista kvartalet innebar att den totala volymen f6r 2012
uppgick till drygt 100 mdkr, vilket dr i linje med omsitt-
ningen 2010 och 2011. Andelen utlindska kopare av svenska
fastigheter har successivt 6kat under dret och stod for cirka
20 procent av samtliga kop.

STORRE TRANSAKTIONER OCH HANDELSER 2012

Tredje AP-fonden forvirvade hilften av fastighetsbolaget
Hemso. Kopeskillingen uppgick till 6ver 11 mdkr. Klévern for-
virvade samtliga aktier i fastighetsbolaget Dagon fér 5,7 mdkr.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



Hyresgdster till Klovern i fagligheten Skeppsbron 1, Karlskrona.

KLOVERNS REGIONER

REGION SYD

Bords, Goteborg, Halmstad, Kalmar, Karlskrona och Oresund
En allt storre andel av landets befolkning viljer att bositta
sig i s6dra Sverige. Manga kommuner i regionen har dirfér
idag en positiv befolkningsutveckling och ett expansivt
ndringsliv. Goteborgsomradet exempelvis beriknas ha ckat
sin befolkning med nirmare 100 000 invénare om cirka atta
ir. Inom de sodra delarna av landet aterfinns manga storre
utbildningssiten och dven kvalificerade sjukhus. Tillgingen
till kommunikationer sdsom bra vigar, flygplatser, hamnar
och jirnvigsnit ir god. Inom regionen finns ett antal tydliga
och starka regioncentra.

Pi grund av dess befolkningsstorlek och positiva utveck-
ling tillhor den sédra regionen av landet de mest attraktiva
fastighetsmarknaderna. Flera av landets storre fastighets-
bolag har sitt huvudsite inom regionen.

Av 2012 érs transaktionsvolym (i mdkr) beriknas cirka
30 procent hirréra frin transaktioner i Vistra Gotaland

samt Skane. Bland méanga investerare, savil svenska som

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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utlidndska, pekas landets s6dra delar oftast ut som ett priori-
terat omréade. Orter som Goteborg och Skines storre stider

bedéms som sdrskilt intressanta. Det dr ocksa hir som hogre
marknadshyror f6r lokaler kan noteras.

Stérre transaktioner och hindelser 2012:

> Vasakronan kdpte i december NCC:s del av Triangeln i
Malmo for 1,2 mdkr.

v

Hufvudstaden férvirvade i september en fastighet om cirka
21 tkvm som utgér del av Nordstans affdrscentrum till en

kopeskilling om cirka 1,3 mdkr. Siljare var AMF.

Grosvenor Fund Management, képte i september Burléy
Center utanfor Malmo for cirka 1,1 mdkr av Eurocom-
mercial.

\%

> Rikshem képte i september kommunigda fastigheter i
Kalmar for drygt 500 mkr.

> Diligentia avyttrade ett antal fastigheter, framst kontor
och butiker, i centrala Géteborg,
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REGION OST

Linképing, Norrképing, Nykiping

Inom Region Ost bor det nirmare 500 000 personer, vilket
gor den till en av landets folktitaste omraden. Enbart grann-
stiderna Linképing och Norrk6ping har tillsammans cirka
280000 invéanare. Befolkningstillvixten ir positiv, men ligger
strax under rikssnittet.

Omridet har en férhillandevis bra grundstruktur nir
det giller vigar, jirnvigar, flyg och hamn. Hir finns de
viktigaste nationella vig- och jarnvigssystemen, E4:an och
Sédra stambanan. Detta ger goda kommunikationer med
Stockholms- och Oresundsregionerna. I Nyképing finns
landets tredje storsta flygplats, Skavsta. Arbetsmarknaden
domineras av tillverkningsindustri samt vird och omsorg och
dr andelsmissigt storre dn i de flesta andra regioner i landet.
Aven utbildningsvisendet ligger Gver snittet for riket.

Regionen ligger timligen nira Stockholmsomréidet och
med de goda kommunikationerna som finns dr arbetspend-
lingen relativt stor och 6kande. Detta giller i synnerhet f6r
Nyképing. Regionens fastighetsmarknad dr aktiv. Efter
storstiderna brukar regionen vara en av de mest transaktions-
intensiva omrédena i landet. Detta gillde dven f6r 2012. P4
de flesta lokalhyresmarknaderna rader det en relativt god
balans mellan utbud och efterfrigan. Utbudet av exempelvis
nya kontorslokaler har varit ligt de senaste dren, dven om viss
nyproduktion férekommit.

Stérre transaktioner och hindelser 2012:

> Klovern silde under hésten tre butiksfastigheter i centrala
Linképing. Fastigheternas totala uthyrningsbara area
uppgir till cirka 8,7 tkvm och képeskillingen till cirka
280 mkr. K6pare var Cushman and Wakefield Investors.

v

Fortin Properties silde under viren en modern logistik-
fastighet i Norrkoping till Invesco Real Estate. Fastigheten
inrymmer, efter en tillbyggnad, drygt 40 tkvm. Sportked-
jan Stadium dr enda hyresgist.

> Det kommunigda bostadsbolaget Nykopingshem avytt-
rade vid tva olika transaktioner sammanlagt 21 fastigheter.
Képare var Rikshem respektive lokala Dalhills Fastig-
hetsbolag. Den sammanlagda képeskillingen uppgick till
drygt 500 mkr.

REGION STOCKHOLM

Storstockholm, Uppsala och Kista

Regionen representerar sivil landets mest expansiva del som
den mest aktiva och attraktiva fastighetsmarknaden. Den
genomsnittliga befolkningsékningen i Stockholms lin vin-
tas under de kommande tio dren vara nastan 35 000 personer
per dr och dven Uppsala ir en av de snabbast vixande kom-
munerna i Sverige.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Regionen erbjuder allt som en utvecklad huvudstadsregion
ska innehélla. Universiteten och hogskolorna hiller mycket
hég internationell klass. Infrastrukturen ér forhallande-
vis god, men har ett spar- och vignit som inte utvecklats i
samma takt som regionens allmédnna utveckling. Nérings-
livet dr mycket diversifierat och dven internationaliserat.
Regionen anses som en betydande kunskaps- och forsk-
ningsregion och ir erkind inom framf6r allt preklinisk forsk-
ning, mobil och tridbunden kommunikation, miljoteknik,
mode och formgivning. Miénga av de tekniskt inriktade fore-
tagen finns placerade i Uppsala eller i Kista. Den offentliga
sektorn dr ocksd mycket omfattande — andelsmissigt dr den
sarskilt stor i Uppsala. Det svenska finanscentrumet finns i
Stockholm.

Mycket av svensk fastighetsmarknad utgér frin Stock-
holmsregionen. Hir finns de flesta storre fastighetsbolagen
och institutionerna representerade med sina huvudkontor.
Det ir oftast inom denna region som de stérsta och flesta
fastighetsaffarerna i landet gors. 2012 var inget undantag.
Lite drygt hilften av 2012 ars transaktionsvolym skedde
ioch kring Stockholm. Savil pris- som hyresnivéer ligger
normalt pd hégre nivier dn 6vriga landet. Nyproduktion av
bade bostider och lokaler sker I6pande. Efterfragan pa nya
bostider dr dock betydligt hogre dn vad som byggs.

Stérre transaktioner och hiandelser 2012:

> Svenska Bostider salde elva bostadsfastigheter med
1172 ligenheter till Ikano Bostad. Képeskillingen upp-
gick till 890 mkr.

Vasakronan silde under december tvé kontorsfastigheter

\%

om cirka 7000 kvm i centrala Uppsala till Aspholmen for
118 mkr.

Nordika kopte i december kontorsfastigheten Keflavik 1
i Kista. Fastigheten, som kallas for Electrum, har en

v

uthyrningsbar area om cirka 25 tkvm.

Fastighets AB L E Lundberg forvirvade for 478 mkr en
kontorsfastighet pa Kungsholmen i Stockholm. Siljare var

v

Niam. Fastigheten inrymmer drygt 11 tkvm kontorsyta
samt garage med cirka 100 platser.

> DNB silde under slutet av dret Kista Galleria for 4,6 mdkr.
Képare var finska Citycon och kanadensiska CPPIP.

> 'The Carlyle Group férvirvade Nacka Strand for cirka 3 mdkr.

> Jernhusen silde Kungsbrohuset i Stockholm till Folksam.

REGION MELLAN/NORR
Karlstad, Visterds, Orebro, Falun/Séter och Hirnésand/Sollefted
Inom regionen dterfinns flera viktiga regionala storstider.
I princip samtliga dessa uppvisar befolkningstillvixt.
Orter som Karlstad, Visteras och Orebro viixer med cirka
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FORVALTNINGSBERATTELSE

700-1 500 personer per dr. Befolkningstitheten inom omré-
det varierar dock mycket kraftigt.

De flesta storre orterna i omradet har ett varierat
niringsliv och en timligen omfattande offentlig verksam-
het. Tillgédngen pd universitet och hogskolor dr god. Flera
av orterna har ocksa ur transportsynpunkt ett strategiskt
lige, vilket gynnat exempelvis Orebro som idag ir en viktig
logistikort. Aven omfattande detaljhandel ir utmirkande
for regionen. Hir finns flera av landets allra storsta handels-
centrum sisom exempelvis Marieberg i Orebro, Erikslund 1
Visteras och Bergvik i Karlstad.

Aven om de lokala aktorerna kan sigas dominera de
olika fastighetsmarknaderna s dr representationen av mer
rikstickande fastighetsbolag och institutioner stor. Aven
utlindska investerare férekommer. Pa de flesta storre orterna
har det skett nyproduktion av sivil bostadsfastigheter som
kommersiella fastigheter och mer dr under planering.

Under 2012 har transaktionsaktiviteten varit forhal-
landevis svag. Detta ir emellertid inget utmirkande drag for

KONJUNKTURUTVECKLING KLOVERNS ORTER

MARKNADER
Klgverns regioner

regionen. Normalt brukar det ske fler och storre transaktio-
ner. Marknadshyrorna for lokaler ligger inom denna region
hégst i Orebro och Visteras. Det rader en timligen god
balans mellan utbud och efterfrigan pé lokaler.

Stérre transaktioner och hindelser 2012:

> Klévern silde i december en fastighet om cirka 4 800 kvm,
frimst butiker och kontor, i centrala Visterds. Képare var

Imperia Invest. Képeskillingen uppgick till cirka 50 mkr.

> Alecta silde under sommaren fem industrifastigheter i
Orebro till Aspholmen for 299 mkr. Den uthyrningsbara
arean dr cirka 64 kvm och vakansgraden cirka 15 procent.

> Hemfosa kopte under hésten en handelsfastighet om
3400 kvm i handelsomridet Bergvik i Karlstad. Priset
uppgick till 48 mkr.

> Willhem genomfoérde ett antal forvirv. Ett av képen
avsig 2 600 bostadsligenheter i Karlstad, Link6ping

och Visterés. Siljare var Akelius.

Forandring Férandring Férandring Férandring

Folkmingd folkmangd folkmangd Arbetstillfillen?,  Varavoffentlig  arbetstillfillen  Arbetsléshet?, arbetslshet

2012, antal lar, % 104r, % antal sektor?, % Tar, % % 1ar, %

Borés 104 650 0,6 6,6 54099 31,4 33 9 0,4
Falun 56 404 0,7 29 27394 40,7 1,6 76 -0,1
Goteborg 525442 1,1 10,6 308919 238 2,7 9,5 0,2
Halmstad 93125 09 76 45370 34,1 2,5 9,2 0,3
Harnosand 24428 -0,5 -3,0 10618 43,6 0,0 1 -0,2
Kalmar 63586 1,0 59 32566 35,7 1,2 9,1 0,6
Karlskrona 63 805 -0,8 52 30748 43,0 1,9 10,9 0,3
Karlstad 86949 0,6 74 48729 34,0 2,4 9,3 -0,3
Linkoping 148374 0,7 9,9 74328 30,7 2,2 8,8 -0,3
Malmg? 307207 1,7 15,7 158 261 26,3 2,5 14,5 0,5
Norrképing 131917 1,0 7,0 60004 29,8 2,2 13,1 0,7
Nykoping 52286 0,6 6,0 23449 31,9 3,8 8,8 0
Sollefted 19784 -1 -7,5 8476 44,4 2,5 13,4 -0,2
Stockholm? 880008 2,0 16,0 606 173 15,9 2,8 7 0,2
Séter 10871 0,1 -1,6 3619 431 4,3 53 0,4
Uppsala 202275 1,2 12,6 93712 38,3 2,7 6,2 -0,3
Viésterds 140392 1,4 8,9 67788 24,7 32 10,2 -0,4
Orebro 138748 1,4 10,5 70484 350 2,5 10,2 0,2
Riket i helhet 9546 448 0,7 6,8 4505600 27,8 2,6 8,9 0,2

Kalla: SCB och Arbetsférmedlingen.
1) Avser november
2) Enligt RAMS 2011.

Avser december 2012. Enligt Arbetsférmedlingen (8ppet sokande och s6kande i i program med aktivitetsstdd, andel av den regsiterbaserade arbetskraften 1664 dr).

)
3)
4) Uppgifterna avser Stockholm stad
5) Uppgifterna avser Malmé stad som &r del av affarsenhet Oresund.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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REGION

SYD

Region Syd bestar av affarsenheterna Boras,
Goteborg, Halmstad, Kalmar, Karlskrona och
Oresund.

Syd utgor Kloverns nist storsta region om man ser till arean.
Fastighetsbestindet omfattar 633 tkvm uthyrningsbar yta
och hyresvirdet uppgar till 473 mkr.

I Boris priglas Kloverns bestind frimst av lager- och
logistikfastigheter. Kalmar och Karlskrona domineras
diremot av kontorsfastigheter. I Goteborg ir fastigheterna
uppdelade i lika delar industri och kontor, medan Halmstad
domineras av industri. I Oresundsregionen finns det fastig-
heter med bade klassiska kontorslokaler och fastigheter med
vird- och utbildningslokaler.

Region Syd uppvisar en uthyrningsgrad pa 89 procent
vid utgingen av 2012, vilket dr den hogsta regionsiffran
tillsammans med Region Mellan/Norr.

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av

I REGION SYD Kontrakts- izgnltorglftnss- Yta,
Hyresgast virde, mkr  virde, % thvm
KappAhl Sverige 38 91 5
Karlskrona kommun 23 5,5 22
RUAG Space 16 3,7 15
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 14 3,2 14
ALSTOM Power Sweden 12 2,9 14
HMS Industrial Networks 7 1,8 6
Lansstyrelsen Blekinge ldn 6 1,5 2
Kalmar kommun 6 1,4 9
Saab 6 1,4 6
Hermods 6 1,3 4
TOTALT 134 31,8 97

FORVALTNINGSBERATTELSE

Harnosand/Sollefted

Falun/Sater

Uppsala
Visterds Kista
Karlstad B Storstockholm
Orebro
Nyképing
Norrkoping
Linkoping
) @ Boris
Goteborg
SYD
Halmstad @ Kalmar@
Karlskrona
Oresund @
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Region Syd

KappAhls huvudkontor i fastigheten
Hadstdgaren 3, Méolndal. Férvérvades
i november 2012. | |

l;l_

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

o N

25% 19% 19% 39%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2012

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvérde, Verkligt ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  vdrde, mkr % baryta, tkvm mkr  virde, mkr %
BORAS KARLSKRONA
Férvaltning 82 54 415 91  Forvaltning 77 72 659 97
Féradling = = = - Foradling - - 18 -
TOTAL 82 54 415 91 TOTAL 77 72 677 97
GOTEBORG ORESUND
Férvaltning 132 13 1139 96  Forvaltning 88 73 613 91
Féradling = = 1 - Foradling 145 76 780 61
TOTAL 132 113 1140 96 TOTAL 233 148 1393 76
HALMSTAD REGION SYD
Férvaltning 43 30 251 96  Forvaltning 482 394 3499 94
Foradling 6 3 37 54 Foradling 151 79 836 61
TOTAL 49 33 288 92  TOTALT REGION SYD 633 473 4335 89
KALMAR KLOVERN
Forvaltning 60 52 422 94  Forvaltning 2143 2218 20237 92
Féradling - - - - Foradling 386 250 2387 57
TOTAL 60 52 422 94  TOTALT KLOVERN 2529 2468 22624 88
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REGION

OST

Region Ost bestar av affirsenheterna Linképing,
Norrképing och Nyképing.

I region Ost utgdrs merparten av fastigheterna av kontor.

Detta giller sirskilt i Link6ping och Norrk6ping. I Nyko-

ping domineras bestdndet ddremot av handelslokaler. Dessa

tre orter ligger samlade geografiskt pd rad med bara tio mils

avstind mellan norddst och sydvist. Regionen utgér dven

Sveriges fjarde storsta storstadsregion.

Uthyrningsbar area dr 595 tkvm och hyresvirdet dr 523

mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden ligger pa 87 procent.

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av

IREGION OST Kontrakts- iz%lt?'glf:ss- Yta,
Hyresgist vérde, mkr virde, % tkvm
TeliaSonera Sverige 16 3,6 10
Landstinget Ostergdtland 15 3,4 12
Linkdpings kommun 14 3,0 11
Norrképings kommun 10 2,2 6
Arbetsformedlingen 9 1,9 6
Ahlsell Sverige 8 1,8 9
Nyképings kommun 8 1,7 7
Rikspolisstyrelsen 7 1,5 4
Stora Hotellet i Nykoping 7 1,5 4
JB Gymnasiet Mitt 6 1,3 5
TOTALT 100 219 74

FORVALTNINGSBERATTELSE

Harnosand/Sollefted

Uppsala

Kista
Storstockholm

@ Nyksping
@ Norrksping
@ Linkoping -«
e OsT
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Region Ost

Entrén till kommunbiografen Cnema i
fastigheten Kopparhammaren 7 i det
vackra industrilandskapet i Norrképing.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBARYTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

\

24% 21% 19% 87%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2012

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvirde,  Verkligt ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde,  Verkligt ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  virde, mkr % baryta, tkym mkr  virde, mkr %
LINKOPING REGION OST
Forvaltning 232 217 1797 88  Forvaltning 499 476 4045 90
Foradling 51 24 175 58  Foradling 96 47 297 61
TOTAL 283 241 1972 85  TOTALT REGION OST 595 523 4342 87
NORRKOPING KLOVERN
Férvaltning 144 148 1300 92  Férvaltning 2143 2218 20237 92
Foradling 39 21 103 68  Foridling 386 250 2387 57
TOTAL 183 169 1403 89  TOTALT KLOVERN 2529 2468 22624 88
NYKOPING
Forvaltning 123 m 948 90
Foradling 6 2 19 37
TOTAL 129 113 967 89
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REGION

FORVALTNINGSBERATTELSE

STOCKHOLM

Region Stockholm bestar av affiarsenheterna
Kista, Storstockholm och Uppsala.

Stockholm ir Kloverns storsta region sett till hyresvirde.
Den uthyrningsbara arean dr 616 tkvm och hyresvirdet ir
860 mkr.

I Sveriges huvudstadsregion 6kar befolkningstillvixten
arligen och efterfrigan pa lokaler och bostider dr stindigt
aktuell. Hir har manga foretag sina huvudkontor inom
niringsliv, finans och forskning. Hela Region Stockholm ir
frimst inriktad pa kontorsfastigheter och uthyrningsgraden

ligger pa 88 procent.
KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av
regionens
I REGION STOCKHOLM Kontrakts-  kontrakts- Yta, Hamosand/Solleftes
Hyresgist vérde, mkr virde, % tkvm
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 269 35,7 147
Eniro Sverige 23 3,0 8
Orexo 20 2,6 7
Kistamassan 19 2,6 16
Kemwell 13 18 9 Falun/Sater
Svenska Bil i Norden 12 1,7 15 ® Upps  STOCKHOLM
Posten Meddelande 12 1,6 10 Vasteras @ Kisid
Karlstad N @  Storstockholm
Bosch Rexroth Teknik 10 13 1 Orebro
Arbetsférmedlingen 6 0,8 4 NI
Norrkoping
Arkitektkopia 6 0,8 5 Linképing
TOTALT 390 51,9 232 Borke
Goteborg
Halmstad Kalmar
Karlskrona
Oresund
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Region Stockholm

5 R SR T § ’-ﬂ nr
por= \ & 1juli 2012 férviirvade Klovemfastlgheten H]t’%v.? i Solna. J
LA a -

Fastigheten bestdrav tre huskroppar och inrymmer
huvudsakligen kontorslokaler. Stérsta hyresgdst dir Eniro.

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

24% 35% 40% 38%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2012

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt  ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  virde, mkr % baryta, tkvm mkr  virde, mkr %
KISTA REGION STOCKHOLM
Forvaltning 273 469 5458 96  Forvaltning 510 759 7897 93
Foradling 46 44 680 52 Foradling 106 101 1100 50
TOTAL 319 513 6138 92  TOTALT REGION
STOCKHOLM 616 860 8997 88
STORSTOCKHOLM
KLOVERN
Férvaltning 161 177 1574 93 ov
Foradling 51 e 274 46 Férvaltning 2143 2218 20237 92
TOTAL 212 294 1848 33 Foradling 386 250 2387 57
TOTALT KLOVERN 2529 2468 22624 88
UPPSALA
Forvaltning 76 113 865 80
Foradling 9 10 146 56
TOTAL 85 123 101 78
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REGION

FORVALTNINGSBERATTELSE

MELLAN/NORR

Region Mellan/Norr bestar av affarsenheterna
Karlstad, Visteras, Orebro, Falun/Siter och
Harndsand/Solleftea.

Mellan/Norr ir Kloverns storsta region, matt som yta. Gors
jamforelsen istillet pa hyresvirde ir detta Kloverns nist
storsta region.

Den uthyrningsbara arean ligger pa 685 tkvm och hyres-
virdet uppgar till 612 mkr.

Karlstad och Orebro 4r typiska tjinstemannastider och
merparten av ytan utgors av kontor. I Visteras dominerar
industri och lager. Bade Falun, Hirnésand och Sollefted
bestir av ombyggda regementsomriden och fastigheterna
i Sater har frimst landstinget som hyresgist.

Den sammanlagda uthyrningsgraden for Region
Mellan/Norr dr hogst bland Kloverns regioner, 89 procent.

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER Andel av

| REGION MELLAN/NORR . l:%"t‘l";‘:tn:_ Via,
Hyresgist virde, mkr  virde, % thvm
Landstinget Dalarna 27 5,0 25
Transportstyrelsen 14 2,5 16
Karlstads kommun 14 2,5 10
Fortifikationsverket 13 2,4 16
Mittuniversitetet 13 2,4 13
Posten Meddelande 13 2,3 12
TeliaSonera Sverige 12 2.2 10
JB Gymnasiet Mitt 12 2,1 8
Tieto Sweden N 2,0 10
WSP Sverige 9 1,7 6
TOTALT 138 25,1 126

@ Hirndsand/Sollefted

MELLAN/NORR

Falun/Siter @

Uppsala
Visterds @ Kista’
Karlstad @ ® Storstockholm
Orebro
Nyképing
Norrképing
Linkdping
Boras
Goteborg
Halmstad
Kalmar
Karlskrona
Oresund
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Region Mellan/Norr

3]

ANDEL AV KLOVERN

EKONOMISK
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE UTHYRNINGSGRAD

27% 25% 22% 39%

YTA PER ENHET PER 31 DECEMBER 2012

Ek. uthyr- Ek. uthyr-
Uthyrnings- Hyresvérde, Verkligt ningsgrad, Uthyrnings- Hyresvirde, Verkligt ningsgrad,
baryta, tkvm mkr  virde, mkr % baryta, tkvm mkr  virde, mkr %
FALUN/SATER OREBRO
Férvaltning 93 80 529 88  Forvaltning 55 53 500 94
Foradling 1 0 5 100  Foriddling - - - -
TOTAL 94 80 534 88 TOTAL 55 53 500 94
HARNOSAND/SOLLEFTEA REGION MELLAN/NORR
Férvaltning 96 74 506 87  Férvaltning 652 589 4796 90
Féradling = = = - Foradling 33 23 154 70
TOTAL 96 74 506 87  TOTALT REGION
MELLAN/NORR 685 612 4950 89
KARLSTAD
KLOVER
Forvaltning 196 197 1761 92 OVERN
Rordling 6 5 47 94 Forvaltning 2143 2218 20237 92
TOTAL 202 204 1808 02 Foradling 386 250 2387 57
TOTALT KLOVERN 2529 2468 22624 88
VASTERAS
Forvaltning 212 185 1500 88
Foradling 26 16 102 58
TOTAL 238 201 1602 86
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

FASTIGHETSINNEHAV

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsvirdet 6kade med 52 procent (10). Nettoinflyttningen uppgick till 69 mkr (5) och hyresvirdet
6kade med 914 mkr (68). Den ekonomiska uthyrningsgraden sjonk med 1 procentenhet till 88 procent,
men den ytmassiga uthyrningsgraden steg med 1 procentenhet till 81 procent.

FASTIGHETSBESTAND OCH HYRESVARDE
Klévern hade vid utgangen av 2012 totalt 387 fastigheter
(255) beligna i 44 kommuner (14).

Det totala fastighetsvirdet uppgick till 22 624 mkr (14 880),
den uthyrningsbara ytan var 2 529 tkvm (1 561) och hyresvirdet
uppgick till 2 468 mkr (1 554) vid drets utging. Okningen av
fastigheternas virde berodde pa férvirv om 7 459 mkr (315),
forsiljningar om -543 mkr (-48), investeringar om 861 mkr
(685) samt viirdeforindringar med -33 mkr (435). Okningen av
hyresvirdet dr en foljd av bland annat férvirv under dret, inves-
teringar i befintliga fastigheter samt hojt indextilligg.

INTAKTER OCH SNITTHYRA

Intikterna uppgick till 1 948 mkr (1 364) under 2012.
Intiktsokningen forklaras av nettoforviry, indexjustering av
hyrorna och positiv nettoinflyttning.

For jimforbart bestind steg intikterna med 4 procent,
frimst beroende pa indexupprikning av hyrorna samt positiv
nettoinflyttning.

Snitthyran pé férvaltningsfastigheter beridknas utifran
kontraktsvirde och uthyrd yta och uppgick till 1 059 kr per
kvm. Snitthyran varierar mellan olika regioner beroende pé
typ av fastigheter, fastigheternas lige samt den lokala hyres-
marknaden.

Utvecklingen av KPI till och med oktober 2012 kom-
mer att paverka kontraktsvirdet med 6 mkr (25) fr o m 2013.
Okningen ingér inte i hyresvirdet per sista december 2012.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna 6kade, beroende pi ett visentligt
storre bestind for helaret 2012, och uppgick vid utgingen av
2012 till totalt 733 mkr (507). Minskade kostnader till foljd
av en mildare vinter samt energibesparingar verkade i mot-
satt riktning.

Totala fastighetskostnaderna sjonk med 1 procent (5)
for jaimforbart bestind. For jimforbart bestind uppgar
kostnaderna till 318 kr per kvm (325). Virmeférbrukningen
uppgick till 98 procent (94) av en normalirskorrigerad f6r-
brukning pé grund av hogre genomsnittstemperatur.

Kundforlusterna fortsitter att vara mycket liga och upp-
gick den sista december till 4,8 mkr (3,2) eller 0,2 procent
(0,2) av de totala intikterna.

FASTIGHETSKOSTNADER FOR JAMFORBART BESTAND', KR/KVM

2012 20M
Driftkostnader 189 195
Tomtrattsavgald 14 14
Underhall 21 21
Fastighetsskatt 41 4
Fastighetsadministration 53 54
TOTALT 318 325

1) Avser fastigheter som dgts under hela 2011 och 2012.

DRIFTOVERSKOTT

Driftéverskottet vid utgingen av 2012 uppgick till 1 215 mkr
(857). Okningen beror till stor del pa ett storre fastighets-
bestind f6r helaret, men ocksé en positivindexutveckling,
positiv nettoinflyttning och ett arbete med att minska kost-
naderna. For jimforbart bestand har driftéverskottet kat
med 6 procent till 869 mkr (817).

OVERSKOTTSGRAD
Kléverns 6verskottsgrad, inklusive engangseffekter, uppgick
till 62 procent (63). Overskottsgraden mits som driftover-
skottets andel av intdkterna. I f6rvaltningsbestindet uppgick
dverskottsgraden till 64 procent.

En 6kad uthyrningsgrad leder normalt till en 6kad 6ver-
skottsgrad eftersom driftkostnader inte 6kar proportionellt

med uthyrningsgraden.
JAMFORBART BESTAND

2012-12-31 2011-12-31 Férindring, %
Yta, tkvm 1514 1499 1
Verkligt varde, mkr 14 881 14115 5
Avkastningskrav, % 71 71 0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 1
Ytmassig uthyrningsgrad, % 80 79 1
mkr 2012 jan-dec 2011jan—-dec Férindring, %
Intakter 1351 1304 4
Fastighetskostnader -482 -487 -1
DRIFTOVERSKOTT 869 817 6

Avser fastigheter som dgts under hela 2011 och 2012.
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FASTIGHETSBESTANDETS

UTVECKLING
mkr %
2500 100
2000 30
1500 60
1000 40
W Hyresvarde, mkr
500 20

= Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

0 "
05 06 07 08 09 10 1 12 = Overskottsgrad, %

HYRESVARDE PER REGION
%

4

B Stockholm 35
m Mellan/Norr 25

i .'!-‘ | _ -% R .
t IIH.' | e L ";I*-.I.'-.'. il

HYRESVARDE PER LOKALTYP
%

M Kontor 53
W Industri/lager 24

Ost 21 Utbildning/vard/6vrigt 14
Syd 19 Butik 9
FORVALTNINGSFASTIGHETER, YTA OCH SNITTHYRA PER LOKALTYP
Kontor Industri/lager Butik Ovrigt! Totalt
Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?,
tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm
SYD 184 960 195 663 23 851 80 997 482 835
OsT 241 1235 141 510 67 1132 50 1092 499 1013
STOCKHOLM 309 1639 134 1043 9 1202 58 1565 510 1455
MELLAN/NORR 276 1082 176 601 62 1044 138 1056 652 945
TOTALT 1010 1268 646 704 161 1054 326 1132 2143 1059

1) Bestar av Utbildning, Véard, Bostdder, Laboratorium, Datahall och Motion.
2) Beriknad pa det samlade kontraktsvardet fér lokalslagen Kontor, Industri/lager, Butik samt Ovrigt och den uthyrda ytan.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

FORVALTNINGSBERATTELSE

VARDEINDELADE

NETTOINFLYTTNING KONTRAKTSSTRUKTUR YTA PER REGION HYRESKONTRAKT
mkr mkr tkym % Antal
200 500 500 ‘
100 400 400 ‘
300 300
0
200 200
-100 100 100
200 0 0 M Mellan/Norr 27 B 6741 <0,5mkr
05 06 07 08 09 10 11 12 1314 15 16 17 18 19 20- M Stockholm 24 B 461 0,5-1 mkr
M Inflytt M Kontraktsvarde, mkr Syd 25 323 1-3mkr
Avflytt = Yta, tkvm Ost 24 116 >3 mkr
= Netto Den genomsnittliga kontraktstiden var 3,4 ar

per2012-12-31.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden, kontraktsvirdet i férhal-
lande till hyresvirdet, sjonk med en procentenhet och uppgick
till 88 procent (89) vid utgingen av 2012. Férindringen beror
frimst pa att forvirvade fastigheter hade ligre genomsnittlig
uthyrningsgrad. For forvaltningsfastigheter uppgick uthyr-
ningsgraden till hela 92 procent och f6r féradlingstfastigheter
till 57 procent. Total uthyrningsgrad paverkas inte alltid fullt
ut av nettoinflyttningen, da den nya kontrakterade hyran ofta
overstiger virdet for de tidigare vakanta ytorna. Uthyrnings-
grad mitt som yta uppgick till 81 procent (80), till 87 procent
for forvaltningsfastigheter och till 48 procent for f6radlings-
fastigheter.

NETTOINFLYTTNING

Nettoinflyttningen var positiv under dret. Den enskilt storsta
inflytten var Ericsson med 27 tkvm i fastigheten Isafjord 1

i Kista. Samtliga fyra kvartal uppvisar positiv nettoinflytt-
ning. Kl6verns nettoinflyttning uppgick till 69 mkr (5) pd
arsbasis, baserat pa inflyttade hyresgister om 190 mkr (112)
och avflyttade om -121 mkr (-107).

Genomforda uthyrningar paverkar hyresvirdet och
hyresintikterna f6rst nir hyresgisterna flyttar in.

Utover inflyttade hyresgister under 2012 har ytterligare
avtal om 58 mkr (85) tecknats med inflyttning 2013 och
framit. Kontraktsvirdet for inflyttade hyresgéster samt
tecknade hyresavtal, som dnnu inte dr inflyttade, uppgick till
248 mkr (197).

KONTRAKTSSTRUKTUR

Klovern har totalt 7 600 hyreskontrakt (4 900). Av hyreskon-
trakten, mitt som andel av kontraktsvirdet, forfaller 20 pro-
cent (24) inom ett ar. Den genomsnittliga kontraktstiden har
till £6ljd av firdigstillda projekteringar och f6rvirv 6kat till
3,4 4r (2,8). Av det totala kontraktsvirdet, exklusive tilligg,
var 80 procent (83) indexerat mot konsumentprisindex (KPI).

RESULTAT OCH NYCKELTAL
I tabellerna visas resultatposter och nyckeltal uppdelade pi
Kléverns regioner och férvaltnings- respektive foradlings-
fastigheter. Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter
i16pande och aktiv férvaltning. Férddlingstfastigheter dr
fastigheter med pagéende, planerade om- eller tillbyggnads-
projekt som innebir en hégre standard alternativt dndrad
anvindning avlokalerna. Det nuvarande driftéverskottet
paverkas av projekt eller uthyrningsbegrinsningar infér
foradlingen av fastigheten. Tabellen visar resultat for den
l16pande verksamheten, vilket inkluderar under aret salda
fastigheter samt gjorda investeringar.

Nyckeltal avser situationen vid respektive drsskifte
varfor siffrorna i de tva tabellerna inte dr helt jaimférbara.
Jamforbarheten mellan dren dr begrinsad pa grund av stora

nettoférvirv under 2012.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsinnehav

Intakter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
2012 2011 2012 201 2012 201 2012 2011 2012 201
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Forvaltning 286 53 -120 -20 166 33 58 62 90 5
Foradling 42 - 22 - 20 - 48 - -6 -
SYD 328 53 -142 20 186 33 57 62 84 5
Forvaltning 440 426 -148 -145 292 281 66 66 173 142
Foradling 27 28 20 20 7 8 26 29 24 26
OsT 467 454 -168 -165 299 289 64 64 197 168
Forvaltning 596 442 -188 -150 408 292 68 66 366 415
Foradling 48 41 34 22 14 19 29 46 25 14
STOCKHOLM 644 483 222 -172 422 3N 66 64 391 429
Forvaltning 495 364 -193 -144 302 220 61 60 162 67
Foradling 14 10 -8 -6 6 4 43 40 27 16
MELLAN/NORR 509 374 201 -150 308 224 61 60 189 83
Forvaltning 1817 1285 -649 -459 1168 826 64 64 791 629
Foradling 131 79 -84 -48 47 31 36 39 70 56
TOTALT 1948 1364 733 -507 1215 857 62 63 861 685
NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION
Verkligt varde, mkr Avkastningskrav', % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2012 201 2012 201 2012 201 2012 201 2012 201
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Forvaltning 3499 436 7,5 7,6 482 84 394 56 94 95
Foradling 836 - 79 - 151 - 79 - 61 -
SYD 4335 436 7,6 7,6 633 84 473 56 89 95
Forvaltning 4045 4085 73 72 499 484 476 466 90 90
Foradling 297 297 9,2 9,2 96 100 47 49 61 60
OST 4342 4382 7,4 73 595 584 523 515 87 87
Forvaltning 7 897 5708 6,9 6,8 510 360 759 515 93 92
Foradling 1100 849 71 6,7 106 56 101 54 50 54
STOCKHOLM 8997 6557 6,9 6,8 616 416 860 569 88 89
Forvaltning 4796 3372 75 72 652 446 589 393 90 91
Foradling 154 133 8,0 8,2 33 31 23 21 70 63
MELLAN/NORR 4950 3505 7,5 72 685 477 612 414 89 90
Forvaltning 20237 13 601 7,2 71 2143 1374 2218 1430 92 91
Foradling 2387 1279 7,7 7,5 386 187 250 124 57 58
TOTALT 22624 14 880 7,2 71 2529 1561 2468 1554 88 89

1) Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggratter.
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FASTIGHETSRORELSEN
Transaktioner

TRANSAKTIONER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Klovern har under 2012 genom férvarvet av Dagon AB (publ) samt 6vriga fastighetsférvarv haft
den storsta tillvixten nagonsin i bolagets historia. Nettoférvirven inklusive investeringar i befintliga

fastigheter uppgick till 7 777 mkr (952).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Transaktionsmarknaden i Sverige var under en stor del av
dret svag och det var forst under det sista kvartalet som flera
affirer slutfordes. Den totala transaktionsvolymen upp-
gick till 106 mdkr (104), vilket dr nigot hdgre dn nirmast
foregiende dr. Skuldkrisen i Europa, nervositeten pi de
globala finansmarknaderna samt den minskade tillgingen
pa finansiering har resulterat i att affdrerna har tagit lingre
tid. Svenska akt6rer dominerar fortfarande marknaden med
tonvikt pé det institutionella kapitalet.

Andelen affirer 6ver 500 mkr har okat jimfort med
tidigare dr och utgjorde ndrmare 70 procent av den totala
transaktionsvolymen. De storsta affirerna var Tredje AP-
fondens forvirv av resterande 50 procent i Hemso frin
Kungsleden med ett uppskattat fastighetsvirde pa 11 mdkr
samt Kloverns férvirv av Dagon med ett fastighetsvirde pa
nira 6 mdkr.

TILLVAXT
Enligt affirsplanen dr miélet en nettotillvixt om minst en
miljard kronor per ar. Okningen kan ske genom forvirv och
nybyggnation, om- och tillbyggnad av befintliga fastigheter
samt virdeforandringar.

Under 2012 har Kl6vern genomfért flera stora forviry
av fastigheter dir den dominerande affiren dr forvirvet av
Dagon AB med ett fastighetsvirde pa 5,7 mdkr. Totala net-
toforviry uppgick till 6 916 mkr (267) och investeringar till
861 mkr (685), vilket ger en sammanlagd investeringsvolym
om 7 777 mkr (952). Virdeférindringarna var svagt negativa
och uppgick till -33 mkr (435), vilket tillsammans ger en net-
totillvixt pa 7 744 mkr (1 387) och mélet uppfylldes siledes.

Kloéverns milsittning dr att fortsitta 6ka fastighetsin-
nehavet i befintliga stider med en tyngdpunkt pa Stockholm,
Goteborg och Malmé. De forvirvade fastigheterna kom-
mer sannolikt ha en hog uthyrningsgrad jimfort med en del
tidigare forvirv. Forsiljning av fastigheter dr fokuserad pa de
fastigheter som ligger utanfor Kléverns prioriterade stider.
Solitira och fardigutvecklade fastigheter kan dven siljas i de
prioriterade stiderna.

DAGON

I'slutet av 2011 limnade Klévern ett offentligt uppkopser-
bjudande till Dagons aktiedigare om att forvirva bolaget.
Genom en anslutning till erbjudandet pé cirka 99 procent
forvirvade Klévern Dagon den 2 mars 2012. For resterande
aktier har Kl6vern pikallat en tvingsinlésen. Med anledning
av tvingsinlosenprocessen har koncernredovisningen upp-
rittats som om 100 procent av Dagon forvirvats.

Fastighetsvirdet i Dagon uppgick till 5,7 mdkr fordelat
pa 124 fastigheter och 818 tkvm. Forvirvet 6kade den geo-
grafiska spridningen och Klévern etablerade sig bland annat
i Géteborg, Oresund samt utékade bestindet i Stockholm.
Den ¢kade geografiska spridningen bidrar till att minska
risken i fastighetsportfoljen.

Dagons fastigheter var fordelade pa 37 procent kontor,
26 procent lager/industri, 10 procent butik och 27 procent
ovrigt. Ett antal av fastigheterna hade ocksé betydande exis-
terande och potentiella byggritter, i huvudsak f6r bostdder.
Klévern kommer att fortsitta att utveckla byggritterna och
avyttra dem vid den tidpunkt i processen som dr mest 16nsam
for bolaget.

Under dret har fyra fastigheter frin Dagonportféljen
frintritts, eller avtal tecknats om frantride. Klovern lamnar
dirigenom orterna Hoganis och Trelleborg. Klvern kom-
mer att fortsitta renodlingen av fastighetsportféljen och
framfor allt silja fastigheter i orter som inte ir prioriterade.

Forvirvet av Dagon dr redovisat som ett rorelseférvirv
till skillnad fran Kl6verns tidigare f6rvirv som dr redovisade
som tillgéngsforvirv. Vid rorelseforvirv méste full upp-
skjuten skatt mellan fastigheternas verkliga virde och deras
skattemassiga virde redovisas i balansrikningen. Goodwill
har huvudsakligen uppstitt vid férvirvet utifrin det virde
parterna har asatt uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten
virderas normalt utifrin sannolikheten att den forfaller till
betalning samt en tidsfaktor nir betalningen kommer att ske.
Med anledning av sinkt bolagsskatt till 22 procent och vissa
fastigheters virdeminskning har det gjorts en nedskrivning
av goodwill samt upplésning av uppskjuten skatteskuld med
vardera 95 mkr efter att forvirvsanalysen faststillts. Ned-
skrivningarna ger ingen resultatpaverkan. Goodwill dr inte

skattemassigt avdragsgill.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVARVADE NETTOTILLGANGAR, MKR

Férvaltningsfastigheter 5711
Uppskjuten skattefordran 132
Ovriga tillgéngar 128
Rantebarande skulder 3928
Redovisad uppskjuten skatteskuld -226
Ovriga skulder -287
Tillkommande uppskjuten skatt enligt preliminar forvarvsanalys -404
FORVARVADE NETTOTILLGANGAR 1126
Kontant reglerad kopeskilling -460
Likvida medel i forvarvade dotterbolag 34
F(:?RANDRING AV KONCERNERNS LIKVIDA MEDEL VID

FORVARV -426
BERAKNING GOODWILL, MKR

Kopeskilling:

kontant betalt 460
emissioner i samband med forvarvet 1048
upplaning i samband med forvarvet 0
ej accepterade aktier i samband med férvirvet 2
BUDVARDE DAGONS AKTIER, 100% AV AKTIERNA 1510
Forvarvade nettotillgangar 1126
GOODWILL 384

OVRIGA FASTIGHETSFORVARV

Klévern har forstirkt sitt innehav flera av de prioriterade
marknaderna under dret. I Region Stockholm har fastighe-
terna Borgarfjord 4, Varmvattnet 3 samt Hilton 3 férvirvats.
Fastigheterna Borgarfjord 4 och Hilton 3 4r kontorsfastighe-
ter och Varmvattnet 3 dr en anlidggning f6r bilférsiljning som
hyrs av Svenska Bil. Den totala uthyrningsbara ytan uppgér
till 49 tkvm och férvirvspriset uppgar till 744 mkr.

I Region Syd har tva storre férvirv gjorts i Géteborg.
Fastigheten Kallebick 17:1 som bestar av 22 tkvm kontor
forvirvades frin Saab AB f6r 180 mkr. Den andra fastighe-
ten dr Histdgaren 3 som forvirvades frin KappAhl AB for
490 mkr. I fastigheten som har 48 tkvm uthyrningsbar yta
finns KappAhls huvudkontor och centrallager.

Under dret har ocksa ett paket med Nordicoms sex svenska
fastigheter forvirvats. Fastigheterna har blandad verksambhet,
men tyngdpunkten ligger pa kontor. Storsta hyresgisten dr
Alstom Power Sweden AB som hyr cirka 20 tkvm av den totala
uthyrningsbara ytan pa 45 tkvm. Fastighetsvirdet uppgick till
320 mkr.
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FASTIGHETSRORELSEN
Transaktioner

FORVARVADE FASTIGHETER 2012

Antal  Uthyrningsbar  Hyresvirde,
fastigheter yta, tkvm mkr  Pris, mkr
Region Syd 92 556 419 4004
Region Ost 4 26 23 159
Region Stockholm 17 261 266 2013
Region Mellan/Norr 24 142 145 1283
TOTALT 137 985 853 7459

FORVARV AV DIOS AKTIER

Klovern har under ret via flera transaktioner nettoforvirvat

cirka 8,7 miljoner aktier, motsvarande cirka 11,60 procent, i

Di6s AB. Det genomsnittliga anskaffningsvirdet ir 33,9 kr per

aktie, vilket ger ett totalt anskaffningsvirde om cirka 290 mkr.
Efter 2012 érs slut har samtliga aktier i Di6s avyttrats.

FORSALJNINGAR

Klovern har silt elva fastigheter (5) med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 31 tkvm (5). Forsiljningspriset upp-
gick till 543 mkr (48) och forsiljningarna har inneburit
positiva realiserade virdeforindringar om 46 mkr (5).

I Linkoping har fyra centrala butiksfastigheter salts for
402 mkr. Fastigheterna har 13 tkvm uthyrningsbar yta och
var vid forsiljningen fardigutvecklade. I Bors respektive
Viisteras har fastigheterna Nestor 1 och Kol 13 avyttrats till
lokala fastighetsigare.

De sillda fastigheterna har varit fairdigutvecklade fast-
igheter eller fastigheter pa orter som inte dr prioriterade av
Klévern.

SALDA FASTIGHETER 2012

Antal  Uthyrningsbar  Hyresvirde,
fastigheter yta, tkvm mkr  Pris, mkr
Region Syd 3 6 6 68
Region Ost 5 18 33 417
Region Stockholm - - - -
Region Mellan/Norr 3 7 6 58
TOTALT n 31 45 543

FORADLINGSVINST SALDA FASTIGHETER

Den realiserade virdeférindringen for silda fastigheter byg-
ger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga virde vid
senaste bokslutstillfillet och det pris som fastigheterna har
salts for. Tidigare drs upparbetade orealiserade virdeforind-
ringar ingér i fastigheternas verkliga virde och synliggors
dirfor inte i den realiserade virdeférindringen.

Klévern har under sin innehavstid sammanlagt investerat
402 mkr (22) i drets silda fastigheter. Forsiljningspriset for
fastigheterna uppgick till totalt 543 mkr (48), vilket ger en
forddlingsvinst pa 141 mkr (26).
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FORVARV: DAGON

Fastighetstyp Kontor, industri/lager, butik
Uthyrningsbar yta: 819 tkvm

Fastighetsvarde: 5711 mkr

Kléverns storsta forvarv

Det bérsnoterade fastighetsbolaget Dagon forvar-
vades av Klévern i mars 2012. Forvarvet innebar

att Kléverns fastighetsvarde 6kade fran cirka 15 till
nara 21 mdkr och det totala antalet fastigheter fran
cirka 250 till 370. Genom forvarvet, som ar Kloverns
hittills storsta, etablerades Klovern pa nya expansiva
marknader, ddribland Oresund och Géteborg.

| forvarvet ingick kontors-, industri/lager- och
butiksfastigheter, samt en ansenlig mangd
byggratter.







FORVARV: NORDICOM

Fastighetstyp Kontor, industri/lager, butik
Uthyrningsbar yta: 45 tkvm

Fastighetsvarde: 320 mkr

Kléverns férvirv av
Nordicom Sverige

Under hosten 2012 forvarvade Klovern fastighets-
bolaget Nordicom Sverige AB. Forvarvet inklude-
rade sex fastigheter till ett varde av 320 mkr.

Fastigheterna som &r beldgna i Linkoping,
Norrkoping, Vésteras och Vixjo inrymmer kontor,
butiker, lager- samt verkstadslokaler. Stérsta
hyresgast dr Alstom som hyr fastigheter i bade
Visteras och Vaxjo pa langa avtal.







FORVARV: HASTAGAREN 3

Fastighetstyp Kontor, industri/ lager
Uthyrningsbar yta: 48 tkvm
Fastighetsvarde: 490 mkr

Forvarv av KappAhls huvudkontor

| november 2012 férvarvade Klévern den
moderna fastigheten Héstagaren 3 i Mélndal.
Fastigheten omfattar kontors- och logistiklokaler
och utgdr KappAhls huvudkontor och central-
lager.

Lokalerna omfattar cirka 48 tkvm och ett 15-drigt
hyresavtal med KappAhl har tecknats.






FORVARV: HILTON 3

Fastighetstyp Kontor, industri/lager, butik
Uthyrningsbar yta: 18 tkvm
Fastighetsvarde: 510 mkr

Klévern forvarvar Solnafastighet

Sommaren 2012 forvarvade Klovern fastigheten
Hilton 3 i Solna. Fastigheten ar val positionerad
utmed E4:an i Frosunda/Solnaomradet.

Fastigheten utgors av tre kontorsbyggnader,
samtliga uppforda 2003. De omfattar totalt
18 tkvm, varav 17 tkvm &r kontor. Hyresvardet
uppgar till cirka 50 mkr och uthyrningsgraden
overstiger 90 procent.

Storsta hyresgéster dr Eniro Sverige AB med drygt
8000 kvm, foljt av Eli Lilly Sweden AB med nistan
1500 kvm.
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FASTIGHETSRORELSEN
Projekt

PROJEKT

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kléverns projektverksamhet inriktar sig pa att utveckla och féradla befintliga fastigheter vid uthyrning
av vakanta ytor, energibesparande atgarder samt nyproduktion pa byggratter. | takt med 6kad
uthyrning och utveckling av fastigheterna, samt férviarv av Dagon, har Kléverns projektvolym vuxit.

Flertalet projekt dr av forhillandevis begriansad storlek. Av de
328 projekt som pagick vid arets utging har endast 15 projekt en
beriknad investering 6verstigande tio mkr. Men dven de mindre
projekten kriver en insats av den egna organisationen. Klévern
harunder ett par ir stirkt projektorganisationen i samtliga fyra
regioner.

Klsvern har under 2012 fortsatt att satsa hart pa energiop-
timering, vilket fir effekt pa bide milj6 och driftkostnader. Vid
utgingen av aret pagick 31 energiprojekt.

Fortfarande finns forutsittningar for genomforande av
nybyggnationer, vilket rimmar vil med hyresgisternas 6kade
krav pa flexibilitet och kvalitet. Att erbjuda moderna och flexibla
lokaler for framtidens foretagande kommer att vara en lénsam
affir for Klovern.

PROJEKT UNDER 2012
Totalt investerades 861 mkr (685) under 2012. I de projekt
som avslutats under aret, och i vissa fall piborjats tidigare ér,
uppgick investeringarna till 454 mkr (617).

Vid utgéngen av 2012 pigick totalt 328 projekt (214) till
en kalkylerad utgift pd sammanlagt 1 736 mkr (1 287). Totalt
dterstir 446 mkr (588) att investera i dessa projekt.

PROJEKTVOLYM PER REGION
%

M Region Stockholm 53
m Region Ost 22
Region Mellan/Norr 13
Region Syd 12

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 31 DECEMBER 2012 Okningi
Vakansgrad  Beriknad Kvarvarande hyresvirde Hyresvirde  Beriknat

Uthyrnings-  Projektyta, efter projekt, investering, investering, pga projekt, efter projekt, fardig-
Stad Fastighet Projekttyp baryta, kvm kvm % mkr mkr mkr mkr stéllande, ar
Kista/Stockholm Isafjord 1 Kontor/ 74133 36000 0 707 38 467 137 2013

kundcenter
Linképing Glasbiten 7 Arkiv 11612 6040 35 47 38 6 12 2013
Nykoping Mjslkflaskan 8 Vard 8035 3560 7 45 21 3 9 2013
Linkoping Idélaran 1 Kontor 15658 4780 10 42 35 4 7 2013
Eskilstuna Vampyren9  Butik 16524 2412 4 36 22 1 25 2013
Linképing Amor 1 Kontor 3292 3292 0 31 31 2 7 2013
Goteborg Ugglum 9:242  Industri/lager 15417 1685 0 23 15 3 14 2013
Vésteras Klas 8 Kontor/motion 5374 1906 0 17 16 2 9 2013
Uppsala Fyrislund 6:6  Produktion/ 57567 1317 15 16 15 1 91 2013
laboratorium

Malmé Visterbotten 9 Kontor 20548 5902 20 15 10 1 20 2013
Katrineholm  Nejlikan 13 Utbildning 2566 1630 0 13 1 2 3 2013
Helsingborg ~ Piken 1 Industri/lager 2509 1019 0 1 10 1 2 2013
TOTALT 233235 69 543 1003 252 72 336
OVRIGA PAGAENDE PROJEKT PER DEN 31 DECEMBER 2012
TOTALT 733 194 - - 2013
TOTALT PAGAENDE PROJEKT 1736 446

1) Varav 27 000 kvm avser en ny byggnad och 9 000 kvm avser ombyggnation av en befintlig.

2) Varav 6 mkr fran och med tredje kvartalet 2011.
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NYKOPING

M)OLKFLASKAN 1

Under aret har ombyggnatio-
nen av en dldre vardcentral till
moderna vardlokaler och ung-
domspsykiatri fortlpt. S6rm-
lands lans landsting har tecknat
ett 20-arigt avtal om 3 600 kvm
frascha och nyrenoverade lokaler.
Kontraktsvardet uppgar till ndr-
mare 4,9 mkr per ar. Inflyttning
sker i etapper med start under
férsta halvaret. Den totala inves-
teringen dr berdknad till 45 mkr.

ot i

HARNOSAND ON 2:41
Klévern har tecknat avtal om uthyrning av
2600 kvm med Landstinget i Véasternorrland
som valt att etablera ett centralt journalarkiv
= for lanet i Harndsand. Avtalet har en kon-
m] traktstid pa 20 ar med ett arligt kontrakts-
m virde om drygt 3 mkr. Projektet bestar i en
LR nybyggnad om drygt 500 kvm mellan tva
i kasernbyggnader som innehéller entré och
kontor samt ombyggnad av befintliga kasern-
byggnader till arkiv med cirka 24 800 hyll-
meter. Inflyttning skedde den 1 april 2012.
Investeringen uppgar till 33 mkr.

ESKILSTUNA VAMPYREN 9

Klévern har under aret pabérjat en ombyggnation

i Kv. Vampyren, Handelsplats Smedjan i Eskilstuna.
Fastigheten ligger centralt belagen i Eskilstunas city-
karna. Ett drygt attadrigt avtal ar tecknat med Ahléns
om cirka 2 400 kvm. Kontraktsvardet uppgar till drygt
4,6 mkr per ar. Investeringen dr berdknad till 36 mkr.

LINKOPING IDELARAN 1

Klgvern har under aret tecknat ett femarigt hyresavtal om uthyr-

ning av cirka 4 800 kvm till Motorola Mobility i Mjardevi, Linkping.
Motorola samlokaliserar sin verksamhet i den redan IT-tata teknik-
parken Mjardevi Science Park i narheten av Linkdpings universitet.
Kontraktsvirde for hyresperioden uppgar till drygt 36 mkr och inflytt-
ning berdknas till sommaren 2013. Investeringen uppgar till 42 mkr.







PROJEKT: SKEPPSBRON 1

Uthyrningsbar yta: 3000 kvm
Projektyta: 3100 kvm
Investering: 70 mkr

Nybyggt kontorshus i Karlskrona

Véren 2012 fardigstalldes ett nytt kontorshus
alldeles invid vattnet i Karlskrona. Huset ar
utformat som en dynamisk arbetsplats dar fler
olika "rum” skapats for att mojliggtra spontana
och avskilda méten i en 6ppen kontorsmiljo.

| bottenvaningen finns restaurang med havet
som nirmaste granne.

Storsta hyresgéster dr Lansstyrelsen i Blekinge
med 2 300 kvm, Deloitte 280 kvm och Lenandia
160 kvm. Huset, med en licker modern och
stram design, ar granne med Palanderska garden
med anor fran slutet av 1600-talet, vilket skapar
dynamik i omradet.



s

L




PROJEKT: GLASBITEN 7

Uthyrningsbar yta: 11 600 kvm
Projektyta: 6 000 kvm
Beraknad investering: 47 mkr

Hyresgastanpassning i Linkoping

Landstinget i Ostergétland kommer att hyra 6 000
kvm av den drygt 11 600 kvm stora fastigheten
Clasbiten 7 i Linkdping. Hyresavtalet &r pa 25 &r och
kontraktsvardet uppgar till mer an 220 mkr under
hyresperioden.

Landstinget Ostergétland samlar alla sina arkiv
i fastigheten, som kommer att inrymma 60 000
hyllmeter arkiv samt kontor for forskare och
arkivpersonal.

Fastigheten var till storsta delen vakant vid forvirvet
hosten 2010. Efter anpassning och ombyggnation
av fastigheten har flertalet hyresgaster flyttat in.






PROJEKT: ISAFJORD 1

Uthyrningsbar yta: 74 tkvm
Projektyta: 36 tkvm
Investering: 707 mkr

Nytt kontorshus i Kista

En helt ny byggnad om 27 tkvm har byggts i Kista.
Det &r frascha och moderna lokaler, ritade av Win-
gardhs Arkitektkontor. Den totala projektytan om
36 tkvm inkluderar dven 9 000 kvm ombyggnation.
Ericsson har tecknat ett tiodrigt hyresavtal med
Klvern och under 2013 kommer Ericssons medar-
betare att flytta in i sina nya, kundanpassade lokaler.

Malsattningen ar att byggnaden ska vara godkind
enligt Green Building-kraven och LEED guldniva,
som innebar hog kostnads- och miljceffektivitet.
Isafjord 1 omfattar dven Ericssons nuvarande
huvudkontor. Fastighetens totala yta uppgar till
74 tkvm.






PROJEKT: KLAS 8

Uthyrningsbar yta: 5400 kvm
Projektyta: 1900 kvm
Beraknad investering: 17 mkr

Ombyggnation i Visteras

Kontors- och butiksfastigheten Klas 8 ar centralt
beldagen utmed Vésteras citys huvudgagata.
Investeringen pa 17 mkr bestod ursprungligen
av renovering och omfargning av fasad, ny
sockel och mélning av tak, nya glaspartier samt
gatumark utanfor byggnaden. Vakanta lokaler
iordningstalls successivt for nya hyresgister.

Inom ramen for projektet kommer alla vakanta
ytor att bli fardigstallda och fastigheten blir fullt
uthyrd. Hyresférhandling pagar med hyresgaster
pd alla kvarvarande vakanta ytor.
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FASTIGHETSRORELSEN
Byggratter

BYGGRATTER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Klovern arbetar aktivt med att utnyttja befintliga byggratter och tillskapa nya. Arbetet med att ta fram

nya byggratter har fortsatt under 2012.

Klévern har idag detaljplanelagda och bedémda byggritter pa

merparten av prioriterade orter. Under dret har en betydande

del byggritter gillande bostdder tillkommit via férvirvet av
Dagon. Dessa ir framf6r allt beldgna i Oresundsregionen.
Vidare pagér mycket planarbete kring de resecentrum som

planeras eller byggs i manga av de orter dir Kl6vern har verk-

samhet.

1. Boningshuset, 2 Igh
2. Norralangan, 2 Igh
3.Sédralangan, 3 Igh b
4. LillaVillan, 1gh

5.Nya langan, 7 radhuslgh

LOMMA HANS HANSSONS GARD

I Lomma kommun, som i séder gransar till Malmg, ligger den vack-
ert beldgna Hans Hansson garden mitt i den nyanlagda Lervikspar-
ken. | Hans Hanssons gard planerar Klévern att producera totalt

15 lagenheter i storlekar mellan 70-135 kvm. Garden bestér idag av
fem fristdende byggnader, varav fyra kommer att bevaras. Den femte
kommer att rivas och pa platsen kommer en ny bostadsldnga med
sju ldgenheter att produceras.

Byggritterna bestir av detaljplanelagda byggritter och
bedémda byggritter. Med bedémda avses Kléverns bedém-
ning utifrin omkringliggande detalj- och éversiktsplaner.

Totalt uppgick byggritterna till 1 369 tkvm (936) vid utgingen

av aret. Av dem var 562 tkvm (355) detaljplanelagda. Byggrit-

ternas virde uppgick per den sista december 2012 till 896 mkr

(497), vilket motsvarar 654 kr per kvm (531).

BYGGRATTER 2012
Detaljplanelagd Bedémd
Total byggritt, byggratttkvm byggritt, tkvm
tkvm BTA! BTA! BTA!
Boras 2 1 1
Kalmar - - -
Karlskrona 47 40 7
Goteborg 18 15 3
Halmstad 11 7 4
Oresund 185 79 106
REGION SYD 263 142 121
Linkoping 248 108 140
Norrképing 22 22 -
Nykoping 55 18 37
REGION OST 325 148 177
Kista 177 142 35
Storstockholm 43 43 -
Uppsala 106 6 100
REGION STOCKHOLM 326 191 135
Falun/Séter 38 - 38
Hirndsand/Solleftea 25 25 -
Karlstad 262 15 247
Visterés 106 41 65
Orebro 24 - 24
REGION MELLAN/NORR 455 81 374
TOTALT KLOVERN 1369 562 807

1) Med bruttoarea, BTA, avses area av mitvirda delar av ett eller flera vaningsplan
begransad av omslutande byggnadsdelars utsida.
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KISTA GARDENS

Projektet Kista Gardens, beldget mellan Kistamédssan
och Kista Galleria, innebér nybyggnation av en helt ny
stadsdel. Fokus kommer att ligga p& samspelet mellan
minniska och miljo, vilket paverkar allt fran val av bygg-
material till form och fran innehall till energianvindning.
Visionen &r att géra Kista Gardens till en central del av
Kista. Inom omréadet finns en uppdaterad detaljplan som
mojliggor nybyggnation av upp till 140 tkvm.

KARLSTAD KANIKENASET

| Karlstad har ett arbete pagatt for att skapa nya byggritter for bland annat
bostader och kontor inom Kanikenaset. Klovern berdknas fa dels fortat-
ningsbyggratter inom nuvarande bestand, dels nya byggritter som kommer
att anvisas pa idag kommunalt 4gd mark. Byggplanen &r pa utstallning och
forhoppningsvis ska den vinna laga kraft under bérjan av 2013. Nar hela
planomradet detaljplanelagts, beraknas ett tillskott pa cirka 195 000 kvm nya
byggratter. | omradet dger Klovern sedan tidigare fastigheterna Barkassen 7
och 9 samt Kanoten 9 och 10.

e iy
YSTAD KVARTERET URMAKAREN m
Kvarteret Urmakaren dr belaget norr om Ystad centrum. Omradet i =

star infér en forandring fran verksamhetsomrade till bostadsomrade.
Klgvern dgeridag stora delar av kvarteret. Ett bebyggelseforslag har
utarbetats som ger majlighet for 300 lagenheter i 4- och 6-vaningshus.
Ett samarbete med kommunen pagar for att utarbeta en detaljplan pa
cirka 30 tkvm BTA.




FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas virde

FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastigheternas verkliga varde var 22 624 mkr (14 880) vid arets utgang. Vardefériandringarna uppgick till
-33 mkr (435), varav realiserade virdeférandringar utgjorde 46 mkr (5) och orealiserade -79 mkr (430).

Fastighetsmarknaden har under dret priglats av en viss osi-
kerhet. Transaktionsvolymen lig pd ungefir samma nivd som
nirmast féregaende dr, frimst efter en stark avslutning pa
iret. Svenska institutioner har under &ret visat starkt intresse
om fastighetsinvesteringar. Starkast har konkurrensen varit
om de mest attraktiva objekten. Fastighetsvirdena har fram-
for allt paverkats av forvaltningsatgirder. Investeringar som
leder till hégre hyror och driftbesparingar har medfért en
positiv utveckling av virdena. For fastigheter i simre ligen
och med héga vakanser har 6kade avkastningskrav kunnat

skonjas.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas virdeforindringar uppgick till -33 mkr (435).
Ivirdeforindringarna ingér realiserade virdef6rindringar om
46 mkr (5) och orealiserade virdeforindringar om -79 mkr
(430). Orealiserad virdeforindring motsvarar en nedging med
-0,3 procent (3). Vid utgingen av 2012 var det genomsnittliga
avkastningskravet for Kloverns fastigheter 7,2 procent (7,1),
exklusive mark och byggritter.

Viirdet pa forvaltningsfastigheterna har stigit nagot, frimst
pa grund av positiv nettoinflyttning och nytecknade avtal, vilka
medfort 6kade hyresnivéer och dirigenom dven héjd mark-
nadshyra samt ligre driftkostnader. I forddlingsfastigheter med
relativ hog vakans har direktavkastningskraven 6kat nigot,
vilket haft en negativ effekt pa virdeférindringarna. Samman-
taget uppvisar de orealiserade virdef6rindringarna en svagt
negativ utveckling under éret.

Kléverns genomsnittliga avkastningskrav har 6kat nagot
under dret. Framfor allt genom forvirv av fastigheter med
hogre avkastningskrav, men ocksé genom héjda avkastnings-
krav f6r fastigheter med relativt hog vakans.

VARDERINGSMODELL
Klévern redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt virde.
Varje kvartal virderas 100 procent av fastigheterna, varav
20 till 30 procent utférs av externa virderare och resterande
genom interna virderingar. Under en rullande tolvménaders-
period virderas samtliga fastigheter externt minst en ging
samt internt tre gdnger.

Virderingarna dr avkastningsbaserade enligt kassa-

flodesmetoden, vilket innebir att framtida kassafloden
prognostiserats. Fastigheternas direktavkastningskrav har
bedémts utifran varje fastighets unika risk samt gjorda trans-
aktioner pa respektive stad enligt ortsprismetoden.

Samtliga externa virderingar har utférts enligt den inter-
nationella virderingsstandarden. Externvirderingarna har
genomforts av:

> DTZ Sweden
> CBRE
> Nordier

> Savills
> Widehov Konsult

> Juris Smitmanis Fastighetskonsult

Klévern anvinder avkastningsvirdering enligt kassaflodes-
modell bade for externa och interna virderingar.

+ Hyresinbetalningar

Driftutbetalningar
Driftéverskott

Avdrag for investeringar

Fastighetens kassafléde

\

Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvirde varje ar
med kalkylrintan/diskonteringsrintan.

\%

Fastighetens restvirde bedéms genom evighetskapitali-
sering varvid direktavkastningskravet anvinds. Direfter
diskonteras restvirdet till nuvirde med kalkylrintan.

v

Viirdet av eventuella byggritter och obebyggd mark
adderas till nuvirdet.

v

Normal kalkylperiod dr fem eller tio dr.

v

Inflationsutvecklingen har bedémts till 2 procent
(Riksbankens inflationsmal).

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifrin
den kunskap som finns tillgingligt betriffande fastigheten
samt de externa virderarnas marknadsinformation och
erfarenhetsbeddmningar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

SAMMANFATTNING
Vardetidpunkt

Verkligt varde
Kalkylperiod

Direktavkastning,
fér bedémning av restvirde

Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans

Inflationsutveckling

31 december 2012
22 624 mkr
Fem och tio &r

Mellan 5,50 och 10,00 procent

Mellan 6,75 och 13,22 procent

Normalt mellan 5 och 10 procent

Tva procent (Riksbankens inflationsmal)

FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDE
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas varde

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING

Férandring +/- Resultateffekt, mkr

Direktavkastning 0,5 procentenhet -1405/1 606
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-1744
Driftkostnader 25 kr/kvm -[+872
Vakansgrad 1,0 procentenhet -/+340
VERKLIGT VARDE, MKR

2012 201
Verkligt varde per 1 januari 14 880 13493
Forvarv 7459 315
Investeringar 861 685
Forsaljningar -543 -48
Virdeférandringar, orealiserade -79 430
Virdeférandringar, realiserade 46 5
VERKLIGT VARDE PER 31 DECEMBER 22624 14 880

FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING VERKLIGT VARDE PER 31 DECEMBER 2012

Verkligt Antal Hyresvirde, Uthyrnings-  Uthyrningsbar Direktavkast- Direktavkastnings-

virde fastigheter mkr' grad, % yta, tkvm  Kalkylrinta, % ningskrav, % krav snitt, %

Forvaltning 3499 82 394 94 482 7,43-11,44 5,50-9,25 75
Foradling 836 25 79 61 151 9,10-11,18 7,00-9,00 79
SYD 4335 107 473 89 633 743-11,44 5,50-9,25 7,6
Forvaltning 4045 85 476 90 499  6,75-12,00  6,00-10,00 73
Foradling 297 15 47 61 96  §,25-12,00 8,00-10,00 9,2
OsT 4342 100 523 87 595 6,75-12,00  6,00-10,00 74
Forvaltning 7897 69 759 93 510  6,75-12,00  6,25-10,00 6,9
Foradling 1100 12 101 50 106 8,50-11,20 6,75-9,00 71
STOCKHOLM 8997 81 860 88 616  6,75-12,00  6,25-10,00 6,9
Forvaltning 4796 90 589 90 652 6,75-13,22  5,90-10,00 7,5
Foradling 154 9 23 70 33 8,25-11,18 6,25-9,00 8,0
MELLAN/NORR 4950 99 612 89 685 6,75-13,22  5,90-10,00 75
Forvaltning 20237 326 2218 92 2143 6,75-13,22  5,50-10,00 7,2
Foradling 2387 61 250 57 386  8,25-12,00  6,25-10,00 7,7
TOTALT 22624 387 2468 88 2529 6,75-13,22  5,50-10,00 72

1) I hyresvardet ingér 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 innebir fére eventuella ombyggnationer och anpassningar.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas virde

HYRESINBETALNINGAR

De aktuella hyreskontrakten, samt kinda uthyrningar och
avflyttningar, utgér grunden f6r en beddmning av fastighe-
tens hyresinbetalningar. De externa virderarna har, i sam-
arbete med Kloverns forvaltare, gjort en individuell bedém-
ning av marknadshyran f6r dels de vakanta ytorna, dels de
uthyrda ytorna vid kontraktstidens utging. De externa vir-
derarna bedomer ocksi den langsiktiga vakansen i respektive
fastighet.

DRIFTUTBETALNINGARNA

Driftutbetalningarna bestér av utbetalningar for fastighe-
tens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhall, tomtrittsavgilder samt fastighetsadministration.
Bedémningen av driftutbetalningar dr baserad pa fastig-
heternas budgetar och utfall under de ar som Kl6vern har

dgt fastigheterna samt de externa virderarnas erfarenheter
frin jaimforbara objekt. Fastighetens underhéllsnivd bedoms
utifrin aktuellt skick, pigiende och budgeterade underhills-
itgirder samt de externa virderarnas bedémning av framtida
underhillsbehov.

INVESTERINGSBEHOV

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa virde-
rarna utifrin fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastighe-
ten 6kar oftast behovet av investeringar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTA
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med
utgangspunkt frin varje fastighets unika risk och kan delas
upp i tvé delar, en generell marknadsrisk och en specifik
fastighetsrisk. Marknadsrisken dr kopplad till den allmidnna
ekonomiska utvecklingen och péverkas bland annat av inves-
terarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansie-
ringsméjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lige, typ av fastighet, yteftektivitet, standar-
den péd lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtritt, typ
av hyresgist och kontraktens beskaffenhet.

Ur ett teoretiskt resonemang dsitts kalkylrantan genom
att en riskfri realrinta adderas med inflationsférvintningar
samt en riskfaktor. Kalkylrintan bedéms f6r varje enskild
fastighet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RESTVARDE

Restvirdet utgérs av driftoverskottet under dterstiende
ckonomisk livslingd, vilket baseras pé dret efter sista kalkyl-
aret. Restvirdesberikningen gors for varje fastighet, genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmissiga
driftéverskottet och det bedémda marknadsmissiga avkast-
ningskravet. Avkastningskravet bestir av den riskfria rintan
samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk dr
bedomd utifrin de externa virderarnas marknadsdatabaser,
erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden
pa respektive marknad. Kalkylrintan/diskonteringsrin-

tan anvinds for att diskontera fastigheternas restvirde till
nuvirde.

KALKYLPERIODERNA

Kalkylperioderna ir i huvudsak fem dr. Undantag ir fastig-
heter med betydande kontrakt och en lingre kvarvarande
kontraktstid dn fem &r. Ddr har en kalkylperiod motsvarande
den kvarvarande kontraktstiden, plus minst ett dr, valts.

BYGGRATTER OCH TOMTMARK

Pi de fastigheter dir det finns outnyttjade byggritter och
tomtmark virderas dessa utifrin ortsprismetoden alternativt
ett nuvirde fran det uppskattade marknadsvirdet vid exploa-
teringen av byggritterna och tomtmarken. Samtliga virden
av byggritter och tomtmark har bedémts av de externa vir-
derarna.

BESIKTNING AV FASTIGHETERNA

Samtliga fastigheter dr besiktigade av externa virderings-
min inom en tredrsperiod. Dir det har férekommit storre
ombyggnationer, inflyttningar eller andra omstiandigheter
som visentligt paverkar virdet gérs nya besiktningar.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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48 ANSVARSFULLT FORETAGANDE FORVALTNINGSBERATTELSE
Utgangspunkter for ansvarstagande

UTGANGSPUNKTER FOR
ANSVARSTAGANDE

For Klovern har hallbarhetsarbetet under 2012 gatt i tillvixtens tecken. Inte minst har forvirvet
av Dagon inneburit krav pa att inforliva den nya organisationen i Klvern utifran medarbetar- och
miljdperspektiv. Vi har ocksa fortsatt att utveckla strukturer for hallbarhetsarbetet i stort.

Kléverns organisation har vuxit kraftigt de senaste dren. LOKAL FORVALTNING

Idag forvaltar och utvecklar knappt 200 medarbetare fast- Vira 17 lokala affirsenheter skéter de kontinuerliga kontak-
igheter ddr omkring 50 000 manniskor arbetar. Dirmed blir ~ terna med kunderna, ligger upp riktlinjerna fér verksamhe-
mal och strukturer allt viktigare for att arbeta lingsiktigt ten och har hand om driften av fastigheterna.

héllbart. Viutvecklas ocksi steg for steg i den riktningen, Under 2012 har mycket av arbetet handlat om att inte-
dir exempelvis uppsatta miljomal, utvecklingsplaner for grera Dagon i Kloverns organisation, inte minst nir det
medarbetare och kundundersokningar idag dr natur- giller miljo, arbetsmiljo och sittet att arbeta i dvrigt.

liga inslag i verksamheten. Grunden dr dock fortfarande
Kl6verns decentraliserade organisation och lokala forank-
ring med egen personal. Dirfor méste vi ha fungerande
regioner med ritt person pé ritt plats.

". \

KLOVERNS PAVERKAN OCH ANSVAR | KLOVERNS ANSVARSTAGANDE

| enlighet med Kléverns affirsplan skapar Klévern miljser for framtidens T

féretagande genom att erbjuda kunderna effektiva lokaler och tjanster -q_'”“——-_.__'

i valda tillvéxtregioner. Vi starker de stader dar Klovern finns genom att i \

vara en aktiv aktor i utvecklingen av stadsdelar, omraden och néringslivs- - _w’l R som Samhé’//sa < ]

kluster. Vi skapar fysiska miljoer som frimjar tillvixt och ddrmed vilstand o v(\6 : E ’6‘0; TE N |||

fér samhille och medborgare. Det dr Klverns viktigaste bidrag fér en - @ e Sa’h,s ‘&'_H‘J T

hallbar utveckling. NS 7 ﬁ* i
Samtidigt maste vi i var verksamhet agera ansvarsfullt. En byggnad, As z fﬁ/‘!‘f =

till exempel, paverkar samhillet under hela sin livscykel, franplanering, Miljser for | : 2

projektering och byggskede via férvaltning och ombyggnad till rivning. framtidens 3 L»

Var verksamhet paverkar dven manniskors vardag genom rollen som
arbetsgivare, genom att vara drivande stadsutvecklare i naromraden och - -
genom att skapa inomhusmiljéer dar manniskor trivs och utvecklas. =
Viinser att vi dr en aktor i samhillet och vill darfér vara med och ta
ansvar fér var omgivning.
Att agera ansvarsfullt skapar en hallbar utveckling fér saval aktie-
agare, kunder och medarbetare som fér miljé och samhalle.

féretagande

Virt arbete med ansvarsfullt féretagande utgdr fran vir

vision. Férutom den nytta G irnverksamhet for
med s nsvarsfullt i verksamheten och i

egenskap av aktor i samhiillet.
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MEDARBETARE

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Medarbetare

Vart ansvarstagande bérjar i den egna organisationen. Klévern ska vara en attraktiv arbetsgivare med

kompetenta och engagerade medarbetare.

Ledorden nirhet och engagemang genomsyrar den platta
organisationen med korta beslutsvigar och egna beslut. Det
ir grunden i Kl6verns personalprocess, for hur vi attraherar,
utvecklar och behiller kompetenta medarbetare och skapar
goda arbetsmiljoer. Personalprocessen kan sammanfattas i
illustrationen nedan.

Under 2012 rekryterades omkring 30 medarbetare, sam-
tidigt som Dagonférvirvet innebar ett infléde av omkring 50
nya medarbetare i organisationen. Mycket arbete har lagts pa
att introducera de nya medarbetarna i organisationen genom
introduktionsprogram, utbildningar och mentorskap. For-
virvet innebar dven ett antal uppsigningar som vi har strivat
efter att hantera pa ett respekt- och ansvarsfullt sitt.

For att vara en attraktiv arbetsgivare satsas mycket pa

KLOVERNS PERSONALPROCESS

Avsluta Attrahera

Behalla Rekrytera

Utveckla

Vir personalprocess bygger pd ovanstdende
sex delar som dr grunden for hur vi attrahera
utvecklar och behdller kompetenta medarbe

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

medarbetarnas mojligheter till utveckling. Trots en relativt
liten organisation vill Klévern kunna erbjuda goda karridrvi-
gar for medarbetarna. Vid tillsdttningar av nya chefer soks
alltid interna kandidater parallellt med externa.

BYGGSTENAR FOR KOMPETENS OCH ENGAGEMANG
For att skapa tydlighet kring kompetensen i organisationen,
vilka kompetensgap som finns och vad som forvintas av
medarbetarna, inférde vi under aret ett kompetenssystem
med befattningsbeskrivningar f6r varje roll och medarbetare.
Tillsammans med érliga utvecklingssamtal har detta under-
littat f6r oss att uppritta individuella utvecklingsplaner och
att konkretisera fortbildningsbehov i organisationen.

Vi har under dret genomfort utbildningar inom bland

jkb'ping. St” Henriksson,
business controller Region Ost, Jesper Nordquist, férvaltare.

Medarbetare, Klévern N
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Medarbetare, Klévern Kista. Charlotte Bengtsson, projektledare, Martina Leksell,

uthyrare, i Kléverns lokaler pd vining 28 i Victoria Tower.

MEDARBETARE

2012 201 2010 2009 2008
Anstallda vid arets slut 185 132 126 123 121
varav kvinnor/man, antal 75/110 58/74 54/72 4875 51/70
varav kollektivanstillda, antal 44 32 29 32 30
Snittalder, ar 46 45 45 44 44
Personalomsattning, % 10 8 10 6 9
Forddlingsvarde per anstalld, mkr 73 5,6 6,7 6,6 6,4
Kompetensutvecklingskostnad per anstilld, tkr 16 20 19 18 18

annat ledarskap, hyresjuridik, forsiljning, I'T, fastighetsdrift
och milj6. Malet dr att framéver genomféra véara utbildnings-
satsningar mer strukturerat.

Viarbetar systematiskt med arbetsmiljofragor f6r att
torebygga arbetsskador och arbetsrelaterad ohilsa. Under
dret har skyddsombuden genomgitt en utbildning inom
arbetsmiljo anpassad till specifika frigor f6r fastighets-
branschen. Samtliga medarbetare omfattas av en férmanlig

ANTAL KVINNOR/MAN KON OCH ALDER
Antal %

100
80
60
40

20

B Min 110 0
Kvinnor 75 —19 20- 30- 40- 50— 60— 70—
29 39 49 59 €9

M Kvinnor Mén

sjukvardsforsikring, gor hilsoundersékningar vartannat ar,
har ett arligt friskvirdsbidrag och erbjuds subventionerade
luncher.

VINSTANDELSSTIFTELSE

For att stirka delaktigheten i verksamheten och Kléverns
utveckling fir samtliga medarbetare andelar i Kléverns
vinstandelsstiftelse. Eventuell avsittning till stiftelsen dr
baserad pa Kloverns resultat, avkastningskrav och utdelning
till aktiedgare. Avsittningen dr maximalt ett prisbasbelopp
per medarbetare och ar. F6r 2012 utgick ingen avsittning.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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MILJO

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Miljs

Klévern ska erbjuda miljéanpassade lokaler, som utvecklas och férvaltas med minsta majliga
resursatgang och miljépaverkan. Varje del av verksamheten ska efterstrava milj6riktigt agerande.

Under 2012 har milj6arbetet, utéver de 16pande aktiviteterna,
istor utstrickning kretsat kring forvirvet av Dagon. Dagons
miljoverksamhet har inventerats och arbetet pdborjats med att
integrera Dagon i Klverns rutiner och arbetsmetoder. Det
handlar om allt fran miljdutbildningar fér de nya medarbe-
tarna till system f6r mitning av minadsforbrukning av energi.

Klsverns miljdarbete dr vil integrerat i det vardagliga arbe-
tet f6r medarbetarna. Det bedrivs kontinuerligt och mélinriktat
for att nd stindiga forbittringar. Gillande lagstiftning och
miljdkrav utgor, tillsammans med miljépolicy, handlingsplan
och miljémal, grunden i arbetet som involverar savil medarbe-
tare och hyresgister som leverantdrer och entreprendrer.

Miljchef ansvarar £6r inférande av riktlinjer och poli-
cyer och en miljégrupp med representanter fran alla regioner
fangar upp milj6frigor ute i organisationen. Ledningen fat-
tar beslut, utom nir det géller policyer som beslutas av

styrelsen.

STRUKTUR | ARBETET
Klovern dr sedan 2011 miljédiplomerat enligt den natio-
nella kravstandarden Svensk Miljobas. Diplomeringen har
forbittrat strukturen i arbetet och ger mojlighet att si sma-
ningom inféra miljdledningssystem enligt ISO 14001. Under
diplomeringen identifierades verksamhetens betydande mil-
jopaverkande aspekter. Klovern har uppfyllt miljomélen som
avser perioden 2008-2012, med undantag f6r inférande av
inkdps- och resepolicy som dterstir under 2013.

Under 2013 beslutas om nya miljomal avseende:

> Energi > Inkép

> Avfall

> Kemikalier

> Transporter > Kommunikation

ENERGI

Kloverns mdl dr att utslipp vid energianvindning ska minskas
och energi- och vattenforbrukningen ska minimeras. Inom ramen
for detta har vi haft som mal att fran 2008 till och med 2012
minska virmeforbrukningen med 20 procent, vilket vi nadde vid
halvdrsskiftet 2012 och dirmed klarat av.

Energianvindningen dr den viktigaste parametern i Kloverns
miljdarbete. Vi har dirfér under ling tid arbetat med att

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

KLOVERNS BETYDANDE MIL]JOASPEKTER

Kommuni-
kation

Transporter

Kemi-
kalier

Klévernhar identifierat sina betydande miljsaspekter
inom sex omraden.

minimera energiatgingen i fastigheterna. Det handlar om
allt fran investeringar och konkreta effektivitetsatgarder till
utbildning av personal och minskad hyresgistforbrukning.
Egna fastighetstekniker dr den viktigaste kuggen i detta
arbete och det ir deras nirvaro och fokus som till stor del
bidrar till de besparingar som uppnis. Att Kléverns medar-
betare ir ute pa fastigheterna hjilper dem att se hur de kan
optimera ventilation, virme, kyla och kontinuerligt genom-
fora forbattringar.

Virmeforbrukningen minskas i huvudsak genom kon-
tinuerlig utbildning av fastighetstekniker. Energiansvariga
pavarje affirsenhet arbetar med 16pande energioptimering.
Genom investeringar i fastigheter som f6rbrukar onormalt
mycket virme kan virmeférbrukningen minskas. Klévern
arbetar med att behovsanpassa virme och ventilation utifrin
ett kundperspektiv, s att ingen onddig energi gar till spillo.
Det gors genom kontinuerliga kontroller och uppféljning av
fléden och temperaturer.
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Miljs

5

Vid halvarsskiftet 2012 hade virmeférbrukningen sinkts
med 21 procent sedan 2007 och dirmed niddes mélet om 20
procent ligre virmeforbrukning.

Klévern tillvaratar virme och kyla, exempelvis genom
virmedtervinning pa ventilationen och modernisering eller
justering av styr och regler. Att sinka gradtaleti de fast-
igheter dir sa tilliter minskar virmeférbrukningen utan
investering.

GRON EL

Sommaren 2012 tecknade Klovern ett avtal avseende vat-
tenkraft (paslag 0,4 6re/Kwh) som giller bolagets inkopta
elenergi frain E.ON. Koldioxidutslippet minskas dirmed
med drygt 40 000 ton per ér. Aven skrivandet av grona hyres-
avtal underlittas da det finns ett milj6riktigt alternativ till de
hyresgister som inte kan i ett eget abonnemang. Vi erbjuder
dessutom miljévinliga alternativ till hyresgister med eget
abonnemang och till samtliga medarbetare.

I Orebro har 490 solcellsmoduler monterats paenav
Kléverns fastigheter, Vindhjulet 3. I fastigheten finns idag tre
hyresgister, varav Transportstyrelsen ir en.

Solcellerna ska producera 100 000 kilowattimmar el per
ar, vilket racker till hushillsel for 20 normalstora villor under

ett ar. Solcellsanlidggningen, som dr den storsta i Orebro och

FORVALTNINGSBERATTELSE

den fjirde storsta i Sverige, kommer att producera 30-40
procent av fastighetens elbehov.

INKOP

Kloverns inkip ska utvirderas ur miljohinseende, ekonomi och
livslingd. En viktig del dr att i ett forsta steg ta fram en samlad
inkdpspolicy.

Klévern gor en stor miangd inkép i sin verksamhet. Under
2012 anvindes 2 915 (2 134) olika leverantorer. Antalet
leverantorer ska minskas, for att oka effektiviteten och for att
det ska bli enklare att stdlla relevanta miljokrav. Under 2013
kommer en ink6pspolicy att tas fram och inféras. Da blir det
enklare att stilla krav pd leverantorer att ha miljélednings-
system eller leverera miljoklassade varor och tjdnster.

KEMIKALIER

Kloverns kemikalieanvindning ska optimeras utifrin funktion,
arbetsmiljo, miljo och ekonomi.

Kemikalieanvindningen inom Klévern ir begrinsad. Via ett
aktivt inventeringsarbete och arbete bland skyddsombuden
har tydliga rutiner for kemikaliehanteringen utarbetats. Under
dret har vi fortsatt skapa rutiner samt £oljt upp Dagons kemi-
kaliehantering.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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VARMEFORBRUKNING
kWh/kvm
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Férvirv av fastigheter med hog
forbrukning under 2012 6kade
Kléverns virmeférbrukning till

89 kWh. Enligt KIéverns miljomal
ska normalarskorrigerad varmefor-
brukning minskas med 20 procent,
till 75 kWh per kvm, fran 2008 fram
till och med ar 2012. Minskningen,
exklusive Dagon och fram till sista
juni 2012, uppgick till totalt 21
procent.

MILJOKLASSADE BYGGNADER

ELFORBRUKNING INKL
HYRESGASTEL'

kWh/kvm
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1) Fr o m 2008 mats forbrukningen i total
uppvarmd yta, enligt redovisningskra-
ven i energideklarationer (EU:s direktiv
om energieffektivisering).

Den totala elforbrukningen, inklusive
viss del av hyresgésternas férbruk-
ning, har under 2012 minskat med
5821 MWh (2 626). Fastigheternas
genomsnittliga forbrukning uppgick
till 50 kWh (50) per kvm. Férbruk-
ningen av el har minskat med

totalt 43 procent under perioden
2007-2012. En del av sankningen
kan hdrroras fran overforing av abon-
nemang till hyresgast. Forvarv under
aret paverkade inte Kléverns genom-
snittliga elférbrukning.

Klgvern har beslutat att genomféra ett antal miljcklassningar av bade
befintliga byggnader och nya fastigheter. Frimst arbetar vi med mil-
joklassning enligt Green Building. Var forsta Green Buildingklassade

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Miljs

VATTENFORBRUKNING' UPPVARMNINGSSLAG
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om energieffektivisering).

Vattenforbrukningen per kvm
minskade nidgot i samband med
férvarvet av Dagon.

Klgvern férvarvade Dagon
under aret. Detta gjorde att
andelen fjarrvirme 6kade
samt att uppvarmningssla-
get gas tillkom med nagra av
fastigheterna i Malmé och
Goteborg. Olja finns endast i
ett fatal fastigheter och kom-
mer att bytas ut i de fall olja
utgor huvuduppvarmning.

KLOVERNS MILJOKLASSADE FASTIGHETER

Miljsklassningsstatus

fastighet i Vasteras blev godkand i december 2011. Under 2012 har sex
ytterligare fastigheter godkants och fyra andra r i processen fér godkan-
nande. Ericssons nybyggda kontor i Kista klarar LEED guldniva. Klévern ar
medlem i Sweden Green Building Council, som &r den instans i Sverige
som hanterar alla klassningssystem.

Green Building 4r EUs program for att fraimja energisnélare kontors- och
industribyggnader genom information och goda exempel. For att bli cer-
tifierad maste nya byggnader férbruka 25 procent mindre energi dn vad
som anges i Boverkets normer fér nybyggnation. Vid renovering géller att
forbrukningen ska minska med minst 25 procent.

Miljsbyggnad ar ett certifieringssystem som baseras pa svenska bygg-
och myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Det dr férhéllandevis
enkelt och kostnadseffektivt, men dnda verkningsfullt for att skapa
miljomissigt hallbara byggnader. | miljobyggnad kan en byggnad uppna
betyget brons, silver eller guld.

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ar ett internatio-
nellt miljocertifieringssystem utvecklat i USA av US Green Building Coun-
cil. Systemet tar ett helhetsgrepp pa en byggnads miljoprestanda och
omfattar fler miljaspekter an svenska system, sdsom innovation och
design, energi och atmosfir samt lokalisering och byggarbetsplats. En
byggnad som certifieras kan ha en av fyra nivder: certifierad, silver, guld
eller platina. Det finns idag omkring 6 700 LEED-certifierade byggnader i
virlden och manga fler ar pa gang.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

Stad Fastighet GreenBuilding  Miljsbyggnad LEED
Boras Gravlingen 5 V Godkénd av EU
Karlstad Druvan 13 V Godkand av EU
Kista Helgafjall 5 Pagar
Kista Isafjord 1 Pagar Pagar
Kista Hilton 3 V Godkand av EU
Malmé Flygfyren 3 V Godkind av EU
Norrképing Kopparhamma- Pagar

ren 2
Taby Svanghjulet 1 V Godkand av EU
Taby Linjalen 60 V Godkind av

SGBC!

Visteras Allmogekulturen 5 v Godkénd av EU
Orebro Vindhjulet 3 V Godkind av EU
Orebro Oxbacken 7 Pagar

1) Sweden Green Building Council.
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AVFALL

Kloverns avfall ska i si stor utstrickning som majligt sorteras och
dtervinnas.

Viverkar for effektiv avfallshantering, soker aktivt miljovin-
liga alternativ vid materialval samt utbildar och engagerar
medarbetarna till ett systematiskt miljparbete. Oversyn av
avfallshanteringen pigar kontinuerligt, sirskilt eftersom
forutsittningarna att klara sortering och lagring skiljer sig
at mellan fastigheter. Aven hyresgisters in- och utflyttning
samt Kloverns kop och férsiljning av fastigheter paverkar
avfallshanteringen. Ett arbete pagar tillsammans med de
storre avfallsentreprendrerna for att forbattra hanteringen
pi ett antal affarsenheter.

TRANSPORTER

Kloverns transporter samt resor till, fran och inom foretaget ska
utvirderas ur miljohinseende, ekonomi samt tidsaspekt. Sirskilt
viktigt dr att faststilla en resepolicy.

Klévern har bade servicebilar och tjianstebilar i sin verksam-
het. Godsleveranser och persontransporter sker till Kléverns

AKTOR | SAMHALLET

Klévern bidrar till socialt ansvar i stort
och smitt, fran delaktighet i samhills-
utveckling till samarbete med kom-
mun, ndringsliv och organisationer.

FORVALTNINGSBERATTELSE

olika kontor, men dven till manga byggprojekt. Antalet mil-
jobilar har okat till 27 (24) under édret. Klévern har inforskaf-
fat fler servicefordon i form av gasbilar samt tjanstecyklar till
affirsenheterna.

Arbetet med att ta fram en resepolicy som styr val av
fordon, hur tjansteresor bokas eller hur transporter ska ske
pagar. Malet dr att effekterna ska bérja synas under 2013.

KOMMUNIKATION

Kloverns medarbetare ska ha kunskaper for att frimja foretagets
miljéarbete.

Kommunikation med hyresgister ar viktig. Narhet till
kunderna underldttar kundernas vardag. Ettled i att siker-
stdlla medarbetarnas kunskap dr en introduktionsdag fér
nyanstéillda, dir miljékunskap dr en av méinga hérnstenar.
Kloverns intranit ar ocks en vil anvind kanal for att n ut
med miljéinformation i organisationen.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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FINANS
Finansiering

FINANSIERING

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kloverns genomsnittliga ranta steg nagot under 2012 pa grund av hégre bankmarginaler, emission
av obligationer samt forvirv av ytterligare rintesikring i form av swappar. Klévern har vid slutet av
2012 samt inledningen av 2013 rantesakrat ytterligare 2,9 mdkr av laneportféljen i syfte att jimna ut

rintekostnaden éver tiden.

KREDITMARKNADEN
Riksbanken sinkte sin styrrinta, reporantan, vid tre tillfil-
len under aret i samband med skuldkrisen i delar av Europa
samt USA och konjunkturnedgingen i Sverige samt merpar-
ten av virlden. Vid arets borjan 1ag reporintan pa 1,75 pro-
cent och vid arets slut pa 1,00 procent. Tillgingen pa likvidi-
tet i bankmarknaden ir fortfarande begrinsad, vilket innebar
sjunkande beliningsgrader och hoga marginaler.
Aretkinnetecknades av liga, bide korta och langa,
marknadsrintor. Rintorna ligger pé historiskt laga nivier.

FINANSFUNKTIONEN

Finansfunktionen ska stddja bolagets kdrnverksamhet
genom att minimera kostnaden fér frimmande kapital pd
ling sikt. Funktionen har till uppgift att férvalta befintlig
skuld, ombesérja nyupplining f6r investeringar och forvirv,
effektivisera cash management och begrinsa de finansiella
riskerna. Arbetet regleras och styrs av den finanspolicy som
faststills av styrelsen en géng per dr. Finanspolicyn redogor

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rantebindning

for ansvarsfordelningen i finansiella frigor samt regler kring
rapportering, uppféljning och kontroll. Finansfragor av stra-
tegisk betydelse behandlas i Kloverns styrelse.

KAPITALANSKAFFNING

Att driva fastighetsbolag ir kapitalintensivt. Den totala till-
gangsmassan, som i stort sett ir densamma som virdet pa
fastigheterna, finansieras med eget kapital, frimmande kapital
och 6vrigt kapital. Fordelningen mellan de tre delarna beror pa
olika faktorer saisom kostnaden for de olika finansieringsfor-
merna, fastighetsportf6ljens inriktning samt aktiedgarnas och
kreditgivarnas riskaversion. For ett foretag av Kloverns karak-
tir dr det egna kapitalet normalt sett den dyraste finansierings-
formen och 6vrigt kapital den billigaste av de tre.

Kloverns tillgingar uppgick den 31 december 2012 till
24222 mkr (15 390). Av tillgingsvirdet utgjorde eget kapital
6 696 mkr (4 740), frimmande kapital 15 229 mkr (9 345)
och 6vrigt kapital 2 297 mkr (1 305).

Kapitalbindning

Varav méjligt att lyfta,

Forfalloar Lanevolym, mkr Rinta, % Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr Ej utnyttjat, mkr mkr
Rorlig 7511 3,7 - - - -
2013 11 4,5 4051 3751 300 300
2014 339 55 5168 4984 184 -
2015 1593 4,9 5722 5625 97 -
2016 400 51 - - - -
2017 1075 4,5 650 650 - -
2018 900 53 - - -
2019 400 56 - - - -
2020 1000 4,0 - - - -
2021 1000 4,3 - - -
2022- 1000 54 219 219 - -
TOTALT 15229 4,3 15 810 15229 581 300

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

LANEUTRYMME

mkr

KAPITALANSKAFFNING

mkr

M Lin med bunden ranta7 718
B Rérliga lan 6vrigt 6 156
1 Roérliga lan som omfattas
avtak 1355
Lyftningsbara outnyttjade
krediter 300
Outnyttjade krediter 6vrigt 281

B Frimmande kapital 15 229
M Eget kapital 6 696
Ovrigt kapital 2 297

EGET KAPITAL

Eget kapital utgdrs av skillnaden mellan tillgédngar och skul-
der. Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet baserat pa
deras aktieinnehav. Klévern har tva aktieslag; stamaktier och
preferensaktier.

Kléverns soliditet, det vill siga andel eget kapital i rela-
tion till totalt kapital, ligger pa 28 procent (31) och den
justerade soliditeten pa 31 procent (35). Kostnaden f6r det
egna kapitalet dr detsamma som avkastning pa eget kapital,
vilket utgors av resultat efter skatt i relation till genomsnitt-
ligt eget kapital. D4 resultat efter skatt paverkas, inte bara
av rorelsens resultat utan ocksa av virdeférindringar pa
fastigheter och derivat, varierar avkastningsnivan kraftigt
mellan olika ar. Malsittningen dr att avkastningen pa eget
kapital 6ver tiden ska uppga till den riskfria rintan, matt
som femdrig statsobligationsrinta, plus minst nio procent-
enheter. Under 2012 uppniddes inte milet, som egentligen
ir langsiktigt, dd avkastningen pé eget kapital uppgick till
5,8 procent (10,1).

Frammande kapital
Det frimmande kapitalet utgors av rintebdrande skulder.
I och med att rintebirande skulder normalt sett ir en bil-
ligare finansieringsform dn eget kapital finns det ett incita-
ment till att ha en relativt sett hog andel frimmande kapital,
inom givna riskmandat.

De rintebirande skulderna utgjorde vid drsskiftet

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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BELANINGSGRAD FASTIGHETER

LANGIVARE OCH GENOMSNITTLIG RANTA
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63 procent (61) av den totala finansieringen. Belédningsgraden
mitt som rintebdrande skulder i relation till fastigheternas
virde uppgick till 67 procent (63). Inte alla skulder har dock
sikerhet i form av pant i fastighet. Beldningsgrad med pant-
sikerhet uppgar till 56 procent (63). Skillnaden utgdrs bland
annat av de fyra obligationer om totalt 1,8 mdkr som Kl6vern
emitterat under 2012.

I'stort sett samtliga banklan 16per med rérlig Stiborrinta
som bas, vilket i regel ger en méjlighet att férandra kapital-
strukturen utan att beh6va betala rinteskillnadsersittning.

I syfte att begrinsa rinterisken har Klévern valt att swappa
49 procent (51) av volymen, 7 420 mkr (4 800), mot fast rinta
med lang 16ptid. Vanliga fastrinteldn uppgar till 2 procent,
298 mkr. Rorliga lin utgor 49 procent (49), 7 511 mkr (4 545).
Ytterligare 9 procent (16) motsvarande 1 355 mkr (1 500) dr
skyddade mot kraftiga rinteh6jningar med hjilp av rintetak.

Under aret har 5 480 mkr (2 644) i befintliga kredit-
faciliteter refinansierats och 660 mkr (563) i nya krediter
upptagits. Dessutom har Kl6vern finansierat ytterligare
1 825 mkr (-) genom emissioner av obligationer.

Utover befintliga lin hade Klovern outnyttjade kreditra-
mar och checkkrediter om 581 mkr (1 078), varav 300 mkr
(583), var mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga
sikerheter. Outnyttjat lineutrymme ir fordelat pa tre olika
kreditgivare och forfaller till omférhandling 2013, 2014
respektive 2015. All finansiering sker i svenska kronor.

Per arsskiftet uppgick likvida medel till 375 mkr (11).
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Ovrigt kapital

Ovrigt kapital utgors i huvudsak av uppskjuten skatteskuld,
leverantorsskulder, forutbetalda intikter, derivat och upp-
lupna kostnader. Finansieringsformen 6vrigt kapital uppgick
till 2 297 mkr (1 305) och utgjorde 9 procent (8) av Klverns
totala finansiering per sista december.

GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING

Kloverns genomsnittliga upplaningsrinta for de rintebarande
skulderna steg under aret. Vid arets slut uppgick Kloverns
genomsnittliga rinta till 4,3 procent (4,2) efter en 6kning
med 0,1 procentenheter under dret. Okningen beror pa ny och
dyrare finansiering i form av obligationer, hdgre marginaler
vid refinansiering samt ytterligare forvirv av rinteswappar,
vilka utgor en forsikring mot stigande rintor i framtiden.
Exkluderas kostnader for derivat i form av rinteswappar

och rintetak samt kostnader for kreditfaciliteter och check-
krediter, lag Kloverns genomsnittliga upplaningsrinta pi 3,6
procent (3,9) vid drsskiftet. Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden vid rsskiftet med beaktande av rintederivaten

var 3,0 4r (2,7). Efter forvirv av ytterligare swappar under
inledningen av 2013 uppgick rintebindningstiden i mitten av
januari till 3,5 &r.

KAPITALBINDNING

Vid drsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen
till 2,2 4r (1,9). Under 2013 forfaller kreditfaciliteter om
totalt 3 751 mkr (4 390), exklusive checkkredit.

DERIVAT

Klévern anvinder sig av derivat i syfte att minska rinterisken
och uppné énskad rintebindning. Derivaten omfattade totalt
8 775 mkr (6 300) vid arets utging, vilket motsvarade 58 pro-
cent (67) av de rintebirande skulderna. Klovern har tva typer
av derivat; rinteswappar och rintetak.

Rinteswap innebir ett avtal mellan tvd parter om att byta
rintebetalningar med varandra. Klévern har i samtliga sina
swapavtal valt att byta rorlig rinta mot fast. For swapparna
erhalls rorlig Stiborrinta, foretridesvis med tre ménaders
16ptid, och betalas fast rinta som varierar mellan 1,6 och
5,0 procent.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Vid 2012 ars slut uppgick rinteswapparnas volym till 7 420
mkr (4 800). Rinteswapparna samt bundna lin innebir att
51 procent av de rintebirande skulderna har fast rinta. Efter
arets slut, i mitten av januari, har rinteswappar om totalt
ytterligare 700 mkr forvirvats. Ingen premie betalas for
rinteswapparna. Motparter fér swapparna ir Danske Bank,
Handelsbanken, Nordea, SEB och Swedbank.

Innehavet av rintetak uppgick vid arsskiftet till 1 355
mkr (1 500). Rintetaken skyddar mot stigande rérliga rintor
genom att ge en rinteintikt nir férvald rorlig marknadsrinta
iform av Stibor med viss 16ptid passerar avtalad (strike) niva.
For rintetak betalas en premie till banken som kostnadsférs
under takets 16ptid och héjer Kléverns genomsnittliga upp-
liningsrinta. Motpart for rintetaken dr Handelsbanken och

Swedbank.

Virdering av derivat

Viirdet pd rintetak och swappar forindras vid forindringar

i marknadsrintor samt nir 16ptiden minskar. Vid 16ptidens
slut dr virdet alltid noll. Under 2012 uppgick virdeférind-
ringen f6r derivat till 2 mkr (1) for rintetaken och -177 mkr
(-224) f6r swapavtalen. Totala virdeférindringen for deriva-
ten uppgick till -175 mkr (-225), varav realiserat -78 mkr (0).
Det verkliga virdet vid arets slut uppgick till 0 mkr (0) for
rintetaken och -432 mkr (-242) for rinteswapparna. Totala
virdet for derivaten uppgick till -432 mkr (-242). Samtliga
virdeforindringar avseende derivat har redovisats i resultat-
rikningen. Sikringsredovisning har ej tillimpats.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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DERIVATAVTAL

Aterstiende Rinteniva, Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar % virde, mkr
Nominella rinteswappar
Handelsbanken 145 1,3 5,0 -7
Handelsbanken 100 2,1 31 -4
Swedbank 600 2,1 2,8 21
Handelsbanken 800 2,1 2,8 27
Danske Bank 400 31 30 21
Danske Bank 545 41 31 38
Nordea 30 4.8 4,0 3
SEB 500 50 1,6 -1
Swedbank 300 5,6 2,7 -18
Swedbank 200 56 2,7 -12
Swedbank 400 6,0 37 -49
Swedbank 100 6,0 1,8
Swedbank 400 6,1 35 -45
Swedbank 100 7,0 1,9
Swedbank 800 8,0 1,9 3
Swedbank 200 8,0 1,9 -1
Swedbank 300 8,7 2,5 -14
Swedbank 700 9,0 2,0 -7
Swedbank 400 9,1 33 -64
Swedbank 600 9,1 33 -97
Swedbank 500 10,0 2,2
TOTALT SWAPPAR 8120 6,1 2,7 -432

Aterstaende Strikeniva, Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar % virde, mkr
Réintetak
Swedbank 500 1,0 45 0
Handelsbanken 355 1,3 5,0 0
Swedbank 500 1,3 43 0
TOTALT RANTETAK 1355 1,2 4,6 0
TOTALT 9475 5,4 3,0 -432

Forvarvade januari 2013
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KREDITGIVARE OCH SAKERHETER
Laneportfoljen dr férdelad pé atta kreditinstitut; Danske
Bank, Handelsbanken, Linsforsikringar Bank, Nordea,
SBAB, SEB, Swedbank och Sérmlands Sparbank.

Som siikerhet for merparten av rintebirande skulder
har fastighetsinteckningar om 15 078 mkr (10 429) lim-
nats. Dirutéver har Klévern limnat pant i form av aktier i
fastighetsigande dotterbolag samt moderbolagsborgen frin
Klovern AB.

COVENANTS OCH RISKTAGANDE

Kloverns finansiella risktagande och stillning kan utldsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rintetickningsgrad och
belaningsgrad. I kreditavtal med banker och kreditinstitut
finns det ibland fastlagda grinsvirden, si kallade covenants,
for just de tre nyckeltalen. Kloverns egna mal stimmer vil
med bankernas krav.

Kloverns mal for 2012 var att soliditeten skulle ligga
mellan 25 och 35 procent. De banker som har en covenant for
soliditet har satt 2025 procent som nedre grins. Kloverns
mél dr att rintetickningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr,
vilket 6verensstimmer med bankernas krav. For belinings-
graden har Klovern inget eget mél, medan bankernas krav
varierar mellan 60 och 75 procent beroende pd bland annat
sikerhetsmassan.

Klovern uppfyller bankernas samtliga mal och krav per
balansdagen och bedémer att vi sa kommer att gra under
2013. Soliditeten uppgick till 28 procent (31), justerad solidi-
tet till 31 procent (35), rintetickningsgrad till 1,9 ggr (2,2),
total belaningsgrad till 67 procent (63) och beldningsgrad
mot panti fastighet till 56 procent (63).
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OBLIGATIONER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Klévern har under 2012 emitterat fyra obligationer med en sammanlagd volym om 1825 mkr pa den
svenska marknaden. Obligationerna utgor ett komplement till bankfinansiering.

KLOVERNS EMISSIONER
Klévern emitterade fyra icke-sikerstillda obligationer pa den

svenska marknaden under 2012. Efterfrigan pi det forsta

obligationslanet pa 500 mkr som emitterades under februari

var stor, obligationen blev kraftigt évertecknad, varfér Klvern
kunde emittera pa den ligsta nivin i det rintemarginalspann
som erbjudits. Kl6vern valde pa grund av den stora efterfrigan
att omedelbart emittera ytterligare 320 mkr i ett nytt lin med
en maxvolym pd 500 mkr. Resterande 180 mkr emitterades
under april.

I oktober emitterades en tredje obligation med en volym
pa 650 mkr av ett 1an om totalt 2 000 mkr och i december
emitterades 175 mkr i en fjdrde obligation med en total volym
pa 500 mkr. Att den totala obligationslinevolymen ir storre
in emitterat belopp innebir att det finns utrymme for ytterli-

gare emissioner inom samma lan.

Emissionsinstitut for de tre férsta obligationerna var

Swedbank och emissionsinstitut f6r den fjirde var Pareto-

ALTERNATIV FINANSIERINGSFORM
Under senare dr har bankerna varit mer restriktiva i sin utla-
ning beroende pa finanskris, ligkonjunktur, bristande likvi-
ditet och dndrade regelkrav. 2011 och 2012 blev det tydligt
att bankernas beldningsgrader, andelen lin i forhéllande till
fastigheternas virde, hade en nedétriktad trend. Fran att
tidigare oftast ha varit 75 procent blev det vanligare med 70,
65 och ibland till och med 60 procent beroende pa sikerhets-
massan. Klévern har dock fortfarande en malsittning om att
finansiering genom frimmande kapital ska uppgi till 65-75
procent av fastigheternas virde och dé har alternativa finan-
sieringsformer, sdsom obligationer, blivit mer intressanta.
Kapitalet frin obligationerna har inte bara anvints f6r
att ticka skillnaden mellan bankernas maxgrins for bela-
ning och Kléverns 6nskemil, utan ocksa for att géra snabba
intressanta férvirv nir ledtiden f6r bankfinansiering varit
ling. En del av obligationskapitalet har ocksa ersatt en kort-
fristig bankkredit som erhélls i samband med férvirvet av

Ohman. Vid arets slut uppgick den totala emitterade Dagon.

volymen till 1 825 mkr.

EMITTERADE FASTIGHETSOBLIGATIONER UNDER 2012 OBLIGATIONERNAS ANDEL
Emittent ISIN-kod Loptid, ar Fast/rérlig ranta Kupong  Volym, mkr 'r:\(rEXTERN A 2R
Klévern SE0004453108 3 Rérlig 3m Stibor +4,00% 500

Klovern SE0004491512 3 Rérlig 3m Stibor +4,00% 500

Sagax SE0004491637 5 Fast 6,50% 350

Hemso SE0004634632 3 Rérlig 3m Stibor +2,25% 750

Akelius SE0004649739 3 Rorlig 3m Stibor +4,75% 420

Castellum SE0004807964 3 Rorlig 3m Stibor +2,35% 1075 Obligationer, 1 825
Castellum SE0004807972 3 Fast 4,00% 125 W Bankkrediter, 13 404
FastPartner SE0004810158 4 Rérlig 3m Stibor +3,90% 500

Balder SE0004807402 3 Rorlig 3m Stibor +2,75% 250

Klovern SE0004868453 4,25 Rorlig 3m Stibor +4,00% 650

Klévern SE0004951648 2,25 Rorlig 3m Stibor + 3,60% 175

Noterade bolag samt Hemsg, sorterat efter emissionsdatum.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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Obligationer
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PLACERARE

Minsta teckningsbelopp f6r Kl6verns obligationer har varit,
500 tkr respektive en miljon kr. Att beloppen varit forhal-
landevis laga har bidragit till stort intresse inte bara frin
institutionella placerare utan dven frin privatpersoner. Bland
placerarna mirks savil banker, fonder, fackféreningar, fast-
ighetsbolag, privata foretag som enskilda investerare. Totalt
har mer dn 500 investerare valt att placera i Kléverns obliga-
tioner i samband med emissionerna.

ANDRAHANDSMARKNAD

Av Klbverns fyra utgivna obligationslin var tre vid drsskiftet
noterade pa Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX
Stockholm. Det fjirde noterades under inledningen av 2013.
Handel i respektive obligationslin sker dock inte 6ver borsen
utan via svenska banker och fondkommissionirer. Somliga
av dessa marknadsaktorer stiller pa frivillig basis indikativa
priser i respektive obligationslan.

FASTIGHETSOBLIGATIONER EMITTERADE UNDER 2012
Under 2012 emitterades totalt elva icke-sikerstillda fast-
ighetsobligationer pa den svenska marknaden, varav fyra
emitterades av Klovern. Med icke-sikerstillda menas att det
inte finns nigon specifik sikerhet kopplad till obligationen.
Flertalet av obligationerna l6per med rérlig rinta.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

CERTIFIKATSPROGRAM OCH SAKERSTALLDA OBLIGATIONER
Klbvern har i dagsliget inte emitterat foretagscertifikat eller

sikerstillda obligationer, men kan mycket vil tinka sig att
gora detiframtiden i syfte att diversifiera finansieringen
ytterligare. Certifikatsprogram fungerar pi samma sitt som
obligationer med den skillnaden att 16ptiden édr begrinsad till
max ett r. Den korta 16ptiden gor att refinansieringsrisken
skulle bli hég och dirfor finns det alltid en bank som garante-
rar motsvarande linevolym om emission skulle oméjliggéras.
Den garanterade linevolymen kallas back-up-facilitet och
banken kréver sikerhet for den i form av pantbrev. Banken vill
ocksé ha betalt for back-up-faciliteten.

Sikerstillda obligationer, till skillnad frin de icke-
sikerstillda obligationer som Klévern har emitterat, ersitter
banklin och kan didrmed frigora limitutrymme hos lingi-
vande banker. Som sikerhet anvinds pantbrev i fastighet,
precis som vid bankkrediter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

STAM- OCH PREFERENSAKTIE

Klévern har under aret, bland annat i samband med férviarv, emitterat preferensaktier. Preferensaktien
har tillfért 1965 mkr till eget kapital och drygt 20 000 preferensaktiedgare till bolaget.

Marknadsvirdet pa Klévernaktierna steg med 60 procent till

6 670 mkr (4 165). Kloverns aktier ingdr i OMX Stockholm
Benchmark index (OMXSB). Aktickapitalet uppgick till

925 mkr (833), fordelat pa 185 080 698 aktier, vid rets utging.
Det finns tvé aktieslag, stamaktier och preferensaktier, bada
med ett kvotvirde om 5 kr per aktie. Huvudaktiedgare i bolaget
ar Corem Property Group AB och AB Arvid Svensson Invest.

MARKNADSINFORMATION

Kursen pi Kloverns stamaktie sjonk med 1 procent (-24)
under dret, till 25,60 kr (25,90). Under 4ret har dock ett virde
motsvarande 3,30 kr per stamaktie avskiljts och i form av
preferensaktier tilldelats de som var aktiedgare per 26 januari
2012 utan vederlag. Om hinsyn tas till det steg aktiekursen
med 12 procent. Preferensaktien steg med 6 procent (-) i
relation till noteringen i januari 2012. Vid drets slut uppgick
kursen pé preferensaktien till 136,75 kr.

Under 2012 steg Stockholmsbérsen, mitt som All-share
index, med 12 procent (-17) och NASDAQ OMX Stock-
holm Real Estate index steg med 14 procent (-16).

Fran och med november 2012 ingar Kléverni OMX
Stockholm Benchmark index (OMXSB). OMXSB bestir
av Stockholmsborsens 80 till 100 storsta och mest omsatta
aktieslag. Likt OMX Stockholm All-share index (OMXS)
ger det en indikation pa den 6vergripande utvecklingen
pa Stockholmsbérsen. OMX Stockholm Benchmark ir
konstruerat for att spegla rérelsen i de aktier pa Stockholms-
bérsen som utgér potentiella investeringsobjekt for storre
marknadsaktorer.

Kléverns marknadsvirde hade vid utgingen av 2012
okat till 6 670 mkr (4 165) baserat pa antal utestiende aktier.
Aktiens omsittning visar pa en fortsatt hog likviditet och
omsittningshastigheten var 46 procent (52) i stamaktien och
80 procent (-) i preferensaktien. Den totala omsittningen i
Kloverns stamaktie uppgick till 1 827 mkr (2 464) och i pre-
ferensaktien till 1 304 mkr (-).

Kléverns aktiekapital uppgick vid utgéngen av aret till
925 403 490 kr (832 721 630). Aktiens kvotvirde var 5 kr
per aktie och totalt antal aktier uppgick till 185 080 698
(166 544 326) per sista december fordelat pi 166 544 360
stamaktier (166 544 326) samt 18 536 338 preferensaktier (-).

KLOVERNAKTIEN

Klévern har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden i aktieslagen bestir i olika réstvirde samt olika
rittibolagets tillgdngar och vinst.

Skillnaden mellan Kl6verns aktieslag idr, ut6ver rostritt,
att preferensaktien ger foretridesritt till bolagets vinst och
tillgdngar genom ritt till utdelning och foretride framfor
stamaktierna samt att vid konkurs eller likvidation fa ut ett
faststillt belopp, men ingenting dirutéver. Bestimmelserna
kring rostritt och vinstutdelning beslutas av bolagsstimman

och éterfinns i bolagsordningen.

Stamaktien
Kl6verns stamaktie dr sedan 2003 noterad pa NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap. Aktiens ISIN kod dr SE0000331225 och
kortnamn KLOV. Varje stamaktie, férutom av bolaget ater-
kopta aktier, berittigar till en rost till skillnad mot preferens-
aktien som berittigar till en tiondels rost.

Totalt antal registrerade stamaktier uppgick till 166 544 360
(166 544 326) vid drets utging. Forindringen under dret om
34 aktier (-) kommer frin en kontant nyemission vid extra
bolagsstimma den 12 januari 2012.

Preferensaktien

Kl6vern beslutade vid en extra bolagsstimma den 12 januari
2012 om fondemission av preferensaktier till Kléverns stam-
aktiedgare. Fondemissionen beslutades i syfte att uppna god
likviditet i de preferensaktier som var en del i likviden for det
offentliga erbjudandet till aktiedgarna i Dagon AB. Samtliga
aktiedgare i Klovern erh6ll en preferensaktie per fyrtio stamak-
tier utan vidare atgird. Aktierna borjade handlas pA NASDAQ_
OMX Stockholm Mid Cap den 30 januari 2012. ISIN-koden
ir SE0004390037 och kortnamn KLOV PREF.

En preferensaktie ger en tiondelsrost till skillnad mot
stamaktien som ger en rost per aktie, undantaget aterkopta
egna aktier som saknar rostritt.

Kloverns preferensaktie har foretridesritt, framfor
stamaktie, till en drlig utdelning om 10,00 kr per preferens-
aktie. Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med
2,50 kr per preferensaktie frin och med f6rsta kvartalet 2012.
Preferensaktien medf6r i 6vrigt inte nagon ritt till utdelning.

I det fall bolagsstimman beslutar att inte limna utdelning eller
limna utdelning som understiger 2,50 kr per preferensaktie
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STAMAKTIE PREFERENSAKTIE
Kr Antal Kr Antal
146
144
142
140
138 1000
800
136 600
134 400
200
03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 feb mar apr maj jul sep okt nov dec
2012
= Klovern stamaktie
= OMX Stockholm Pl = Klovern preferensaktie
= OMX Stockholm Real Estate Pl B Omsatt antal aktier 1 000-tal
B Omsatt antal aktier 1 000-tal
KLOVERNAKTIEN UNDER ATTA AR
2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs stamaktie vid arets slut, kr 25,60 25,90 34,00 22,90 18,20 25,50 30,00 24,50
Borskurs preferensaktie vid drets slut, kr 136,75 - - - - - - -
Borsvirde utestdende aktier, mkr 6670 4165 5467 3682 2929 4227 4996 2949
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,38 2,66 2,73 3,07 2,17 2,32 2,25 1,49
Resultat per stamaktie, kr 1,24 2,89 3,76 1,48 -2,92 736 5,04 3,27
Resultat per preferensaktie, kr 7,52 - - - - - - -
Eget kapital per aktie, kr 372 29,5 28,1 25,6 251 29,4 23,2 18,8
Utdelning per stamaktie, kr 1,50' 1,25 1,50 1,25 1,00 1,50 1,25 1,00
Utdelning per preferensaktier, kr 10,00' 10,00 = = = = = =
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % 83! 79 55 4 46 64 56 47
Direktavkastning stamaktie?, % 5,9' 4,8 4.4 55 55 59 42 4,1
Totalavkastning stamaktie®, % 3,7 -19,4 54,0 31,3 22,7 -10,8 26,5 30,2
Antal registrerade stamaktier, miljoner 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 120,4
Antal utestdende stamaktier, miljoner 161,5 160,8 160,8 160,8 160,8 165,8 166,5 120,4
Antal registrerade preferensaktier, miljoner 18,5 - - - - - - -
Antal utestaende preferensaktier, miljoner 18,5 - - - - - - -

1) Baserat p4 féreslagen utdelning
2) Baserat pé foreslagen utdelning for nirmast foregaende rikenskapsar, %
3) Kursutveckling samt betald utdelning under aret, %

under ett kvartal ska den del som understiger 2,50 kr acku-
muleras och riknas upp med en érlig rintesats om 8 procent
till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning till stam-
aktiedgarna fir ske innan preferensaktieigarna erhillit full
utdelning inklusive innestiende belopp. Vid varje enskilt kvar-
tal ackumuleras eventuell skillnad mellan 2,50 kr och utbetald
utdelning per preferensaktie.

Baserat pa emissionskursen om 133,00 kr per prefe-
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rensaktie var den arliga kontanta direktavkastningen cirka
7,5 procent. I hindelse av likvidation har preferensaktien
prioritet framfor stamaktien med 150 kr med tilligg for
eventuellt innestiende belopp.

Avstimningsdagar for utbetalningarna ir sista vardagen
ijuni, september respektive december ménad efter drsstim-
man samt mars manad dret efter arsstimman.

Totalt antal registrerade preferensaktier uppgick vid arets
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AVKASTNING PA EGET

KAPITAL UTDELNING AGARKATEGORIER EGET KAPITAL OCH BORSKURS
% % andel kapital, % kr %
30 100 ‘ 45 45
20 80 ’ 30 30

60 15 15
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40 0 0
0

20 15 15
10 0 . W Privat agande 77 30 -30

05 06 07 08 09 10 11 12 05 06 07 08 09 10 W' 12  mFinansiella foretag 17 05 06 07 08 09 10 11 12

M Avkastning W Utdelning i frhallande till 1 Aterkspta egna aktier 3 W Eget kapital per aktie, kr
= Mal forvaltningsresultat Offentlig sektor 2 Bérskurs stamaktie vid arets slut, kr

=\l

1) Betald utdelning till stam - och preferensaktiesgare under
2012 i relation till forvaltningsresultatet for 2011.

Intresseorganisationer 1 = Kursutveckling stamaktien, %

2) Foreslagen utdelning berdknat pa antalet utestdende
stam- och preferensaktier per 2013-02-13 i relation till

forvaltningsresultatet 2012.

utging till 18 536 338 (-). Samtliga preferensaktier har upp-
kommit genom emissioner under 2012.

Utférligare information kring vinstutdelning, emis-
sioner och inlésen édterfinns i Kléverns bolagsordning pé sid
141 i rsredovisningen. Datum for avstimningsdagar samt
utbetalning av utdelning finns i kalendariet pa klovern.se.

Emission av aktier

Klévern beslutade vid en extra bolagsstimma den 12 januari
2012 om fondemission av preferensaktier till Kléverns
aktiedigare. Samtliga aktiedgare i Klévern erholl en (1) pre-
ferensaktie per fyrtio (40) stamaktier utan vidare atgird.
Fondemissionen beslutades i syfte att uppna god likviditet i
de preferensaktier som var en del i likviden f6r det offentliga
erbjudandet till aktiedgarna i Dagon AB (publ) om att for-
virva samtliga utestiende aktier. Antalet emitterade prefe-
rensaktier i fondemissionen uppgick direfter till 4 163 609.

Sammanlagt emitterades ytterligare 7 611 754 preferens-
aktier genom fondemission som dellikvid vid férvirvet av
aktiernaiDagon AB (publ).

Arsstimman den 17 april 2012 bemyndigade styrelsen
att, vid ett eller flera tillfillen, under tiden fram till nistkom-
mande arsstimma besluta om nyemission av stam- och/eller
preferensaktier, med eller utan avvikelse frin aktiedgarnas
foretridesritt. Bemyndigandet har anvints vid tvé tillfdllen,
varav det ena avsig dellikvid vid forvirv av fastigheten Bor-
garfjord 41 Kista och det andra dellikvid vid f6rvirv av aktier
1 Di6s Fastigheter AB (publ). Totalt emitterades 911 000
preferensaktier vid de bada tillfdllena.

Vid extra bolagsstimma den 14 september 2012 beslu-
tades om nyemission av 1 044 975 preferensaktier. Ritt att
teckna aktierna, med avvikelse frin befintliga aktieigares
foretridesritt, tillkom Lantbrukarnas Ekonomi AB och

Catella Select. Skilet till avvikelse frin aktiedgarnas fore-
tridesritt var att Klévern genom 6verenskommelse forvirvat
aktier i Di6s. Vidare genomférdes nyemission av sammanlagt
4805 000 preferensaktier. Emissionen riktade sig till all-
minheten i Sverige och institutionella investerare i Sverige
och utomlands. Cirka 4 000 nya aktiedgare och 650 mkr till-

tordes bolaget vid emissionen.

ATERKOP

Klé6verns styrelse har, sedan 2007, haft bemyndigande frin
rsstimman att dterkGpa egna aktier upp till hogst 10 procent
av totalt antal registrerade aktier. I enlighet med detta bemyn-
digande har Klévern fram till 2008 aterkopt totalt 5 741 463
stamaktier, motsvarande 3,4 procent av totalt antal registrerade
aktier. Syftet ar bland annat att fortlépande kunna anpassa
bolagets kapitalbehov och dirmed kunna bidra till 6kat aktie-
dgarvirde.

Med fornyat bemyndigande frin arsstimman 2012 har
Klovern forvirvat ytterligare 6 065 564 stamaktier. Den
extra bolagsstimman 14 september bemyndigade styrelse att
inleda 6verlatelse av aktier med samma syfte. Klovern har
fram till 31 december 2012 6verlitit 6 807 027 stamaktier
samt 143 536 preferensaktier.

Vid utgéngen av dret omfattas Kléverns innehav av egna
aktier till 5000 000 stamaktier, motsvarande 3 procent av
totalt antal registrerade aktier. Stamaktierna har forvirvats
till ett genomsnittligt pris om 22,4 kr per aktie. Stamak-
tierna sildes till ett genomsnittligt pris av 23,9 kr per aktie
och preferensaktierna till 137,2 kr. Efter drets slut har samt-
liga aterkopta aktier avyttrats.
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UTDELNING

Kloverns aktiedgare har de senaste fem dren kunnat se en
stabil utveckling av resultatet per aktie. Bolaget har som
mailsittning att utdelningen lingsiktigt bor uppga till minst
50 procent av forvaltningsresultatet.

Styrelsen foreslir till Arsstimman att utdelning ska
uppga till 1,50 kr (1,25) for stamaktien och 10,00 kr f6r
preferensaktien, fordelat pa 2,50 kr per kvartal.

Nuvarande férslag innebir att utdelningen under 2013
uppgir till 83 procent (79) av férvaltningsresultatet 2012.
Under de senaste dtta dren skulle det motsvara en genomsnittlig
utdelning uppgéende till 61 procent av férvaltningsresultatet.

UTDELNING 2012

P extra bolagsstimma den 12 januari 2012 beslutades om
en utdelning for preferensaktierna om 2,50 kr med avstim-
ningsdag 30 mars. Arsstimman beslutade enligt styrelsens
forslag att utdelningen ska uppgi till 1,25 kr (1,50) £6r stam-
aktien och 10,00 kr for preferensaktien, fordelat pa 2,50 kr
per kvartal. Avstimningsdag for preferensaktiedgarna ir
sista vardagen i varje kvartal och utdelning normalt tre bank-
dagar senare. Forsta avstimningsdag var 30 juni 2012.

Extra bolagsstimma 14 september 2012 beslutade att
utdelning omfattar dven emitterade preferensaktier efter drs-
stimman. Samtliga datum f6r avstimning och utbetalning
finns i Kalendariet pd klovern.se.

Under aret har utdelning om 10,00 kr (=) per preferens-
aktie, totalt 139 mkr (), utbetalats. Utdelning for stamaktien
uppgick till 1,25 kr (1,50), totalt 201 mkr (241). Kléverns
iterkopta aktier har ingen ritt till utdelning.

Avkastning

Fastighetsbolag ger i regel en forhéllandevis hég utdelning
och detsamma giller ddirmed ocksa for direktavkastningen.
Foreslagen utdelning under 2013, om 1,50 kr (1,25) per
stamaktie ger en direktavkastning om 5,2 procent (5,8) om
man inkluderar det virde om 3,30 kr som avskiljdes, till
preferensaktien ijanuari 2012 . Under 2012 har stamaktiens
totalavkastning, inklusive utdelning om 1,25 kr och inklude-
rat ovanstiende 3,30 kr, varit 16 procent (-20).

Avkastning pa eget kapital

Kléverns mélsittning for avkastning pa eget kapital 6ver en
konjunkturcykel uppgir till riskfri rinta plus minst nio pro-
centenheter. Den riskfria rdntan har varit 1,1 procent under
2012. Uppnadd avkastning pd eget kapital 2012 var 5,8, vil-
ket innebér att malet inte uppnaddes.
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Eget kapital och soliditet

Substansvirdet r virdet pd bolagets tillgingar minus virdet
pa skulderna. Tillgingar och skulder redovisas till historiska
anskaffningsvirden férutom vissa finansiella tillgingar och
skulder samt forvaltningsfastigheter som virderas till verkligt
virde. Totalt eget kapital uppgick vid utgangen av 2012 till 6
696 mkr (4 740) och eget kapital per aktie till 37,2 kr (29,5). P4
skuldsidan i balansrikningen finns uppskjuten skatteskuld om
1108 mkr (673) som inkluderar skillnaden mellan fastighe-
ternas och derivatens verkliga virde och skattemassiga virde
(temporira skillnader, dock exklusive forvirvade temporira
skillnader) samt derivat. Skatteskulden realiseras nir, och om,
derivaten siljs och fastigheterna siljs som styckefastigheter.
Siljs ddremot bolag, med fastigheter som inkram, utloses ingen
skatteeffekt. I Kloverns fall siljs i stort sett samtliga fastigheter
ibolagsform, vilket med all sannolikhet innebir att endast en
mindre del av den totala uppskjutna skatteskulden kommer att
betalas. Skillnaden mellan det skattemissiga virdet och det
verkliga virdet pa fastigheterna uppgér till 8 817 mkr (5 666).
Om det egna kapitalet justeras med uppskjuten skatt pa fastig-
heter, beriknad till 5 procent, goodwill och virdet pa derivat,
uppgir soliditeten till 31,4 procent (34,9).

AGARSTRUKTUR

Vid drsskiftet uppgick antalet aktiedgare i Kl6vern till 31 651
(27 213). De tio storsta dgarna representerade tillsammans
58,5 procent (63,0) av antal utestiende aktier, motsvarande
ett borsvirde om 3 233 mkr (2 629). Av totalt antal aktier
innehas 81 procent (84) av svenska dgare.

Tvé dgare (2), Corem Property Group och Arvid Svens-
son Invest, hade per den 31 december 2012 ett aktieinnehav
overstigande 10 procent. Under aret har flaggning gjorts av
Brinova Fastigheter AB vid forsiljning av innehav samt av
Linsforsikringar Fondforvaltning AB vid forvirv.

FORDELNING AKTIEINNEHAV

Aktieinnehav Antal aktiedgare

1-500 23953
501 -1000 3078
1001 -5000 3477
5001 -10000 496
10001 - 15000 209
15001 -20000 100
20001 - 338
BASERAT PA ANTAL REGISTRERADE AKTIER 31651
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Antal Antal prefe-  Ackumulerat
Datum Hindelse stamaktier rensaktier aktiekapital, kr
2002-01-01 Bolaget bildades 575672226 57567223
2002-06-18 Riktad nyemission 575672250 57 567225
2002-06-27 Omvand split 1:250 2302689 57567225
2002-06-27 Nedsattning av - 11513 445
aktiekapital
2002-08-07 Foretradesemission 25329579 126 648 895
2002-12-17  Apportemission 41323980 206619900
2003-08-15 Apportemission 55331670 278 658 350
2003-08-15 Apportemission 60870130 304350650
2003-09-25 Inlésen konvertibelt 60960 630 304803 150
lan
2003-10-17 Apportemission 67408 322 337041610
2004-01-12  Konvertering av 67408 322 337041610
A-aktier till B-aktier
2004-01-19 Inlosen konvertibelt 67 590322 337951610
lan
2004-02-13  Apportemission 71770322 358851610
2004-02-18 Konvertering av 71770322 358851610
B-aktier till A-aktier
2004-02-18 Apportemission 84 496 317 422 481585
2004-04-06 Inlésen konvertibelt 88 541 544 442707720
lan
2004-05-07 Inlésen konvertibelt 88 678 044 443390220
lan
2004-07-02 Inlésen konvertibelt 88 769 272 443 846 360
lan
2004-08-16 Apportemission 105 785 881 528929405
2005-03-03 Apportemission 112 385 881 561929 405
2005-06-06 Apportemission 120364 259 601821295
2006-11-22  Apportemission 166544 326 832721630
2012-01-13  Kontant nyemission 166 544 360 832721800
2012-01-13  Fondemission 4163609 853539845
2012-03-06 Nyemission 11708 140 891262 500
2012-04-10  Nyemission 11774778 891595690
2012-04-19  Nyemission 11775363 891598615
2012-06-29 Nyemission 12238363 893913615
2012-07-09  Nyemission 12686363 896153615
2012-09-14 Nyemission 13598863 900716115
2012-09-17 Nyemission 13731338 901378490
2012-10-08  Nyemission 17314688 919295 240
2012-10-08 Nyemission 18419688 924 820240
2012-10-17  Nyemission 18536338 925403 490

STORSTA STAMAKTIEAGARE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Antal Antal prefe-  Andel Andel

stamaktier, rensaktier, aktie- réster,
tusental  tusental kapital, % %
Corem Property Group 32200 - 17,4 19,1
Arvid Svensson Invest 24159 2456 14,4 145
Rutger Arnhult via bolag 15576 299 86 93
Lansférsdkringar fondférvaltning 9675 - 52 57
Swedbank Robur fonder 6312 37 34 38
Handelsbanken fonder 4465 1 24 27
JPM Chase 3905 6 21 23
SEB Investment Management 2954 62 16 1,8
Lantbruksintressenter 2740 1231 2,1 1,7
BP2S Lux/Fim/Luxembourg Funds 2453 - 13 15
SUMMA STORSTA AGARE 104 439 4092 58,5 62,4
Ovriga dgare 57105 14444 415 376
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 161544 18 536 100,0 100,0
Aterkopta egna aktier 5000 -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE
AKTIER 166 544 18 536
STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE
Antal
preferens- Antal Andel Andel
aktier, stamaktier, aktiekapi- réster,
tusental tusental tal, % %
Arvid Svensson Invest 2456 24159 14,4 145
Cormac Foérv 1477 - 08 09
Lantbruksintressenter 1231 2740 2,1 1,7
Robur Férsikring 619 244 05 02
Avanza Pension 486 913 08 06
Henningson Affarsfast. 463 - 03 00
BK Julius Baer & Co Sweden Main AC 404 76 03 0]
SEB Life International Assurance 300 - 0,2 00
Rutger Arnhult via bolag 299 15576 86 93
Didner & Cerge Fonder 260 - 01 00
SUMMA STORSTA AGARE 7995 43708 281 273
Ovriga dgare 10541 117 836 719 72,7
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 18536 161544  100,0 100,0
Aterkopta egna aktier - 5000
TOTALT ANTAL REGISTRERADE
AKTIER 18536 166544
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SKATT

FINANS
Skatt

Kloverns skattemassiga underskottsavdrag uppgick till 1940 mkr vid slutet av 2012. Med nuvarande
intjaningsférmaga beriknas bolaget inte betala skatt de ndrmaste atta aren.

Klovern redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr berdknad utifrin gillande
skattesats pa 26,3 procent fr 2012. Uppskjuten skatt dr
beriknad utifrin den skattesats pd 22 procent som riksdagen

har beslutat ska gilla frin och med 2013 och framat.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrikningen beriiknas pd det skatte-
missiga resultatet efter eventuellt utnyttjande av godkinda
underskottsavdrag. Aktuell skatt kan ocksé inkludera skatt
pa grund av av omtaxering fran tidigare ar samt skatt frin
forvirvade och silda bolag under aret. Med det skattemis-
siga resultatet avses drets resultat efter paverkan av bland
annat skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och skat-
temissiga direktavdrag for vissa investeringar. Aktuell skatt
ir den skatt som betalas och dr darmed, till skillnad frin

uppskjuten skatt, kassaflodespaverkande.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt i resultatrikningen avses en schema-
tisk berdkning av eventuell framtida skatt. Den uppskjutna
skatten utgor ett netto av férindringen av posterna uppskju-
ten skattefordran samt uppskjuten skatteskuld i balansrik-
ningen. Uppskjuten skatt kan vara bade positiv och negativ.

Uppskjuten skattefordran, det vill siga beviljade och
godkinda underskottsavdrag multiplicerat med skattesatsen,
redovisas bland tillgdngarna i balansrikningen. Underskotts-
avdragen anvinds for att minska det skattemissiga resultatet.
Skattefordran realiseras i takt med att underskottsavdragen
anvinds. Mojligheten att utnyttja underskottsavdragen kan
vara begrinsade beroende pi de skattemissiga mojligheterna
att resultatutjimna mellan koncernbolag.

Uppskjuten skatteskuld, beriknat pa skillnaden mellan
fastigheternas och derivatens verkliga virde och skattemas-
siga virde (temporira skillnader), redovisas pé skuldsidan
ibalansrikningen. Forvirvade temporira skillnader vid
bolagsférvirv hanteras olika beroende pd om det dr ett till-
gangsforvirv eller rorelseforvirv. Vid ett tillgangstorviry
redovisas inte nigon uppskjuten skatteskuld pa de temporira
skillnaderna. Om forvirvet klassas som ett rorelseforvirv
bokas uppskjuten skatteskuld pd hela den temporira skillna-
den. Skatteskulden realiseras nir, och om, fastigheten siljs
som styckefastighet. Siljs diremot ett bolag, med fastigheten
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som inkrim, utléses ingen skatteeffekt. I Kloverns fall siljs i
stort sett samtliga fastigheter i bolagsform.

FORANDRAD BOLAGSSKATT
Sveriges riksdag har beslutat att sinka bolagsskatten frin
26,3 procent till 22 procent frin och med 1 januari 2013.
Eftersom den uppskjutna skatt som finns i Kléverns
balansrikning kommer att regleras i framtiden, har den
omvirderats utifrin den nya skattesatsen pa 22 procent.
Den siinkta bolagsskatten har paverkat Kléverns uppskjutna
skattefordran med -83 mkr, uppskjutna skatteskuld med
-217 mkr, vilket ger en resultatpiverkan med 39 mkr efter
nedskrivning av goodwill med -95 mkr.

SKATT UNDER 2012

Berikning av drets skatt inkluderar omrikning till f6ljd av
indrad bolagsskatt. Resultatet i den 16pande fastighetsré-
relsen har belastats med uppskjuten skatt om -73 mkr (-8).
Vidare har bland annat férindringen i skillnaden mellan
verkligt virde och skattemissigt restvirde avseende fastig-
heter och derivat inneburit en effekt pa uppskjuten skatt om
183 mkr (-165). Totalt ingar en effekt pd uppskjuten skatt
med 110 mkr (-173) och aktuell skatt om -2 mkr ().

SKATTETVISTER
Klbvern hade under 2012 tvi skatteirenden av storre dignitet;

> Skattetilligg om 493 mkr utan sakprévning. Klovern
yrkade 2003 via en omprévning av tidigare deklaration ytter-
ligare underskottsavdrag om 4 933 mkr. Klovern pafordes ett
skattetilligg av Skatteverket om 493 mkr viren 2006, trots
att begiran om omprévning drogs tillbaka och dirmed ald-
rig var foremal f6r ett negativt beslut frin Skatteverket. For-
valtningsritten beslutade 2012 att undanrdja skattetilligget,
da det var uppenbart oskiligt. Genom att Skatteverket valde
att inte verklaga forvaltningsrittens beslut till kammarrit-
ten ir frigan om skattetilligget avslutad.

Vv

Upptaxering av beskattningsaret 2008. Skatteverket har
vid revision av taxering for beskattningsaret 2008 beslutat
att upptaxera Klévern med cirka 77 mkr, vilket kan med-
fora en skattekostnad om cirka 21 mkr. Klovern har over-
klagat beslutet till f6rvaltningsritten.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RISK OCH KANSLIGHET

Ett fastighetsbolag &dr utsatt for olika risker och majligheter i sin verksamhet. For att begrinsa
exponeringen mot olika risker finns interna regelverk och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Viirdef6rindringar pa Kloverns fastigheter utgér en risk och en
mojlighet. Virdeférandringar paverkas av faktorer som till exem-
pel hur vl Klévern lyckas foridla och utveckla fastigheterna
samt av avtals- och kundstruktur. Omvirldstérindringari till
exempel konjunkturlige, rinteldge, lokal utbuds- och efterfra-
gebalans, hyrestillvixt, linefinansiering samt avkastningskrav
paverkar ocksa. Avkastningskravet styrs i hog grad av den riskfria
rintan och fastighetens unika risk. Fastighetsvirden dr mindre
volatila t6r koncentrerade bestiand i goda ligen relativt motsatsen.

Hantering

Klovern har ofta forvirvat fastigheter med hog vakansgrad i
syfte att utveckla och foridla dem. Klévern har en god kompe-
tens inom fastighets- och projektutveckling. Genom den lokala
och kundnira organisationen skapas lingsiktiga relationer med
hyresgisterna och dirigenom minskas risken for nya vakan-
ser. Kundstrukturen ér vil diversifierad med 19 procent inom
offentlig sektor, 24 procent publika bolag och 57 procent privata
bolag. 94 procent av fastighetsbestandets kontraktsvirde dr
koncentrerat till de 17 har affirsenheter dir Kl6vern har med
egen personal.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
-10% -5% 0% 5% 10%

Resultatférandring fore skatt, mkr  -2262 -1131 0 1131 2262
Soliditet, % 22 25 28 30 32
Belaningsgrad, % 75 71 67 64 61

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
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FINANSIERING

Risk

Kléverns verksamhet finansieras till drygt 55 procent av upp-
lining fran banker och kreditinstitut och till cirka 8 procent
av upplining frin kapitalmarknaden via obligationer. Som
en f6ljd av detta dr Klovern exponerat f6r finansierings- och
ranterisker. Genom att Klovern anvinder olika derivat for att
hantera sina rinterisker blir bolaget dven exponerat for risken
attvirdet pa dessa forindras.

Hantering
Finansieringsrisken hanteras genom milsittningar i finans-
policyn rérande I6ptider pé kapitalbindning, kreditforfallo-
volymer for enskilda &r och kreditvolymer gentemot motpart.
Intentionen for kapitalbindningen 2012 var att den skulle
uppga till minst tre &r. Frin och med 2013 dr mélet 1,5 ar.
Vid arets slut uppgick kapitalbindningen till 2,2 ar. Proble-
men pa finansmarknaden under senare dr, med begrinsad
likviditet samt hog marginal pa framfor allt langfristigt
kapital, innebir att uppldningskostnaden skulle ha blivit
betydligt hogre om det gamla milet for kapitalbindningen
skulle ha uppnitts. Kapitalbindningen for de olika krediterna
ska ocksé vara fordelade 6ver flera dr. Inget enskilt dr bor ha
ett forfall 6verstigande 35 procent av de totala rintebirande
skulderna enligt gamla affidrsplanen och 40 procent enligt
nya. Vid drets slut uppgick kreditforfall for ar 2015 till 37
procent, vilket var den hogsta andelen for ett enskilt ar.

En spridning av upplaningen mellan méanga kreditgivare
minskar finansieringsrisken. Klévern har dtta olika kreditin-
stitut och inte gentemot nigon motpart dverstiger krediterna

LANGIVARE

%

B Swedbank 44

M Handelsbanken 14

mSBAB 12

1 Obligation 12
SEB9
Danske Bank 6
Ovriga 3

=
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FORVALTNINGSBERATTELSE

miélet om max 50 procent av Kléverns rintebarande skulder.
Under 2012 har Klévern breddat finansieringsformerna med
emission av preferensaktier (eget kapital) samt emission av
fyra obligationslin (frimmande kapital).

Klévern har valt att skydda sig mot stigande mark-
nadsrintor genom att byta rérlig rinta mot bunden via

rinteswappar. Totala volymen swappar uppgir till 7 420 mkr.

Krediter med bunden rinta uppgar dirigenom till ungefir
halva kreditportféljen. Under inledningen av januari 2013
har Kl6vern forvirvat rinteswappar om ytterligare 700 mkr,
vilket innebar att 56 procent av Kléverns krediter hade bun-
den rinta i mitten av januari. Darut6ver har Klévern tecknat
s kallade rintetak for 1 355 mkr som anger en viss hogsta
niva pé den rorliga basrantan for vald volym. Nir marknads-
rintan passerar forvalda (strike) nivier erhills en ranteintikt
som kompenserar for 6kade rintekostnader.

Nir avtalad rinta for derivatet avviker frin mark-
nadsridntan uppkommer en virdeforindring som paverkar
foretagets resultat- och balansrikning. Virdeférindringen dr
dock inte kassaflodespaverkande. Vid 16ptidens slut dr virdet
pa de derivat Klévern anvinder alltid noll.

Exponering

MALSATTNING OCH UTFALL 2012 ENLIGT FINANSPOLICY
Mal 2012 Utfall 2012 Mal 2013

Rantetick- Ska uppga till minst V Uppfyllt,  Ska uppga till minst

ningsgrad 1,5 ggr. 19 ggr. 1,5 ggr.

Soliditet ~ Borliggaiettintervall vV Uppfyllt,  Ska uppgé till minst
mellan 25 och 35 27,6%. 25%.
procent

Ranterisk  Total kreditvolymska vV Uppfyllt, ~ Minst 40 procent
till minst 50 procent 58%. av total kreditvolym
ha bunden rinta alt. bér vara bunden
vara hedgad med eller rantesikrad
rantetak. med en aterstdende

sikringstid pa minst
2,54r.

Basrisk Kapitalbindningenbér  Ejuppfyllt,  Kapitalbindningen
vara lagst 3 ar. Hogst 2,2ar. borvara ldgst 1,5 ar.
35 procent av totala Ejuppfyllt,  Hogst 40 procent
skulden bor forfalla 37%. av lanestocken bor
inom ett och samma forfallainom ett och
ar. samma ar.

Refinan-  Max 50 procent av V Uppfyllt,  Max 50 procent av

sierings-  kapitalbehovet bor max kapitalbehovet bor

risk vara gentemot en och andel komma fran en och
samma langivare. 44%. samma langivare.
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FINANS
Risk & kdnslighet

TEMPERATUR | FORHALLANDE TILL NORMALAR
%

20
10 Vadrets inverkan under ett
enskilt &r kan matas som
0 avvikelse mot ett "normalar”.
Om ett enskilt ar avviker mot
10 normalaret med +/-10 procent
férandras Kléverns energi-
20 kostnader med 2,6 mkr med
08 09 10 M 12 nuvarande férbrukning.
MIL)O
Risk

Enligt miljobalken har den som bedrivit verksamhet och som
bidragit till fororening dven ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efter-
behandling av en fastighet dr den som dger fastigheten, och
som vid forvirvet kint till eller dd borde ha upptickt férore-
ningarna, ansvarig. Siledes kan, under vissa férutsittningar,
krav riktas mot Kl6vern f6r marksanering eller efterbehand-
ling avseende forekomst av, eller misstanke om, férorening i
mark, vattenomriden eller grundvatten for att stilla fastig-
heten i sidant skick som féljer av miljobalken.

Hantering
Infér varje forvirvstillfille genomférs en grundlig analys av
eventuella miljorisker.

Exponering

Klévern bedriver ingen verksamhet som kriver sirskilt milj6till-
stind, men fastighetsfrvaltning och fastighetsexploatering kan
medfé6ra miljopéverkan. I dagsliget finns ingen kiinnedom om
nigravisentliga miljiokrav som kan komma att riktas mot Kl6vern.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

I fastigheter med eftersatt underhall finns risk for stora och
dyra reparationskostnader. Energi svarar for 30 procent av
Kloverns fastighetskostnader och vid bristande kontroll kan
forbrukning och energikostnader 6ka kraftigt. Avvikelser i
vidret mot vad som kan anses normalt kan paverka det totala
utfallet. Sdsongsvariationer i vidret gor att kostnaderna for
energi inte dr jaimnt férdelade Gver dret. Normalt sett ligger
till exempel cirka 40 procent av virmeférbrukningen under
drets forsta kvartal.
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FINANS
Risk & kanslighet

Hantering

Klévern har genom sin lokala organisation mycket god kon-
troll pa fastigheterna. Ett ambitiost underhéillsprogram med
forebyggande dtgirder minskar antalet, och kostnaderna

for oforutsedda reparationer. En stor satsning har gjorts pa
energioptimerande investeringar. Klévern arbetar aktivt med
uppfoljning av energiférbrukningen och vidtar atgirder for
att minska densamma.

Exponering

Vidrets inverkan under ett enskilt 4r kan mitas som avvi-
kelse mot ett "normalar”. Om ett enskilt drs temperatur avvi-
ker mot normaldret med +/-10 procent férindras Kléverns
energikostnader med 2,6 mkr med nuvarande f6rbrukning.
Klévern har under de senaste tvi aren lagt 6kat fokus pa att
hyresgisterna ska betala faktisk energif6rbrukning och inte
en schablon, vilket ocksa lett till minskad risk for Klovern.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

I all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid
omflyttning av hyresgister kan det uppsta kostnader f6r biade
anpassning for ny hyresgist och vakansperioder.

Hantering
Klévern hade vid utgingen av 2012 totalt 7 600 hyreskon-
trakt (4 900) med nirmare 4 800 foretag (2 900) inom ménga
olika verksamhetsomriden. Okningen beror pa forviry samt
positiv nettouthyrning. Omsittningshastigheten har under
dret varit relativt lig 6,3 procent (7,9) vilket uppfyller malet
om den 6nskvirda maxgrinsen pa 7,0 procent. Omsittnings-
hastigheten mits som avflyttning i kronor under aret, i rela-
tion till genomsnittligt kontraktsvirde. Den genomsnittliga
kontraktstiden i Kléverns kundstock uppgick till 3,4 ar (2,8).
Okning forklaras frimst av forviry samt nytecknade avtal.
Klévern gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning. Uti-
frin gjord kreditbedémning kompletteras vissa hyresavtal med
borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas
iforskott. Trots det finns risken att hyresgister stiller in sina
betalningar, eller pa annat sitt inte fullgér sina forpliktelser,
vilket paverkar Kloverns resultat negativt. Klévern uppvisar,
tack vare den nira dialogen med hyresgisterna, mycket liga
kundfoérluster. Kundférlusterna uppgick till 4,8 mkr (3,2)
eller 0,2 procent (0,2), av Kloverns totala intidkter under 2012.
Klévern har reserverat cirka 15 mkr f6r uteblivna hyresintikter
avseende kvartal fyra 2012, pi grund av en hyrestvist med
Ericsson angiende inflyttningstidpunkt i nybyggnation pa
fastigheten Isafjord 1 i Stockholm, Kista. Ericsson har depo-
nerat motsvarande belopp hos Lansstyrelsen.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Exponering
Storsta hyresgist dr I'T- och telekomféretaget Ericsson som
framfor allt hyr stora kontorsytor, diribland huvudkontoret
med koncernledning, i Kista. Aven ledningarna for Erics-
sons tre affirsomriden, Global Services, Multimedia och
Networks, samt delar av FoU-verksamheten dr forlagda till
Kista. Ericsson tecknade 2010 ett tiodrigt hyresavtal om
36 tkvm, varav merparten avser ett nytt kontorshus i Kista.
Ericssons samlade kontraktsvirde uppgick vid utgingen av
2012 till 283 mkr, vilket motsvarar 13 procent av Kl6verns
totala kontraktsvirde.

Nist storsta hyresgist ir KappAhl Sverige AB med
ett kontraktsvirde om totalt 38 mkr vid utgéngen av 2012.
Verksamheten ir till sin helhet lokaliserad till KappAhls
huvudkontor och centrallager i M6lndal.

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER

Kontraktsvirde, Andel av totalt
Hyresgist mkr kontraktsviarde, %
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 283 13
KappAhl Sverige 38 2
TeliaSonera Sverige 31 1
Posten Meddelande 30 1
Landstinget Dalarna 27 1
Eniro Sverige 25 1
Karlskrona kommun 23 1
JB Gymnasiet 23 1
Arbetsformedlingen 20 1
Orexo 20 1
Kistamdssan 19 1
ALSTOM Power Sweden 17 1
RUAG Space 16 1
Landstinget Ostergdtland 15 1
WSP Sverige 14 1
TOTALT (15 STORSTA) 601 28
SKATTER
Risk

Kloverns sjilvklara intention dr att folja lagar och regler, inte
minst inom skatteomrédet. Men otydlighet kring tolkningen
av regelverket, samt i vissa fall indrat regelverk med retroak-
tivitet, innebér att Klévern likvil som andra bolag inte alltid i
forvig kunnat avgora skatteutfallet av sitt agerande.

Hantering

Kl6vern anlitar skatteexpertis frin flera olika vilrenommerade
firmor, diribland Ernst & Young samt Skeppsbron Skatt.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

KAPITEL
Risk & kdnslighet
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var 3,4 dr per 2012-12-31
Exponering Medarbetare

Klévern hade under inledningen av 2012 tvé skattedrenden
av storre dignitet. Skatteverket paforde 2006 Klovern ett
skattetilligg om 493 mkr utan att sakprévning dgt rum.
Hogsta forvaltningsdomstolen beslutade under 2011 till
Skatteverkets favor att det dr juridiskt méjligt att pafora till-
ligget. Hogsta forvaltningsdomstolen aterbérdade dock
frigan om oriktig uppgift i avdragsyrkandet till f6rvaltnings-
ritten som 2012 beslutade att undanroja skattetilligget,

da det var uppenbart oskiligt. Skatteverket valde att inte
overklaga till kammarritten och ddrmed dr frigan om skat-
tetilligget avslutad. Den andra frigan rorde upptaxering

av beskattningsaret 2008, dir Skatteverket har beslutat att
upptaxera Klévern med cirka 77 mkr, vilket kan medfora en
skattekostnad om cirka 21 mkr. Klévern har 6verklagat till
forvaltningsritten.

OVRIGA RISKER

Operationell

Med operationell risk avses risken att 4samkas forluster pa
grund av bristfélliga rutiner, bristande kontroll och/eller
oegentligheter. God intern kontroll och extern kontroll frin
revisorer, dandamélsenliga administrativa system, kompe-
tensutveckling och tillgang till palitliga virderingsmodeller
ir metoder for att minska de operationella riskerna. Klévern
arbetar 16pande med att 6vervaka foretagets administrativa
sikerhet och kontroll.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

Medarbetarrisk dr risken att inte kunna sikerstilla Kloverns
behov av kompetent personal. Bolaget arbetar aktivt for
interna karridrvigar och utbildningar och med att virda
varumirket som en attraktiv arbetsgivare.

Bolagsledningen har en uppsigningstid om sex manader.
Ovriga medarbetare har en uppsigningstid frin den anstilldes
sida som uppgir till tre minader. Detta ger ett tillrickligt tids-
missigt handlingsutrymme for rekrytering vid uppsigning.

Klévern hade under 2012 en personalomsittning om
10 procent (8).

Kinslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens
intjinandeférmaga och balansrikning per 31 december
2012. Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens
resultat fore skatt efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna i tabellen nedan. Réntebdrande skulder och
hyreskontrakt 16per over flera ér, vilket innebdr att nivafor-
indringar inte far fullt genomslag under ett enskilt dr utan
forst i ett lingre perspektiv.

Forandring Arlig resultateffekt, mkr

Ek. uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +/-25
Hyresintakter +/-1% +/-19
Fastighetskostnader +/-1% -[+7
Klverns upplaningsrinta +/-1 %-enhet -[+152

/1
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FINANS
Investor relations

FORVALTNINGSBERATTELSE

INVESTOR RELATIONS

Informationsgivningen i Klévern kidnnetecknas av 6ppen-
het, tillf6rlitlighet och snabbhet. Kléverns IR-verksamhet
och information till marknaden sker i enlighet med gillande
lagstiftning, NASDAQ OMX:s regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning, Kléverns informations- och IR-policy samt
kinda rekommendationer.

Presentationer av bolaget gors frimst via kvartalsvisa delirs-
rapporter, pressreleaser samt regelbundna triffar med aktiedgare,
analytiker samt potentiella investerare bide vad giller aktier
och obligationer. Under 2012 har Kl6vern bland annat varit pa
roadshow i Amsterdam, London, Luxemburg, New York, Oslo
samt deltagit i kapitalmarknadsdagar i Stockholm. Klévern har
dessutom arrangerat egna kvartalspresentationer, deltagiti ett
flertal presentationer arrangerade av banker och fondkommis-
siondrer samt haft moten i Sverige med svenska och utlindska
investerare.

Samtliga delarsrapporter och arsredovisningar publice-
ras och kan laddas ner, pa savil svenska som engelska, frin
Kloverns webbsida, klovern.se.

Pi Kl6verns webbsida finns dven fortlépande information

Pressreleaser 2012

2012-12-28 Klovern siljer fastigheter i Trelleborg

2012-12-19 Klovern séljer Postgallerian i Vasteras

2012-12-18  Klovern emitterar obligationslan om 175 mkr

2012-11-30 Klovern séljer fastighet i Bords

2012-11-16  Klovern dverlater egna aktier

2012-11-06 Till minoritetsaktieagarna i Dagon AB (publ)

2012-11-05  Klévern offentliggdr prospekt, anséker om notering av obligationslan
2012-10-31 Antalet utestdende aktier i KIévern AB den 31 oktober 2012
2012-10-23 Delarsrapport januari — september 2012

2012-10-12 Klgvern emitterar obligationslan om 650 mkr

2012-10-12 Klévern séljer fastigheteri Linképing

2012-10-12 Klovern renodlar —séljer fastigheter i Eskilstuna och Héganas
2012-10-11  Klovern hyr ut till Motorola i Linkoping

2012-10-10 Klovern férvarvar fastigheti Molndal

2012-10-01 Klovern har genomfort ytterligare nyemission av preferensaktier
2012-10-01 Klsverns nyemission av preferensaktier fulltecknad

2012-09-28 Antalet utestdende aktieri Klévern AB den 30 september 2012
2012-09-26 Klévern forkortar teckningsperioden fér erbjudande
2012-09-20 Publicering av prospekt avseende nyemission av preferensaktier
2012-09-20 Klsvern genomfor nyemission av preferensaktier om cirka 500 mkr
2012-09-14 Beslutvid extra bolagsstamma i Klévern AB (publ)

2012-08-22 Kallelse till extra bolagsstimma i Klévern AB (publ)

2012-08-09 Klsvern okar aktieinnehavet i Diés

2012-07-31 Antalet utestdende aktier i Klvern AB den 31 juli 2012
2012-07-11  Klovern férvarvar Nordicom Sverige AB

2012-07-10 Delarsrapport januari —juni 2012

2012-07-04 Klovern férvarvar fastighet i Akalla

2012-07-02 Klovern férvarvar aktier i Diés

2012-06-29 Antalet utestaende aktier i KIévern AB den 29 juni 2012

om bolaget, aktien och finansiell statistik samt méjlighet att
prenumerera pa pressmeddelanden och rapporter. Distribu-
tion av delarsrapporter och arsredovisningar gors per post till
samtliga som anmiler sitt intresse.

Antalet analytiker som bevakar Klévern uppgar till 10 (11).

FASTIGHETSANALYTIKER

Bolag Analytiker

ABG Sundal Collier Fredrik Cyon

ABN Amro Ruud van Maanen
Carnegie Investment Bank Tobias Kaj
Danske Bank Peter Trigarszky

DnB Nor Simen Mortensen

Handelsbanken Albin Sandberg

Nordea Jonas Andersson
SEB Enskilda Bengt Claesson
Swedbank Andreas Daag

Pareto Ohman Johan Edberg

2012-06-29 Klsvern férvirvar fastighet i Frosunda, Stockholm
2012-06-19 Klovern forvarvar fastigheti Kista

2012-06-19 Klovern hyr ut till Landstinget i Linkdping

2012-06-14 Klsvern séljer en fastighet i Linképing

2012-06-13 Klovern forvarvar fastighet i Géteborg

2012-05-31 Klovern aterképer egna aktier

2012-05-25 Klgvern inleder aterkép av aktier

2012-05-16 Klovern vinner skattetillaggsfragan

2012-05-11 Kl6vern emitterar ytterligare 180 mkr under obligationslan nr2
2012-04-30 Antalet utestaende aktier i KIovern AB den 30 april 2012
2012-04-18 Klsvern har erhallit 99,8 procent av aktierna i Dagon
2012-04-17 Beslutvid arsstimma i Klévern AB (publ)

2012-04-17 Delarsrapport januari —mars 2012

2012-04-10 Klovern offentliggdr prospekt om obligationslan
2012-04-05 Klovern forlanger erbjudandet pa Dagon en sista gang
2012-03-30 Antalet utestaende aktier i Kiévern AB den 30 mars 2012
2012-03-14 Kallelse till &rsstammai Klévern AB (publ)

2012-03-14 Kloverns skattetilligg undanrgjt av férvaltningsratten
2012-03-12 Kloverns arsredovisning 2011 och forvarvsanalys av Dagon
2012-03-05 Klsvern fullfsljer budet pa Dagon

2012-03-01 HyrutiKistaoch Vasteras

2012-02-29 Emitterar tredrigt obligationslan om 320 mkr

2012-02-24 Klsvern offentliggor tillgg till erbjudandehandling
2012-02-23 Klévern emitterar tredrigt obligationslan om 500 mkr
2012-02-15 Bokslutskommuniké 2011

2012-02-08 Klsvern hyr ut kontor i Victoria Tower

2012-02-01 Antalet utestdende aktier i Klévern AB (publ) den 31 januari 2012
2012-01-13  Klovern offentliggor prospekt

2012-01-12 Beslutvid extra bolagsstamma i Klévern AB (publ)

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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74 FINANSIELLA RAPPORTER FORVALTNINGSBERATTELSE
Vinstdisposition

VINSTDISPOSITION

Utdelning

Utdelningen ska langsiktigt 6verstiga 50 procent av férvalt-
ningsresultatet. Forvaltningsresultatet visar hur fastighets-

verksamheten gir inklusive finansieringskostnader och cen-
tral administration. Vid bedémning av utdelningens storlek
ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella still-
ning och kapitalstruktur.

Infér arsstimman 2013, f6reslar styrelsen en utdelning
om 1,50 kr per aktie f6r stamaktien. For preferensaktien
foreslis en utdelning om 10,00 kr per aktie, lika férdelat 6ver
fyra kvartal.

Nuvarande férslag innebdr att utdelningen under 2013
uppgar till 83 procent av férvaltningsresultatet for 2012.
Under de senaste atta dren skulle det motsvara en genom-
snittlig utdelning uppgiende till 61 procent av forvaltnings-
resultatet.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslir att till drsstimmans férfogande stiende
vinstmedel i moderbolaget disponeras enligt féljande:

Balanserat resultat 165 704 257 kr
Arets resultat 382528013 kr
Summa 548232270 kr
Att delas ut till stamaktiedgarna 249 816 540 kr
Att delas ut till preferensaktieigarna 185363 380 kr
I ny rikning balanseras 113052 350 kr
Summa 548232270 kr

Per den sista december 2012 uppgick antalet registrerade
stamaktier i Klovern till 166 544 360, varav 5 000 000 var
iterkopta av bolaget. Efter drsskiftet har dven dessa sélts och
Klovern har inga aterkopta aktier.

Berikningen ovan ir baserad pa totalt antal registrerade
stamaktier, 166 544 360, och totalt antal registrerade prefe-
rensaktier om 18 536 338.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

VINSTUTDELNING

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Styrelsens férslag

1 torslag till vinstdisposition for rikenskapsaret 2012 foreslir
styrelsen aktiedgarna, pd drsstimman den 17 april 2013, att
limna utdelning med 10,00 kr per preferensaktie, férdelat
lika 6ver fyra kvartal och 1,50 kr per stamaktie. Darutover
foreslir styrelsen att aktiedgarna pd arsstimman bemyndigar
styrelsen att f6r stamaktien faststilla avstimningsdag till
den 22 april 2013 med utbetalningsdag den 25 april 2013.
Till avstimningsdagar for preferensaktien foresls 28 juni,
30 september, 30 december 2013 samt 31 mars 2014, med
tillhérande utdelningsdagar 3 juli, 3 oktober 2013 samt

7 januari och 3 april 2014.

Till drsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat 165 704 257 kr
Arets resultat 382528013 kr
Summa 548232270 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Till aktiedgarna utdelas

1,50 kr per stamaktie, totalt 249 816 540 kr
10,00 kr per preferensaktie, totalt 185363 380 kr
I ny rikning balanseras 113052 350 kr
Summa 548232270kr

Berikningen ovan dr baserad pa totalt antal registrerade
stamaktier, 166 544 360, och totalt antal registrerade
preferensaktier, 18 536 338.

Styrelsen foreslir vidare att stimman beslutar att samtliga
nya preferensaktier — totalt 1 853 634 preferensaktier —som kan
komma att emitteras med stdd av stimmans bemyndigande
enligt punkt 17 vid drsstimman, ska ge ritt till utdelning frin
och med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken, innebdrande en forsta utdelning om 2,50 kr
per preferensaktie med narmast foljande avstimningsdag enligt
ovan.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for sty-
relsen att besluta om nyemission kommer en utdelning for
tillkommande preferensaktier om maximalt 18 536 340 kr
att delas ut. Av det disponibla beloppet kommer minst
94 516 010 kr att atersta efter utdelningarna om maximalt
453716 260 kr.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Vinstutdelning

Kléverns ekonomiska stillning
Kl6verns finansiella mal ar:

> att avkastningen pé eget kapital langsiktigt ska uppgé
till den riskfria rdntan plus minst nio procentenheter.

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

> att rintetdckningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

> att utdelningen langsiktigt ska 6verstiga 50 procent av
forvaltningsresultatet.

For ar 2012 uppnéaddes de finansiella méilen, med undantag
for avkastning pé eget kapital. I drsredovisningen framgar
att Kléverns soliditet uppgar till 27,6 procent i koncernen
och 52,1 procent i moderbolaget. Efter den féreslagna
utdelningen blir soliditeten 26,3 procent i koncernen och
49,9 procent i moderbolaget. Foreslagen utdelning utgdr
6,5 procent av eget kapital i koncernen och 8,4 procent av
eget kapital i moderbolaget.

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen ér 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 férekom-
mer i branschen.

Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stillning innebir att utdelningen ir forsvarlig i
forhéllande till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen bedémer att den féreslagna utdelningen inte
kommer att paverka Klovern:s forméga att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och ling sikt eller att gora nddvindiga
investeringar.

Nykoping 15 mars 2013

Styrelsen i Klévern (publ), org. nr 556482-5833
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Koncernens resultatrakning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Belopp i mkr Not 2012 201
Intakter 2,423 1948 1364
Fastighetskostnader 3,46 733 -507
Driftéverskott 1215 857
Central administration 3,56 -86 71
Finansiella intakter 7 1 1
Finansiella kostnader 7 -606 -359
Férvaltningsresultat 524 428
Virdeférandringar fastigheter 10 -33 435
Virdeforandringar derivat 20 -175 225
Virdeforandringar finansiella tillgangar 10 -
Nedskrivning goodwill 9 -95 -
Resultat fére skatt 231 638
Aktuell skatt 8 2 0
Uppskjuten skatt 8 110 -173
ARETS RESULTAT 339 465
Koncernens rapport dver totalresultat
Arets resultat 339 465
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 339 465
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieigare 18 339 465
Minoritetsintresse 0 -
339 465
Resultat per stamaktie, kr 18 1,24 2,89
Resultat per preferensaktie, kr 18 7,52 -
Utdelning per stamaktie, kr 1,50' 1,25
Utdelning per preferensaktie, kr 10,00' 10,00

1) Foreslagen utdelning

Hyresintakterna har paverkats positivt av ett stérre fastighetsbestand,
men ocksa av indexupprékning av hyrorna och positiv nettoinflyttning.

Fastighetskostnaderna 6kade till -733 mkr (-507) under aret, vilket till
stérsta delen &r hanforligt till ett storre fastighetsbestand.

Centrala administrationskostnaderna uppgick till -86 mkr (-71), dar
14 mkr av 6kningen beror pa férvarvskostnader av Dagon. Okningen i
finansiella kostnader forklaras av hégre rantebarande skulder. Férvalt-
ningsresultatet ckade och paverkades i huvudsak av nettoforvarv.

Forvaltningsfastigheternas varde har 6kat nagot, fraimst pa grund av
okat driftéverskott genom hogre hyresnivaer i nytecknade hyresavtal.

| foradlingsfastigheter med relativt hog vakans har direktavkastningskraven
okat, vilket paverkat fastighetsvardet negativt. Sammantaget 4r virdefor-
andringarna pa fastigheterna valdigt sma och uppgar till -33 mkr (435).

Sjunkande langa marknadsrantor har inneburit sjunkande virden pa
derivaten. Vardeforandringarna pa derivat uppgar till -175 mkr (-225).

Arets resultat minskade till 339 mkr (465) till foljd av negativa varde-
forandringar pa fastigheter och derivat. Den beslutade sdnkningen av
bolagsskatten till 22 procent innebar en positiv engangseffekt pa skatten
med 39 mkr efter avdrag for goodwill.
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FINANSIELLA RAPPORTER

77

Koncernen
Koncernens balansrdkning
Belopp i mkr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Goodwill 9 289 -
Forvaltningsfastigheter 10 22624 14 880
Maskiner och inventarier 11 14 8
Uppskjuten skattefordran 8 427 397
Finansiella tillgangar till verkligt varde via resultatrakningen 12 330 -
Summa anliggningstillgangar 23684 15 285
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 13 46 15
Ovriga fordringar 14 39 33
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 78 46
Likvida medel 16 375 11
Summa omsittningstillgangar 538 105
SUMMA TILLGANGAR 24222 15390
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 17 925 833
Ovrigt tillskjutet kapital 3588 1715
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 2183 2192
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieidgare 6696 4740
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8 1108 673
Langfristiga rdntebdrande skulder 19 14 202 9284
Ovriga langfristiga skulder 10 -
Derivat 20 432 242
Summa langfristiga skulder 15752 10199
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 19 1027 61
Leverantdrsskulder 158 49
Skatteskulder 7 1
Ovriga skulder 21 123 33
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 459 307
Summa kortfristiga skulder 1774 451
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24222 15390

Férinformation om koncernens stillda sikerheter och eventualférpliktelser se not 24.

Perden 31 december 2012 omfattade Kloverns innehav 387 fastigheter
(255) och fastigheternas verkliga vérde var 22 624 mkr (14 880).
Kundfordringarna uppgick till 46 mkr (15). Konstaterade férluster var
3 mkr (4) och bestod i huvudsak av avslutade konkurser.
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter om 78 mkr (46) bestar
i huvudsak av forutbetalda hyresrabatter och upplupna intékter.
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Koncernens samlade tillgangar uppgick till 24 222 mkr (15 390) och forand-
ringen bestar i huvudsak av ett 6kat fastighetsvirde. Eget kapital och skulder
har framfor allt paverkats av nyemissioner av preferensaktier och 6kade ran-
tebarande skulder som vid utgangen av aret uppgick till 15 229 mkr (9 345).
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Fordndring av koncernens eget kapital

Eget kapital hidnforligt till moderbolagets aktiedgare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ovrigt Balanserade Totalt
tillskjutet vinstmedel inkl eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Eget kapital 2010-12-31 833 1715 1967 4515
Arets resultat - - 465 465
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsfériandringar,
exkl transaktioner med bolagets dgare - - 465 465
Utdelning - - -241 241
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -241 241
Eget kapital 2011-12-31 833 1715 2191 4739
Arets resultat - - 339 339
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsférandringar,
exkl transaktioner med bolagets dgare - - 339 339
Nyemission 92 1873 - 1965
Aterkop/forsaljning av egna aktier - - 40 40
Utdelning till stamaktiedgare - - 201 201
Utdelning till preferensaktiedgare - - -186 -186
Summa transaktioner med bolagets dgare 92 1873 -347 1618
Eget kapital 2012-12-31 925 3588 2183 6696
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Koncernen
Koncernens kassaflédesanalys
Belopp i mkr Not 2012 20M
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 524 428
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 3 6
Betald inkomstskatt -1 -1
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 526 433
Fordndring av rorelsefordringar 1 35
Fordndring av rorelseskulder 185 -127
Summa férandring av rérelsekapital 186 92
Kassafléde fran den [dpande verksamheten 712 341
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 10 543 48
Forvarv av fastigheter 10 -2 541 -1 000
Férvidrv av maskiner och inventarier 11 -8 -1
Forvarv av dotterbolag 9 -426 -
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -25 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2457 -953
Finansieringsverksamheten
Fordndring av rantebarande skulder 1942 828
Realiserade virdeforandringar, derivat -78 -
Aterkop/forsaljningar egna aktier 23 -
Nyemission av preferensaktier 655 -
Utdelning -387 -241
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 2109 587
Arets kassaflsde 364 25
Ingdende likvida medel 11 36
Utgaende likvida medel 16 375 n
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Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2012 20m
Nettoomsattning 2 140 108
Kostnad salda tjanster 25 98 -81
Bruttoresultat 42 27
Central administration 3,569 71 -69
Rérelseresultat -29 -42
Finansiella intikter 7 549 466
Finansiella kostnader 7 -86 -3
Resultat fére skatt 434 421
Aktuell skatt 8 - -
Uppskjuten skatt 8 -51 -8
ARETS RESULTAT 383 413

Moderbolagets rapport
Gver totalresultat

Arets resultat 383 413
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 383 413
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Moderbolagets balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget ‘ 8-|

Belopp i mkr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 4 2
Andelar i koncernféretag 26 1836 320
Andelar i andra féretag 12 294 -
Fordringar pa koncernforetag 25 3502 3178
Uppskjuten skattefordran 8 346 397
Summa anlidggningstillgangar 5982 3897
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 13 0 0
Fordringar pa koncernforetag 25 3583 932
Ovriga fordringar 14 3 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 28 6
Kassa och bank 16 164 8
Summa omsittningstillgangar 3778 950
SUMMA TILLGANGAR 9760 4847
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 17 925 833
Reservfond 1720 1740
Overkursfond 1892 -
Balanserat resultat 166 100
Avrets resultat 383 413
Summa eget kapital 5086 3086
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 19 3 841 -
Skulder till koncernféretag 25 204 1449
Summa langfristiga skulder 4045 1449
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 8 8
Skulder till koncernféretag 25 481 270
Ovriga skulder 21 106 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 34 25
Summa kortfristiga skulder 629 312
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9760 4847

Férinformation om moderbolagets stéllda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 24.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Fordndring av moderbolagets eget kapital

Eget kapital hianférligt till moderbolagets aktieagare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Balanserade

. vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond arets resultat kapital
Eget kapital 2010-12-31 833 1740 341 2914
Avrets resultat - - - 413 413
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa férmégenhetsférandringar,
exkl transaktioner med bolagets dgare - - - 413 413
Utdelning - - - -241 241
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -241 -241
Eget kapital 2011-12-31 833 1740 - 513 3086
Arets resultat - - - 383 383
Ovrigt totalresultat - - - - _
Summa férmégenhetsfériandringar,
exkl transaktioner med bolagets dgare - - - 383 383
Fondemission av preferensaktier - 20 20 - -
Nyemission 92 - 1872 - 1964
Aterkop/forsaljning av egna aktier - - - 40 40
Utdelning till stamaktiedgare - - - 201 -201
Utdelning till preferensaktieagare - - - -186 -186
Summa transaktioner med bolagets dgare 92 -20 1892 -347 1617
Eget kapital 2012-12-31 925 1720 1892 549 5086
Moderbolagets kassaflodesanalys
Belopp i mkr Not 2012 20Mm
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 433 421
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 1 1
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 434 422
Foridndring av rorelsefordringar 2672 523
Fordndring av rorelseskulder 316 180
Summa férindring av rérelsekapital -2356 -343
Kassafléde fran den [6pande verksamheten -1922 79
Investeringsverksamheten
Forvarv av maskiner och inventarier 11 -2 -1
Investering i finansiella anldggningstillgangar 27 -827 -174
Kassafléde fran investeringsverksamheten -829 -175
Finansieringsverksamheten
Férandring av langfristiga skulder 2596 291
Aterkop/forsiljningar egna aktier 22 -
Nyemission av preferensaktier 720 -
Utdelning -387 -241
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 2907 50
Periodens kassafléde 156 -46
Ingaende likvida medel 8 54
Utgaende likvida medel 16 164 8
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Noter

Belopp i mkr om inget annat anges.

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM BOLAGET

Klovern AB (publ), org.nr 556482-5833, 4r ett svenskregistrerat aktie-
bolag med site i Nykoping. Moderbolagets aktier ar registrerade pa
Nasdag OMX Stockholms lista fér medelstora bolag. Adressen till
huvudkontoret 4r Box 1024, 611 29 Nyképing.

Koncernredovisningen for ar 2012 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans benimnd koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfar-
dande av styrelsen den 15 mars 2013. Koncernens resultat- och balans-
rakning och moderbolagets resultat- och balansrikning kommer att
framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstimman den 17 april 2013.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Finan-

cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Stan-

dards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation
RFR1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer féranleds av begrinsningar i mojligheterna
att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samtivissafallpga
gallande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODER-
BOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta 4r svenska kronor som dven utgér pre-
sentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, dr avrundade till narmaste miljontal. Tillgdngar och
skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa
finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncern-
balansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och
skulder som vérderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och
virdepapper, varderade till verkligt varde via koncernresultatrikningen.
Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med 1AS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciperna ar ofordndrade fran foregaende ar. Under 2012 ar
det fa fordndringar pa redovisningsomradet, vilka ej paverkar bolaget. IFRS
7 Finansiella instrument har dndrats, vilket har 6kat upplysningskraven for
poster som tas bort ur balansrikningen. Dessutom har vissa fortydligan-
den gjorts i IAS12 Inkomstskatter.

Nya och dndrade standarder som trider i kraft for rakenskapsar som
borjar 1 januari 2013 eller senare, vilka inte forvantas paverka bolaget:

IFRS10 Fortydligande 6ver bestimmande 1 januari 2013 eller senare

inflytande.

IFRS 11 Redovisning av gemensamma 1 januari 2013 eller senare
arrangemang.

IFRS 12 Upplysningar om innehav av 1 januari 2013 eller senare

andelar.
IFRS 13 Verkligt virde vardering.
IAS 1
IAS 19

1 januari 2013 eller senare
Presentation av 6vrigt totalresultat. 1 januari 2013 eller senare

Férindring av redovisning av for-
mansbestdmda pensionsplaner.

1 januari 2013 eller senare

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncer-
nen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas senare
an tolv manader réknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestéar enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv méanader riknat
fran balansdagen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran
moderbolaget Klévern. Bestimmande inflytande innebdr direkt eller indi-
rekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i
syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedomningen om ett bestam-
mande inflytande foreligger, ska potentiella réstberattigande aktier som
utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag kon-
solideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att forvary av ett dot-
terféretag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvdrvar dotterforetagets tillgangar och overtar dess skulder och eventu-
alforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom
en forvarvsanalys i anslutning till férvarvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga véirdet av férvarvade
identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser.
Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med forvarvstidpunkten till det datum dé det bestimmande
inflytandet upphor.

Klassificering av férvirv

Vid férvary av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Férekomsten anstéllda och
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvary
och lag forekomst som ett tillgangsforvirv. Vid rérelseforvary utgar full
uppskjuten skatt pa de temporira skillnaderna mellan fastigheternas
verkliga varde och deras skattemassiga restvarde. Samtliga forvarv som
gjorts under rakenskapsaret 2012 har klassificerats som tillgangsforvary
forutom férvarvet av Dagon AB.

Nir férvary av dotterforetag innebar forvary av tillgangar som inte
utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvirvstidpunkten.
Forvarvet av Dagon har klassificerats som ett rorelseforvarv och darmed
har den uppskjutna skatteskulden i balansrékningen justerats.

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt varde.
Ovriga poster har inte omvérderats. Goodwill uppkommer huvudsakli-
gen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsmaissiga
regler och det virde uppskjuten skatt asitts mellan parter vid transaktio-
ner. Redovisningsmassigt beraknas uppskjuten skatt pa skillnaden mel-
lan verkliga varden och skatteméssiga virden. Vid transaktioner varderas
uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att
forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell betalning kommer
att ske. Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill gors arligen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och oreali-
serade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

INTAKTER

Hyresintikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
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 mellanskillnaden linjart dver kontraktsperioden.
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Ovriga intakter

Ovriga intakter utgérs av intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt,
som redovisas som intakt vid den tidpunkt da ersattning erhalles, samt
intakter fran hyresgarantier som redovisas under den period som garan-
tin avser.

Intikter fran fastighetsférsiljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kon-
trollen over tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillflle an tilltrades-
tidpunkten och om sé har skett intéktsredovisas fastighetsforsaljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den |6pande forvaltningen. Darutover
beaktas omstindigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger
utanfér siljarens och/eller koparens kontroll. Den realiserade varde-
forandringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfallet och det pris som
fastigheterna har sélts for. Tidigare &rs upparbetade orealiserade varde-
férandringar ingar i fastigheternas verkliga virde och synliggors darfér
inte i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristaende finansiell information tillganglig.

Koncernens verksamhet delas upp i de rérelsesegment, som féljs upp
av koncernledningen, vilket &r fyra regioner. De 4r i sin tur indelade i totalt
sjutton geografiska affdrsenheter. Varje segment har en ansvarig fér den
dagliga verksamheten och rapporterar regelbundet till koncernledningen.
Koncernledningen féljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet
pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gors centralt och for-
delas inte pa segment.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader
Utgérs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration
och underhall av fastighetsinnehavet.

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

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintdkter pd bankmedel
och fordringar, raintekostnader pa lan. Rantekostnader inkluderar periodi-
serade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktions-
kostnader for att uppta lan.

Utdelningsintikt redovisas nir ratten att erhélla betalning faststallts.
Lanekostnader som direkt ar hinférliga till inkép, konstruktion eller pro-
duktion av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under produktions-
tiden. Realiserade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella
placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella
verksamheten redovisas som virdeforandringar under egen rubrik i
resultatrakningen.

SKATTER

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga var-
den patillgangar och skulder. Féljande temporira skillnader beaktas inte:
for tempordr skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som ir tillgangsfrvary och som vid tidpunkten fér
transaktionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Vidare beaktas inte temporira skillnader hanférliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte férvintas bli dterférda inom overskadlig
framtid. Uppskjuten skatt beriknas med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som r beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatteford-
ringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Den aktuella skatten har berdknats efter den gillande skattesatsen
26,3 procent. Den uppskjutna skatten ar berdknad pa 22 procent, vilket
ar den skattesats som dr gallande fran 1 januari 2013.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt derivat

och virdepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder,
Gvriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillampar

ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsva-
rande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tilligg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som till-
hor kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt virde via resul-
tatrdkningen 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 resultatrakningen samt lane-
och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av en under-
grupp: finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvirde.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp
ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att
betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp
nir faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det férelig-
geren legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reg-
lera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen dver dem.

Detsamma galler fér del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort frén balansrakningen nir forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
aribehov av nedskrivning.

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatrdkningen. Foljande derivat-
instrument fsrekommer; ranteswappar och rantetak. Sakringsredovis-
ning férekommer ej.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen dr upprattad enligt indirekt metod.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pé sparr-
konto dr medel som utgdr sakerhet for aterbetalning av lan eller for finan-
siering av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga fordringar.
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NOT1 FORTS.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsritten. Om den férvantade inne-
havstiden ar ldngre dn ett ar utgér de langfristiga fordringar och om den
ar kortare kortfristiga fordringar.

LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som férvin-
tas inflyta efter avdrag for osikra fordringar som bedémts individuellt.
Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela eller delar
av fordran ej erhélls. Kundfordrans forvintade [6ptid ar kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser 1an och rérelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
virde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller
vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantérsskulder har kort forvantad
[6ptid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agdatillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffnings-
virde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingér inkdpspriset samt kostnader direkt
hinférbara 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 dariallt vasentligt alla risker och fsrmaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasing-
avtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal leasing-
avtal dar Klévern star som leasetagare och dven dessa leasingavtal klassi-
ficeras som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften
kostnadsfors 6ver Ioptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
Beraknade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3-10 ar

Bedémning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verk-
ligt varde, se not 10. Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastig-
hetsbestandet, varav 20-30 procent externt och resterande del internt.
Detta innebir att varje fastighet i bestandet externvarderas under en
rullande 12-ménaders period. Varderingsmodellen som anvinds av saval
de externa virderarna som Klovern, ar avkastningsbaserad enligt kassa-
flodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga
virdet pa fastigheten fére avdrag for forsaljningsomkostnader.
Savil orealiserade som realiserade virdeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Hyresintdkter och intakter fran fastighetsforsaljningar redo-
visas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intakts-
redovisning. Tillkommande utgifter som dr vardehojande aktiveras.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Reparationer och underhéllsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras rinte-
kostnaden under produktionstiden.
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Redovisning av ldnekostnader

Koncernen aktiverar inte ranta i tillgdngarnas anskaffningsvirde forutom
i stérre projekt ddr rintan aktiveras. | dvriga fall redovisas lanekostnaden
i den period de uppstar.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Férvidrv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring av sddana eget-kapitalinstrument redovisas som en
6kning av eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt
mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att &rsstimman/extra bolags-
stimma godkant utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intakt hos mottagaren.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensioner klassificeras som avgiftsbestimda eller formansbestamda.
Kléverns pensioner dr att betrakta som avgiftsbestdmda. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad hindelse, och
det drtroligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker 4r vasentlig, berdknas
avsittningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet
till en rédntesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillimpligt, de risker som ar
forknippade med skulden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2., Redovisning for juridisk person. Aven av Radet fér finansiell
rapporterings uttalanden géllande for noterade féretag tillimpas. RFR 2,
innebar att moderbolaget i arsredovisningen fr den juridiska personen
skall tillimpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta dr mgjligt inom ramen for rsredovisningslagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tilligg som ska goras i forhallande till IFRS.

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

Fakturerad férvaltning till dotterféretag

I egenskap av moderbolag tillhandahaller Klévern i sin verksamhet
|6pande dotterbolagen med tjanster avseende drift, ledning, marknads-
foring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning, IT-stod, fakture-
ringstjanster och koncerngemensamma inkép. Beloppen faktureras
dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras p4 respektive dotter-
bolags fastighetsinnehav.

Dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
virdemetoden. Som intakt redovisas endast erhéllna utdelningar under
forutsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter for-
virvet. Utdelningar som overstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas
som en aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redo-
visade vérde.

Virdet pd andelarna i dotterféretag prévas kontinuerligt. Om det
bokférda vardet pa andelarna dverstiger det koncernmissiga gérs en
nedskrivning som belastar resultatet.
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NOT1 FORTS. NOT3 MEDARBETARE, STYRELSE OCH ERSATTNINGAR

Materiella anldggningstillgangar Medarbetare och styrelse
Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde

efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv- ) ~ Andel ~ Andel
. . " .. s .. Medelantal anstillda 2012 kvinnor, % 2011 kvinnor, %
ningar pa samma satt som for koncernen men med tilldgg for eventuella
uppskrivningar. Moderbolaget 185 4 130 43
. . . . Lo Dotterféretag 0 0 0 0
Koncernbldrag, lftdelnmg ?ch akt|eagartll!skottf'qr]urldlska personer Koncernen totalt 185 T 130 43
Koncernbidrag fran dotterforetag ska redovisas enligt samma principer » -
som utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag redovi- Samtligadranstalldai Sverige.
sas som en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att
stamman godkint utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finan- Konsfordelning i 5 ledni
siell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital Onsiordelning i foretagsledningen
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man 2012 2011
nedskrivning ej erfordras. Medelantal Andel kvinnor, % Andel kvinnor, %
Eventualférpliktelser Moderbolaget
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensfér- Styrelsen 55 36
bindelser till forman for dotterbolag. En eventualférpliktelse redovisas Ovriga ledande befattningshavare 26 29
ndr det finns ett mojligt dtagande som harrér fran intraffade handelser Koncernen totalt
och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
. s . ) ) Styrelsen 55 36
hindelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en L -
skuld eller avsittning pa grund av att det inte 4r troligt att ett utflode av Ovriga ledande befattningshavare 26 29

resurser kommer att krévas. ) : ) .
Antal ledande befattningshavare (inkl VD) i moderbolaget uppgick till

atta personer (8), varav tva kvinnor (2). VD dr Rutger Arnhult. Vice VD dr

NOT2 INTAKTERNAS FORDELNING finans- och IR-chef Britt-Marie Nyman och regionchef Stockholm Per-
Gunnar Sabel. Ovriga ledande befattningshavare 4r ekonomichef Mattias
2012 2011 Rickardsson, personalchef Elisabeth Norling, regionchef Mellan/Norr
Koncernen Hans Lindh, regionchef Ost Mikael Forkner samt regionchef Syd Per
Hyresintakter 1934 1343  Johansson.

Vid utgangen av 2012 bestod styrelsen i moderbolaget (inkl VD) av

Hyresgarantier 13 16 fem ledamater (7) varav tre kvinnor (3). Styrelsens ordférande ar Fredrik
Losen av hyresavtal 1 5 Svensson. Ledaméter &r Rutger Arnhult (VD Klgvern), Ann-Cathrin
Summa intikter 1948 1364 Bengtson, Eva Landén samt Anna-Greta Lundh. Erik Paulsson och

Gustaf Hermelin avgick vid arsstamman 2012.
Moderbolaget &

Fakturerad forvaltning till dotterbolagen 140 108 Ersittningar

Principer for ersattning och formaner till VD och bolagsledningen beslutas
av arsstamman. Ersattning och formaner till vWD och 6vriga ledande befatt-
ningshavare foreslas av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstam-
mans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den tid anstall-
ningsférhallande foreligger i bolaget.

Verkstallande direktoren har inte resultatbaserad [6n. VD har ratt till
tjanstebil samt kostférman, sjukvardsférsikring och del i Kléverns vinst-
andelsstiftelse. Under anstillningstiden hos bolaget far pensionspre-
mien uppga till hogst 35 procent av grundlénen. Pensionséldern for VD
ar 65 ar. Mellan bolaget och verkstallande direktoren galler foljande upp-
sagningstider: fran bolagets sida ar uppsagningstiden tolv manader och
fran verkstallande direktérens sida sex manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida utgar full Ion och samtliga forméaner enligt ovan under upp-
sagningstiden. Ersdttningen avraknas mot inkomster fran annan arbets-
givare. Vid uppsigning fran verkstéllande direktérens sida utgar full 16n
inklusive samtliga formaner under uppséagningstiden sa linge anstall-
ningsforhallandet bestar.

ForvWD och 6vriga ledande befattningshavare galler marknadsméssiga
och konkurrenskraftiga loner. Rorlig ersittning kan uppga till ett belopp
motsvarande tre manatliga grundlner. Fér vWD och 6vriga ledande befatt-
ningshavare kan, under anstéllningstiden hos bolaget, pensionspremien
uppga till 35 procent av grundlénen. Pensionsaldern for vWD och &vriga
ledande befattningshavare ar 65 ar. Uppsagningen fran bolagets sida ar
tolv manader och fran den anstilldes sida sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare samt vWD har ritt till tjinstebil,
kostférman, sjukvardsforsakring och del i Kléverns vinstandelsstiftelse.

FérvVD och 6vriga ledande befattningshavare utgér for 2012 rorlig
ersattning motsvarande en manadslon. Ersattningar i form av aktie-
relaterade ersittningsprogram eller andra finansiella instrument finns ej.

Pa grund av pagdende hyrestvister har Kldvern minskat intikterna under kvartal fyra
med 15 mkr.
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NOT3 FORTS.
Personal och styrelse
Koncern Moderbolag

Loner, arvoden och férmaner 2012 2011 2012 2011
Styrelseordférande 280 273 280 273
Ovriga styrelseledaméter, 3,5 personer (5,0) 490 680 490 680
Verkstallande direktor

Grundlén 3016 2815 3419 2815

Rorlig erséttning - 2548 - 2548

Férmaner 162 69 162 69
Vice verkstillande direktor, 2 personer (2)

Grundlon 3323 2908 3323 2908

Rorlig ersittning 337 441 337 441

Férmaner 172 131 172 131
Ovriga ledande befattningshavare, 4,7 personer (4,6)

Grundlon 5766 5125 5080 5125

Rorlig erséttning 514 701 514 701

Forméner 471 488 448 488
Ovriga anstillda

Grundlén 75 840 49 653 63 460 49 653

Roérlig ersittning - - - -

Férmaner 4084 2920 3649 2920
Summa 94 455 68752 81334 68752
Avtalsenliga pensionskostnader inkl. Fora
Verkstallande direktor 1068 936 1068 936
Vice verkstallande direktor, 2 personer (2) 988 967 988 967
Ovriga ledande befattningshavare, 4,7 personer (4,6) 1663 1773 1484 1773
Ovriga anstillda 7898 5283 6387 5283
Summa 11617 8959 9927 8959
Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt
Styrelseordférande 88 86 38 86
Ovriga styrelseledaméter, 3,5 personer (5,0) 124 210 124 210
Verkstallande direktor 1258 2031 1384 2031
Vice verkstéllande direktor, 2 personer (2) 1443 1346 1443 1346
Ovriga ledande befattningshavare, 4,7 personer (4,6) 3127 2488 2861 2488
Ovriga anstallda 25710 17082 21 640 17082
Summa 31750 23243 27 540 23243
Léner, arvoden, féSrmaner och sociala kostnader Dagons styrelse
Dagons styrelse, 6 personer 1097 - - -
Summa 1097 - - -
Totalt 138919 100 954 118 801 100 954

Styrelsens ersittning beslutades av arsstimman 2012 att utga med
770 tkr, varav 280 tkr till styrelsens ordférande och 140 tkr till envar av
Gvriga styrelseledamoter.

Vinstandelsstiftelse

Klsvern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Over-
foringen till stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp per anstlld
och &roch baseras pa en kombination av KlGverns resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna. For 2012 utgér ingen avsattning. Resultatpa-
verkan blir darfér noll mkr (6,3).

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

Avgiftsbestimda planer
Koncernens anstillda omfattas av avgiftsbestamda pensionsplaner som
helt bekostas av foretaget. Betalning sker I6pande enligt faststallda regler.

Koncern Moderbolag
2012 201 2012 201
Kostnader for avgifts-
bestamd plan’ 11 146 8671 9456 8671

1) Exklusive Fora och loneskatt.
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NOT4 RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION
Resultatet visar den I6pande verksamheten, vilket inkluderar under aret
forvdrvade fastigheter samt gjorda investeringar. Nyckeltal daremot avser
situationen vid respektive arsskifte varfor siffrorna i de tva tabelldelarna
inte ar helt jamférbara.

Resultat per fastighetssegment och region

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ericsson ar Kloverns stérsta hyresgast och stod for 13 procent (13) av
Klgverns kontraktsvirde vid utgangen av 2012. Den av Ericsson forhyrda
ytan uppgick till 161 tkvm (103) och den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden var 4,1 ar (3,5).

Intikter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
2012 20m 2012 20m 2012 20M 2012 20m 2012 20m
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Forvaltning 286 53 -120 20 166 33 58 62 90 5
Foradling 42 - 22 - 20 - 48 — -6 —
Syd 328 53 -142 -20 186 33 57 62 84 5
Forvaltning 440 426 -148 -145 292 281 66 66 173 142
Foradling 27 28 -20 -20 7 8 26 29 24 26
Ost 467 454 -168 -165 299 289 64 64 197 168
Forvaltning 596 442 -188 -150 408 292 68 66 366 415
Forddling 48 41 -34 -22 14 19 29 46 25 14
Stockholm 644 483 222 -172 422 3 66 64 391 429
Forvaltning 495 364 -193 -144 302 220 61 60 162 67
Foradling 14 10 -8 -6 6 4 43 40 27 16
Mellan/Norr 509 374 -201 -150 308 224 61 60 189 83
Forvaltning 1817 1285 -649 -459 1168 826 64 64 791 629
Foridling 131 79 -84 -48 47 31 36 39 70 56
Totalt 1948 1364 733 -507 1215 857 62 63 861 685
Nyckeltal per fastighetssegment och region
Verkligt virde, mkr Avkastningskrav', % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2012 20m 2012 20m 2012 20M 2012 20m 2012 20M
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Forvaltning 3499 436 7,5 7,6 482 84 394 56 94 95
Foradling 836 — 79 — 151 — 79 — 61 —
Syd 4335 436 76 76 633 84 473 56 89 95
Forvaltning 4045 4085 73 7,2 499 484 476 466 90 90
Foradling 297 297 9,2 9,2 96 100 47 49 61 60
Ost 4342 4382 74 73 595 584 523 515 87 87
Forvaltning 7897 5708 6,9 6,8 510 360 759 515 93 92
Foradling 1100 849 7 6,7 106 56 101 54 50 54
Stockholm 8997 6557 6,9 6,8 616 416 860 569 88 89
Forvaltning 4796 3372 7,5 72 652 446 589 393 90 91
Foradling 154 133 8,0 8,2 33 31 23 21 70 63
Mellan/Norr 4950 3505 7,5 72 685 477 612 414 89 90
Forvaltning 20237 13601 72 7)1 2143 1374 2218 1430 92 91
Foradling 2387 1279 7,7 75 386 187 250 124 57 58
Totalt 22624 14 880 72 71 2529 1561 2468 1554 88 89

1) Avkastningskrav dr beriknade exklusive byggratter.
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NOT5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget

tkr 2012 201 2012 201
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 2277 1437 2277 1437
Skatteradgivning 19 - 19 -
Ovriga uppdrag 510 5 510 5
Summa 2806 1442 2806 1442
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 505 - _ _
Skatteradgivning 225 - = -
Ovriga uppdrag 580 _ _ _
Summa 1310 - - -
NOT 6 R?RELSENS KOSTNADER FORDELADE NOT7 FINANSNETTO

PA KOSTNADSSLAG 2012 »om
Koncernen Koncernen
mkr 2012 2011 Rénteintakter, dvriga 1 1
Fastighetskostnader Summa 1 1
El, fjarrkyla och virme 235 -165 Moderbolaget
Képta tjanster forvaltning och skétsel 94 74  Resultatfran 6vriga virdepapper ! -
Reparationer och underhall -89 74 Ranteintdkter, koncernforetag 8 -
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald -109 86  Ranteintakter, Svriga 0 0
Personalkostnader 82 61 Anteciperad utdelning fran koncernféretag 500 400
Ovriga fastighetskostnader 21 45 Koncernbidrag, koncernféretag 40 66
Avskrivningar 3 2 Summa 549 466
Summa 2788 -507 Koncernen
Central administration Réntekostnader, 6vriga 580 346
Personalkostnader 38 35 Ovriga finansiella kostnader 26 a3
Avsittning vinstandelsstiftelse - 6  Summa -606 -359
Ombudsarvoden skatteprocess = .8 Moderbolaget
IT, reklam- och lokalkostnader 11 -8 Réntekostnader, 6vriga 78 2
Forvirvskostnader 14 2 Ovriga finansiella kostnader -8 ]
Revisionsarvoden 3 a1 Summa -86 3
Ovriga kostnader -20 -10
Summa -86 -70
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NOT8 SKATTER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens resultatrikning 2012 2011
Underlag Underlag Underlag Underlag
Skatteberdkning i koncernen aktuell skatt  uppskjuten skatt aktuell skatt uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 231 - 638 -
Skatteméssigt avdragsgilla
avskrivningar -392 392 -294 294
investeringar -193 193 -126 126
Ej skattepliktiga vardeforandringar fastigheter 79 -79 -430 430
Ej skattepliktiga vardeférandringar derivat 97 -97 225 225
Ej skattepliktiga vardeférandringar virdepapper -10 10 - -
Ej skattepliktig nedskrivning goodwill 95 - - -
Skatteeffekt bolags- och fastighetsférsaljningar -46 - -5 -
Ej avdragsgilla kostnader 19 - 1 -
Justeringsposter i dotterbolag, netto 63 - 13 -
Summa resultat fran rérelsen -57 419 32 625
Utnyttjande av balanserade underskott - - 32 32
Nya underskott 64 -64 - -
Justering for effekter av sélda fastigheter - -327 - 8
Justering for forvirvade tempordra skillnader - 61 - -8
Summa skattepliktigt resultat 7 89 - 657
Darav 26,3 % uppskjuten skatt - 23 - -173
Omvirdering uppskjuten skatt till 22 % - 133 - -
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -2 110 - -173
Moderbolaget 2012 2011
Resultat fore skatt 433 421
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -51 -8
Resultat efter skatt 382 413
Uppskjuten skattefordran
Vid arets ingéng 397 405
Arets forandring' -51 -8
Vid drets utgang 346 397

1) Inklusive omvardering uppskjuten skatt till 22 % motsvarande -65 mkr (=).
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Koncernens balansrikning 2012 201
Underlag Skatt Underlag Skatt 26,3 %
Uppskjuten skattefordran
Vid arets ingang 1510 397 1542 405
Fordndring under aret 430 113 -32 -8
Omvirdering uppskjuten skatt till 22 % - -83 - -
Uppskjuten skattefordran vid arets utgang' 1940 427 1510 397
Uppskjuten skatteskuld?
Temporara skillnader fastigheter
Vid arets ingang 5666 1490 4701 1236
Forandring under aret 3151 829 965 254
Omvardering uppskjuten skatt till 22 % - -379 - -
Temporira skillnader vid arets utgang 8817 1940 5666 1490
Férvarvade temporira skillnader fastigheter®
Vid arets ingang -2 865 -753 2754 -724
Arets forandring genom forvary och férsiljningar -487 -128 - 29
Omvirdering uppskjuten skatt till 22 % - 145 - -
Vid arets utgang -3352 -737 -2 865 -753
Temporira skillnader derivat
Vid arets ingang 242 -63 13 3
Fordndring under aret -190 -50 229 -60
Omvardering uppskjuten skatt till 22 % - 18 - -
Temporira skillnader vid arets utgang -432 -95 -242 -63
Total uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang 2559 673 1934 509
Fordndring under aret 2474 651 625 164
Omvirdering uppskjuten skatt till 22 % - 216 - -
Total uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 5033 1108 2559 673
1) Avser faststéllda underskott pa 1 940 mkr (1 510).
2) Uppskjuten skatteskuld beraknas mellan verkliga vérden och skattemassiga restvérden.
3) Ingdr ej i underlaget for uppskjuten skatt da férvirven klassats som tillgdngsférvirv.
NOT9 FORVARVSANALYS DAGON Férvirvade nettotillgangar, mkr
Den 2 mars 2012 fé.rvérv.ade Klovern AB, Dggon AB (publ). Klovern éggr Forvaltningsfastigheter 5711
99,8 procent av aktiekapitalet och rosterna i Dagon. For resterande aktier )
har Klévern pakallat tvangsinlésen och med anledning av den pagaende L_J.ppskjuten skattefordran 132
tvangsinlésenprocessen har koncernredovisningen upprittats som att Ovrigatillgangar 128
100 procent av Dagon har forvarvats. Dagon avnoterades fran bérsen Rantebarande skulder 3928
den 9juni 2012. Redovisad uppskjuten skatteskuld 226
D“en féryérvade verksaﬂmheten bidrog med en omséttnipg pa 470 njkr, Ovriga skulder 287
ett férvaltningsresultat pa 92 mkr och ett periodresultat pa -194 mkr for
perioden 2 mars 2012 till 31 december 2012. Om férvarvet hade skett den Tillkommande uppskjuten skatt enligt preliminér férvarvsanalys -404
1januari 2012, skulle bolaget ha bidragit med en omsittning pa 564 mkr, Férvirvade nettotillgangar 1126
_ewtésfonrqvkarlltnmgsresu\tat pa 101 mkr och drets resultat skulle ha uppgatt till Kontant reglerad képeskiling 460
| samband med att forvarvskalkylen upprattats, och att férvarvet Likvida medel i férvérvade dotterbolag 34
klassificerats som ett rérelsefrvary, har en justering av den uppskjutna Férandring av koncernerns likvida medel vid férvirv -426
skatteskulden i balansrakningen gjorts. Goodwill uppkommer huvudsak- . )
ligen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsmissiga Berakning goodwill, mkr
regler och det varde uppskjuten skatt asatts mellan parterna vid transak- Kopeskilling:
tionen. Redovisningsmissigt berdknas uppskjuten skatt pa skillnaden — kontant betalt 460
mellan verkliga varden och skatteméssiga vérden. Fastigheter och finan- _ emissioner i samband med forvirvet 1048
siella instrument 4r varderade till verkligt varde. Ovriga poster i balans- ST L
rakningen har inte omvarderats. De férvarvade fordringarnas verkliga - upplaning i samband med forvarvet 0
varde per férvirvsdagen uppgick till 67 mkr, vilket &r det belopp som - ej accepterade aktier i samband med forvérvet 2
forvantas bli betalt. Budvirde Dagons aktier, 100 % av aktierna 1510
Forvdrvade nettotillgangar 1126
Goodwill 384
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Goodwill

Nedskrivningen av goodwill ar hanforlig till omvirdering av den upp-
skjutna skatten efter sankning av bolagsskatten samt forsaljningar och
nedskrivningar av fastigheternas verkliga varde.

2012 20M
Rorelseforvary 384 -
Nedskrivning hanforlig till sélda fastigheter -1 -
Nedskrivning hanforlig till virdeférandringar fastigheter -28 -
Nedskrivning hanforlig till ny bolagsskatt -66 -
Utgdende balans 2012-12-31 289 -

NOT10 FORVALTNINGSFASTIGHETER VARDERING

AV FASTIGHETSINNEHAV
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden. Klovern
vérderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav 20 till 30 procent
varderas externt och resterande internt. Detta innebar att varje fastighet i
bestadndet externvirderas minst en gdng under en rullande tolvmanaders-
period.

Klévern har under aret externvarderat 387 fastigheter. Virderingarna
ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, det vill sdga progno-
ser baserade pa framtida kassafléden. Fastigheternas avkastningsniva
har bestamts utifrdn deras unika risk samt gjorda transaktioner pé res-
pektive stad enligt ortsprismetoden. Samtliga externa varderingar har
utforts enligt den internationella virderingsstandarden. Externvirdering-
arna har genomforts av:
> DTZ Sweden

FORVALTNINGSBERATTELSE

Sammanfattning

31 december 2012
22 624 mkr
Fem och tio ar

Vardetidpunkt
Verkligt varde
Kalkylperiod
Direktavkastning, for

bedémning av restvarde Mellan 5,50 och 10,00 procent
Mellan 6,75 och 13,22 procent

Normalt mellan 5 och 10 procent

Kalkyl-/diskonteringsrinta
Langsiktig vakans
Tva procent

Inflationsutveckling (Riksbankens inflationsmal)

VARDERINGSMETODIK
Klévern anvander avkastningsvirdering enligt kassaflédesmodell bade
for de externa och interna vdrderingarna.

Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedoms det verkliga vardet pa
fastigheten fore avdrag for frsiljningsomkostnader.

VARDERINGSMODELL
+ Hyresinbetalningar

- driftutbetalningar
=driftéverskott

- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassaflode

Kinslighetsanalys, fastighetsvirdering

Férandring +/- Resultateffekt, mkr

> Savills Direktavkastning 0,5 procentenhet -1405/+1 606
g C?RE Hyresintakt 50 kr/kvm +/-1744
: VN(/c‘jZ“he?V Konsult Driftkostnader 25 kr/kvm -[+ 872
> Juris Smitmanis Fastighetskonsult. Vakansrad 10 procentenhet o[+ 340
Fastighetsinnehav och virdering verkligt virde per 31 december 2012
Direktav-
Verkligt Antal Hyresvirde, Uthyrnings-  Uthyrningsbar Kalkyl- Direktavkast- kastningskrav
virde fastigheter mkr' grad, % yta, tkym rinta, % ningskrav, % snitt, %
Forvaltning 3499 82 394 94 482 7,43-11,44 5,50-9,25 75
Foradling 836 25 79 61 151 9,10-11,18 7,00-9,00 79
Syd 4335 107 473 89 633 7,43-11,44 5,50-9,25 76
Forvaltning 4045 85 476 90 499 6,75-12,00 6,00-10,00 73
Foradling 297 15 47 61 96 8,25-12,00 8,00-10,00 9,2
Ost 4342 100 523 87 595 6,75-12,00 6,00-10,00 74
Forvaltning 7897 69 759 93 510 6,75-12,00 6,25-10,00 6,9
Foradling 1100 12 101 50 106 8,50-11,20 6,75-9,00 71
Stockholm 8997 81 860 88 616 6,75-12,00 6,25-10,00 6,9
Forvaltning 4796 90 589 90 652 6,75-13,22 5,90-10,00 75
Foradling 154 9 23 70 33 8,25-11,18 6,25-9,00 8,0
Mellan/Norr 4950 99 612 89 685 6,75-13,22 5,90-10,00 7,5
Forvaltning 20237 326 2218 92 2143 6,75-13,22 5,50-10,00 7,2
Foradling 2387 61 250 57 386 8,25-12,00 6,25-10,00 7,7
Totalt 22624 387 2468 88 2529 6,75-13,22 5,50-10,00 72

1) I hyresvirdet ingér kontraktsvarde fér uthyrda ytor och bedémda marknadsmassiga hyror fér vakanta ytor. Fr vakanta ytor & marknadsméssig hyra bedémd i de vakanta

ytornas befintliga skick, vilket innebar fére ev. ombyggnationer och anpassningar.
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Berikning av fastighetens verkliga virde

- Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvirde varje ar med kalkyl-
rantan/diskonteringsréntan.

- Fastighetens restvdrde bedoms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvirdet till
nuvidrde med kalkylrantan.

- Vérdet av eventuella byggritter och obebyggd mark adderas till nuvardet.

- Normal kalkylperiod 4r fem ar.

- Inflationsutvecklingen har bedémts till tvé procent (Riksbankens inflationsmal).

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran det material
som finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa varderarnas mark-
nadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar,
utgdr grunden for en bedomning av fastighetens hyresinbetalningar. De
externa varderarna har, i samarbete med Kldverns forvaltare, gjort en
individuell bedomning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna, dels
de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna
bedomer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsavgal-
der samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar ar
baserad pa fastigheternas budgetar och utfall under de ar som Klovern
har dgt fastigheterna samt de externa virderarnas erfarenheter fran jam-
férbara objekt. Fastighetens underhallsniva bedéms utifran aktuellt skick,
pagéende och budgeterade underhéllsatgarder samt de externa varderar-
nas bedomning av framtida underhéllsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa virderarna utifran
fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten okar oftast behovet av
investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med utgangspunkt fran
varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en generell marknads-
risk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allmanna
ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas priorite-
ring mellan olika tillgangsslag och finansieringsmajligheter. Den specifika
fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lige, typ av fastighet, yteffektivitet,
standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtrtt, typ av hyres-
gast och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkyl-
rdntan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsférvantningar
samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvardet utgors av driftéverskottet under aterstaende ekonomisk livs-
langd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvirdesberakningen
gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsmissiga driftéverskottet och det bedémda marknadsmissiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av
den riskfria rdntan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika
risk &r beddmd utifran de externa virderarnas marknadsdatabaser, erfa-
renheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive
marknad. Kalkylrdntan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera
fastigheternas restvirde till nuvarde.

Kalkylperioderna

Kalkylperioderna ar i huvudsak fem ar. Undantag ar fastigheter med bety-
dande kontrakt och en lingre kvarvarande kontraktstid an fem &r. Dar har
en kalkylperiod motsvarande den kvarvarande kontraktstiden plus minst
ett arvalts.
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Byggritter och tomtmark

Pa de fastigheter ddr det finns outnyttjade byggratter och tomtmark vér-
deras dessa utifrdn ortsprismetoden alternativt ett nuvirde fran det upp-
skattade marknadsvardet vid exploateringen av byggriatterna och tomt-
marken. Samtliga varden av byggratter och tomtmark har bedémts av de
externa varderarna.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter ar besiktigade av externa varderingsman inom en tre-
arsperiod. Dar det har forekommit storre ombyggnader, inflyttningar eller
andra omstindigheter som vasentligt paverkar virdet gors nya besiktningar.

INTERNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Vid de interna virderingarna bestams direktavkastningskraven efter
genomging med de externa virderarna. Utvecklingen for de interna var-
deringarnas direktavkastningskrav foljer darigenom de externa vardering-
arna. De interna varderingarna utférs i samma virderingsprogram (FiA)
som de externa varderingarna.

VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga vardet for Kloverns fastigheter uppgick den 31 december
2012 till 22 624 mkr (14 880). Fér helaret 2012 uppgick vardeforandring-
arna till -33 mkr (435).

De orealiserade vardeférandringarna var -79 mkr (430) och realiserade
virdefoérandringarna uppgick till 46 mkr (5). Kloverns fastighetsbestind
har per den 31 december 2012 varderats till ett genomsnittligt avkast-
ningskrav pa 7,2 procent (7,1).

Koncernen Fastigheter
Ingdende verkligt virde 2011-01-01 13 493
Anskaffningsvarde under aret férvarvade fastigheter 315
Investeringar i fastigheterna 685
Forsaliningsintakter silda fastigheter -48
Virdeférandringar 435
Utgaende verkligt virde 2011-12-31 14 880
Anskaffningsvarde under aret férvarvade fastigheter 7459
Investeringar i fastigheterna 861
Forsaljningsintakter salda fastigheter -543
Virdeférandringar -33
Utgaende verkligt virde 2012-12-31 22624
Forvaltningsfastigheter — paverkan p arets resultat

Koncernen 2012 20N
Intakter 1948 1343
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter

som genererat hyresintakter under perioden 733 -507

Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter
som ej genererat hyresintakter under perioden - -

Under 2011 och 2012 genererade samtliga forvaltningsfastigheter hyresintakter.

Taxeringsvirden

Koncernen 2012 201
Taxeringsvarden byggnader 8358 6007
Taxeringsvarden mark 2336 1704
Summa taxeringsvarde 10 694 771

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick den 31 december 2012
till 13 807 mkr (9 214).

93



94 |

FINANSIELLA RAPPORTER

Noter
NOT11 MASKINER OCH INVENTARIER
2012 201
Moder- Moder-

Koncernen bolaget Koncernen  bolaget
Ackumulerade anskaffnings-
virden
Vid drets borjan 24 7 25 9
Nyanskaffningar 8 2 2 1
Férvirv av dotterféretag 11 = 0 -
Avyttringar och utrangeringar -3 0 -3 3
Summa 40 9 24 7
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan
Vid arets borjan -16 -5 17 -7
Forvarv av dotterforetag -9 - 0 -
Avyttringar och utrangeringar 2 0 3 3
Arets avskrivning enligt plan pa
anskaffningsvirden -3 0 -2 -1
Summa -26 -5 -16 -5
Redovisat virde vid arets slut 14 4 8 2

NOT 12 FINANSIELLA TILLGANGAR TILL VERKLIGT VARDE VIA
RESULTATRAKNINGEN/ANDELAR | ANDRA FORETAG

2012 20M
Koncernen
Aktier i Dios Fastigheter AB (publ) 304 -
Ovriga vardepapper 22 -
Ovriga poster 4 -
Summa 330 -
Moderbolaget
Aktier i Dios Fastigheter AB (publ) 294 -

Bolaget har under dret férvarvat 9 358 391 aktier i Dids Fastigheter AB (publ).
686 402 aktier har avyttrats och vid arsskiftet dger bolaget 8 671 989 aktier. Det
verkliga virdet baseras pé stangningskursen per bokslutsdagen. | moderbolaget ar
aktierna upptagna till anskaffningsvirde. Efter arets slut har samtliga aktier sélts.

NOT13 KUNDFORDRINGAR
Klgvern utvarderar kundfordringarna varje kvartal och gor individuella
bedoémningar av samtliga kundfordringar éverstigande 30 dagar. Fér
osakra kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra
konstaterade kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyut-
hyrning gérs alltid en kreditbedomning av hyresgasten.
Kundfordringar i koncernen redovisas efter hansyn tagen till under aret
uppkomna kundférluster som uppgick till 4,8 mkr (3,2) med avdrag for
atervunna kundférluster pa 1,1 mkr (0,8). De faktiska kundférlusterna
uppgick till 0,2 procent (0,2) av omsattningen. Konstaterade forluster
uppgick till 2,6 mkr (3,6) och bestar i huvudsak av avslutade konkurser.
Moderbolaget har inga kundforluster.

Aldersfordelade kundfordringar

Dagar/tkr 2012 20Mm
0-29 18505 8072
30-89 5148 5032
90- 31870 8347
Osakra kundfordringar 9793 -6 441
Totalt 45730 15010

FORVALTNINGSBERATTELSE

Osikra fordringar, tkr 2012 20Mm
Osikra fordringar vid arets bérjan 6441 7652
Reservering for befarade kundforluster 7090 3174
Atervunna kundfsrluster 1145 785
Konstaterade forluster -2593 -3 600
Osikra fordringar vid arets slut 9793 6441
NOT 14 OVRIGA FORDRINGAR

2012 201
Koncernen
Avridkning skatter och avgifter 36 32
Ovriga kortfristiga fordringar 3 1
Summa 39 33
Moderbolaget
Avrikning skatter och avgifter 3 4
Ovriga kortfristiga fordringar 0 0
Summa 3 4
NOT 15 FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER

2012 201
Koncernen
Periodiserade fastighetskostnader 8 2
Forutbetalda hyresrabatter 23 21
Férutbetalda forsakringar 0 4
Forutbetalda tomtrattsavgalder 6 5
Forutbetalda finansiella kostnader 32 -
Pagaende fastighetsforviary 2 1
Upplupna intikter 6 1
Ovriga férutbetalda kostnader 1 2
Summa 78 46
Moderbolaget
Periodiserade fastighetskostnader 1 1
Forutbetalda forsikringar 0 4
Forutbetalda finansiella kostnader 26 -
Pagiende fastighetsforviry 1 1
Summa 28 6
NOT 16 LIKVIDA MEDEL

2012 201
Koncernen
Kassa och bank 375 11
Summa 375 1
Moderbolaget
Kassa och bank 164 8
Summa 164 8
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NOT 17 EGET KAPITAL

Klévern forvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade egna kapi-
tal. Syftet ar att ge Kloverns aktie4dgare en avkastning som uppgar till minst
den riskfria rantan plus nio procentenheter, vilket ar det mal som har
beslutats i affarsplanen. Avkastningen pa eget kapital uppgick till 5,8 pro-
cent (10,1) under 2012. Under de senaste atta aren har den genomsnittliga
avkastningen pa eget kapital uppgatt tll 18,6 procent (11,6)

Kléverns ambition ar att uppratthalla en 6ver tiden avvagd tillgangs- och
kapitalstruktur anpassad till bolagets fastighetsverksamhet. Malsittningen
ar att soliditeten ska vara inom intervallet 25 till 35 procent. Soliditeten vid
utgangen av 2012 uppgick till 27,6 procent (30,8). Soliditetsmalet &r en
férenklad konsekvens av en mer djupgéende analys dar eget kapital har

Aktiekapitalets forandring

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

fordelats mot de olika riskprofiler férvaltningsfastigheter har i balansrak-
ningen. Aktiekapitalet bestar av tvéd aktieslag, stamaktier och preferensak-
tier, bada med ett kvotvarde om 5 kr per aktie. En preferensaktie ger en
tiondels rést till skillnad mot stamaktien som ger en rost per aktie.

Utdelning

Styrelsen i Klovern foreslar arsstamman att utdelning for rakenskapsaret
2012 ska uppga till 1,50 kr per stamaktie (1,25) samt 10,00 kr (10,00) per
preferensaktie, totalt 435 mkr (340).

Antal Antal Totalt antal Nom Aktiekapital,
Datum stamaktier preferensaktier registrerade aktier kr/aktie kr
Vid arets bérjan 2006-01-01 120364 259 120364 259 5 601821295
Nyemission 2006-11-22 46180067 166 544 326 5 832721630
Vid érets slut 2006-12-31 166 544 326 166 544 326 5 832721630
Aterkop egna aktier -775 500
Vid érets slut 2007-12-31 165 768 826 166 544 326 5 832721630
Aterkop egna aktier -4 965 963
Vid arets slut 2008-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid arets slut 2009-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid érets slut 2010-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Vid arets slut 2011-12-31 160 802 863 166 544 326 5 832721630
Kontant nyemission 2012-01-13 34 166 544 360 5 832721800
Fondemission 2012-01-13 4163609 170707 969 5 853539 845
Nyemission 2012-03-06 7544531 178 252 500 5 891262 500
Nyemission 2012-04-10 66638 178319138 5 891595 690
Nyemission 2012-04-19 585 178319723 5 891598 615
Nyemission 2012-06-29 463 000 178782723 5 893913 615
Nyemission 2012-07-09 448000 179230723 5 896 153 615
Nyemission 2012-09-14 912500 180143 223 5 900716 115
Nyemission 2012-09-17 132 475 180275 698 5 901378 490
Nyemission 2012-10-08 3583350 183859 048 5 919 295 240
Nyemission 2012-10-08 1105000 184964 048 5 924 820 240
Nyemission 2012-10-17 116 650 185080698 5 925403 490
Forsaljning aterkopta aktier 2012 741 463
Utestdende aktier vid drets slut 2012-12-31 161544 360 18 536 338 185080 698 5 925403 490
Aterképta aktier vid arets slut 5000000
NOT 18 RESULTAT PER AKTIE o — 201
Berakningen av resultatet per stam- och preferensaktie for 2012 har base- _
rats pd rets resultat hanforligt till moderbolagets aktieigare uppgéende Arets resultat hanforligt till moderbolagets
till 339 mkr (465). Resultatet per preferensaktierna har fordelats utifran aktiedgare 339 465
arets utdelning till preferensaktierna med 139 mkr férdelat pa 18,5 miljo- Vigt genomsnittligt antal utestdende
ner utestaende preferensaktier. Resterande del av arets resultat, 200 mkr, stamaktier, miljoner 159 161
har fordelats pa 161,5 miljoner utestaende stamaktier. Vigt genomsnittligt antal utestaende
preferensaktier, miljoner 12 -
Resultat per stamaktie, kr 1,24 2,89
Resultat per preferensaktie, kr 7,52 -
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NOT19 RANTEBARANDE SKULDER

I moderbolagets langfristiga skulder ingar skulder till dotterbolag, vilka
forfaller till betalning senare an om fem ar. Moderbolagets rantebarande
skulder uppgar till 3 841 mkr. Moderbolaget har en outnyttjad checkkredit
om 250 mkr (200).

Koncernen 2012 20M
Langfristiga skulder

Banklan 14202 9284
Summa 14202 9284
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av banklan 1027 61
Utnyttjade checkkrediter = -
Summa 1027 61
Outnyttjade checkkrediter 300 250

NOT20 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY
Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat
och kassafléde till féljd av férandringar i t ex rantenivaer. Klovern utsatts
framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer
ochregler i form av riskmandat och limiter fér finansverksamheten.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och finansiella risker
hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den Gvergripande
malsittningen for finansfunktionen r att tillhandahalla en kostnads-
effektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens
resultat till foljd av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk
betydelse behandlas i styrelsen. Ytterligare information finns i avsnittet
om Finansiering pa sidorna 5659, Obligationer 60—61 samt i Risk och
kénslighet p& sidorna 68-71.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for
att mota kommande betalningsataganden. | samband med kvartals-
rapportering upprattas interna likviditetsprognoser for kommande tolv
maénader, dar samtliga kassaflédespaverkande poster analyseras i aggre-
gerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av
kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas
eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For att hantera den
risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbind-
ning for kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och
placeringar. Enligt finanspolicyn som géllde 2012 bér den genomsnittliga
aterstdende |optiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara minst tre ar
och hogst 35 procent av lanestocken bér forfallainom ett och samma ar.
Dessutom bor placeringar och bekriftade kreditfaciliteter hallas pa en
genomsnittlig nivd som minst motsvarar forfall i kapitalbindningen
under ett kvartal.

Per 31 december 2012 uppgick den genomsnittliga aterstaende 16p-
tiden pa lanestocken till 2,2 ar (1,9). Maélet (snittet bor vara minst 3,0 &r) har
underskridits da de senaste arens finansmarknadsoro inneburit att en for-
langning vasentligt skulle ha fordyrat Kléverns upplaningskostnad. Malet
ardndrat till 1,5 ar fr o m 2013. Vid samma tidpunkt fanns likvida medel
om totalt 375 mkr (11) och bekraftade, men ej utnyttjade, kreditfaciliteter
om 300 mkr (583), dar outnyttjad checkkredit utgor hela beloppet (250).
Dessutom fanns outnyttjade laneramar om 281 mkr (495) som kan utnytt-
jas for nya forvirv eller investeringar efter sékerstallande av fastighets-
inteckningar inom 60-75 procent av fastigheternas marknadsvarde.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kapitalférfallostruktur

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2013 4051 3751
2014 5168 4984
2015 5722 5625
2016 - -
2017- 869 869
Totalt 15810 15229
Riénterisk

Ranterisk kan dels best4 av férandring i verkligt virde till féljd av forand-
ringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels férdndringar i kassaflode

— kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som paverkar
ranterisken. Langa rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta
rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk. Av de totala rante-
barande skulderna pa 15 229 mkr (9 345) hade 49 procent (49) rorlig
ranta och den genomsnittliga raintebindningstiden uppgick vid arets
sluttill 3,0 &r (2,7). | mitten av januari 2013 uppgick rantebindningstiden,
efter forviry av ytterligare ranteswappar om 700 mkr, till 3,5 r.

Rinteférfallostruktur

Genomsnittlig, Rinteforfall, Andel,
Forfalloar rinta, % mkr %
Rorligt 3,7 751 49
2013 4,5 1 0
2014 55 339 2
2015 4,9 1593 10
2016 51 400 3
2017 4,5 1075 7
2018 53 900 5
2019 56 400 3
2020 4,0 1000 7
2021 43 1000 7
2022- 54 1000 7
Totalt 4,3 15229 100

Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begrinsas som féljer: Minst
50 procent av den totala lanevolymen ska ha bunden ranta alternativt
vara tickt av rantetak. Swappade volymer klassificeras som motsvarande
bundna lan. Genomsnittlig aterstaende 16ptid for tak och swappar bér
enligt finanspolicyn vara minst 2,5 &r, vid arsskiftet var den 5,1 ar (4,2).
Strikenivan for rantetaken far vid upptagandet max motsvara femarig
statsobligationsranta +2,0 procentenheter.

Klovern innehade vid arsskiftet rantetak till en volym om 1 355 mkr
(1500) och 7 718 mkr (4 800) rantebundna lan (huvudsakligen genom
swappar), totalt 9073 mkr (60 procent), jimfért med de 7 614 mkr (eller
50 procent) som var ett minimikrav enligt policyn. Lésenréntorna fér
rantetaken varierar mellan 4,25 och 5,00 procent kopplat till tremanaders
Stibor. Under 2012 uppgick virdeférandringen for rantetaken till 2 mkr
(-1). Det verkliga vdrdet uppgick till 0 mkr (0) vid arsskiftet.

Vid arets slut hade Klévern 18 ranteswapavtal som I6per till 2014
2022. Det verkliga vdrdet for swapparna uppgick till -432 mkr (-242)
och virdeférandringarna uppgick till -177 mkr (-224) under aret, varav 78
mkr var realiserat. Saval rantetak som swappar ékar Klgverns prisrisk.
Rantetaken har varderats av Handelsbanken och Swedbank utifran
radande rantekurva och volatilitet for respektive 16ptid. Ranteswapparna
har varderats av Danske Bank, Handelsbanken, Nordea, SEB och Swed-
bank genom att framtida kassafloden diskonterats till nuvérde.
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NOT 20 FORTS.

Derivat
Aterstaende Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar  Réanteniva, % virde, mkr
Nominella
ranteswappar
Handelsbanken 145 13 5,0
Handelsbanken 100 2,1 31
Swedbank 600 2,1 2,8 21
Handelsbanken 800 2,1 2,8 27
Danske Bank 400 31 3,0 21
Danske Bank 545 41 31 38
Nordea 30 4.8 4,0 3
SEB 500 50 1,6 -1
Swedbank 300 5,6 2,7 -18
Swedbank 200 56 2,7 -12
Swedbank 400 6,0 3,7 -49
Swedbank 400 6,1 3,5 -45
Swedbank 800 8,0 1,9 3
Swedbank 200 8,0 19 -1
Swedbank 300 8,7 2,5 -14
Swedbank 700 9,0 2,0
Swedbank 400 91 33 -64
Swedbank 600 9,1 3,3 -97
Totalt swappar 7420 58 2,7 -432
Aterstaende Strike-  Marknads-
Motpart Belopp, mkr |6ptid, ar niva, %' virde, mkr
Rintetak
Swedbank 500 1,0 45 0
Handelsbanken 355 1,3 5,0 0
Swedbank 500 1,3 43 0
Totalt rantetak 1355 1,2 4,6 0
Totalt 8775 5,1 3,0 -432

1) Strikenivan 4r den forvalda ranteniva dé en rinteintikt som kompenserar
for okade riantekostnader erhills.
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Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan full-
gbra sina ataganden gentemot Klovern. Klévern ar exponerad for kredit-
risk i den man dverskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav
av derivatinstrument i form av rintetak och ranteswappar. | syfte att
begrinsa kreditrisken vid placeringar innehaller inanspolicyn ett sérskilt
motpartsreglemente dar maximal kreditexponering fér olika motparter
anges som féljer:

Motpart Maximalt belopp

Svenska staten och statliga verk med

100 procents statlig garanti Obegransat

Svenska banker med helagda

dotterbolag Maximalt 500 mkr per koncern

Ovriga svenska hypoteksinstitut Maximalt 100 mkr per bolag

Utldndska banker med rating lagst
Standard & Poor A-eller Moody’s A3 Maximalt 100 mkr per koncern
Nir det géller derivatinstrument finns det inga volymbegransningar,
men derivat far endast férvarvas i syfte att anpassa rinterisken. Tillatna
derivatinstrument ar: rinteswap, rantetak respektive golv, FRA samt
rante- och valutatermin. | den méan optioner anvinds ska de vara av risk-
minimerande karaktir. Loptiden for tak och swappar far vara max tio ar.
Det finns ocksa ett visst matt av kreditrisk i den [6pande uthyrnings-
verksamheten, dvs risk for att en hyresgést inte kan betala sin hyra.
Denna 4r dock begransad i och med anvandandet av férskottshyror.

Covenants och risktagande
Klgverns finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rdntetdckningsgrad och belaningsgrad. | kreditavta-
len med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda gransvirden, s&
kallade covenants, for just de tre nyckeltalen. Kl6verns egna mal stimmer
vdl med bankernas krav. Kloverns mal 4r att soliditeten ska ligga mellan
25 och 35 procent. Bankerna har i regel 25 procent som nedre gréns.
Kloverns mal &r att rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr,
vilket Gverensstiammer med bankernas krav. For belaningsgraden har
Klovern inget eget mal, men bankerna har i regel 65-75 procent som
grans. Klévern uppfyller samtliga mal och krav med god marginal.
Soliditeten uppgick till 27,6 procent, rantetackningsgraden 1,9 ggr, total
belaningsgrad 67 procent och belaningsgrad fastigheter till 56 procent.

Kénslighetsanalys
I samband med varje kvartalsbokslut upprattas en rantekanslighets-
analys, dar effekterna pa upplaningsrinta och rantetdckningsgrad till
foljd av forandringar i korta marknadsrintor uppmits. En férandring av
korta marknadsriantor med +1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit
att Kléverns genomsnittliga upplaningsranta hade dndrats med +0,5 pro-
centenheter, vilket skulle ha motsvarat en andring i rintekostnaderna
med +76 mkr. Rintetickningsgraden, exkl vardefériandringar, skulle ha
andrats fran dagens 1,9till 1,7 ganger.

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjanande-
formaga och balansrakning per sista december 2012. Kanslighets-
analysen visar effekten pa koncernens arsresultat.
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NOT 20 FORTS.

Verkligt virde pé finansiella instrument

FORVALTNINGSBERATTELSE

2012 201
Finansiella Finansiella Virde- Finans- Finansiella Finansiella Virde- Finans-
tkr intdkter kostnader férandringar netto intakter kostnader  férindringar netto
Finansiella tillgangar och skulder
virderade till verkligt virde via
resultatrakningen
Vérdepapper - - 10299 10299 - - - -
Ranteswappar avseende
kassaflodessékringar - - -176 577 -176 577 - - 223451 -223 451
Rantetak - - 1502 1502 - - 1418 -1418
Summa - - -164776  -164 776 - - -224 869 -224 869
Lane- och kundfordringar
Kundfordringar - - - - - - - -
Upplupna intakter
och 6vriga fordringar 239 - - 239 453 - - 453
Likvida medel 1187 - - 1187 537 - - 537
Summa 1426 - - 1426 990 - - 990
Summa finansiella intdkter 1426 - -164776  -163 350 990 - -224 869 -223 879
Finansiella skulder virderade
till upplupet anskaffningsvirde
Skulder till kreditinstitut - -606 464 - -606464 - 358946 - -358 946
Leverantdrsskulder - -57 - -57 - 34 - 34
Upplupna kostnader
och dvriga skulder - -116 - -116 - 72 - 72
Summa finansiella kostnader - -606 637 - -606637 - -359 052 - -359 052
Verkligt virde pé finansiella tillgangar och skulder
2012 2011
Finansiella till- Finansiella till-
gangar/skulder till Finansiellaskulder  gangar/skulder till Finansiella skulder
verkligt vdrde via Lane- och till upplupet verkligt virde via Lane- och till upplupet

tkr

resultatrikningen

kundfordringar

anskaffningsvirde

resultatrikningen

kundfordringar

anskaffningsvirde

Langfristig fordran
Kundfordringar

Upplupna intikter och férutbetalda
kostnader

Ovriga fordringar
Likvida medel

329443

45731

77 868
3317

375588

15000

45525
1411
10 855

Summa

Langfristiga skulder

Derivat

Kortfristiga rdntebarande skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader
och férutbetalda intédkter

329443

432265

502504

14 201 320

1027 458
158 455
103 202

465922

241737

72791

9284524

60630
49 385
29774

297 443

Summa

Redovisade vdrden i balansrakningen avviker inte fran verkligt varde.

432265

Langfristig fordran bestér frimst av virdepapper som ar noterade pa
NASDAQ OMX Stockholm och ingar darmed i niva 1.
Marknadsvarde pa derivat beriknas av foretagets banker med ledning
av radande rdntevillkor och marknadsrintan. Berakningen har skett i den
sé kallade niva 2, det vill saga med hansyn till observerade marknadsvar-
den. Inga omklassificeringar har skett under perioden.

15956 357

241737

9721756

Klévern anvander rantesakringsinstrument som skydd mot fluktuationer
i den ranta som beldper pa bolagets lan. Det bokférda resultatet paverkas
av intakts- och kostnadsposter som motiveras av de olika rantesakrings-

instrumenten. Den totala rantan, som berédknats enligt god redovisnings-
sed, ingar i det deklarerade resultatet.
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NOT21 OVRIGA SKULDER

Ovriga kortfristiga skulder 2012 2011
Koncernen

Personalens killskatt och sociala avgifter 5 3
Forsakringsersattning 13 13
Utdelning aktier 93 -
Skuld till tidigare fastighetsdgare 8 15
Skuld till kgpare 1 -
Ovriga poster 3 2
Summa 123 33
Moderbolaget

Personalens killskatt och sociala avgifter 5 3
Utdelning aktier 93 -
Moms 8 5
Ovriga poster - 1
Summa 106 9

NOT22 UPPLUPNA KOSTNADER/FORUTBETALDA INTAKTER

2012 20m
Koncernen
Férutbetalda hyror férsta kvartalet 2013/2012 322 212
Upplupna kostnader fastigheter 57 38
Upplupna rantekostnader 56 32
Upplupna personalkostnader 21 10
Ovriga poster 3 15
Summa 459 307
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 10 -
Upplupna personalkostnader 21 10
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse -
Ovriga poster 3
Summa 34 25

NOT23 OPERATIONELL LEASING

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet

som forfaller per ar. Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens arsvirde.
Den vanligast forekommande I6ptiden vid nytecknade kontrakt ar 3-5

ar med en uppsigningstid pa nio manader. Kléverns genomsnittliga kon-

traktstid uppgar till 3,4 ar (2,8). Omsattningshyror ingar i tabellen med

4,7 mkr (3,5).

FINANSIELLA RAPPORTER
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NOT24 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Forfalloar Kontraktsvirde, mkr  Andel av kontraktsvirde, % Yta, tkvm
2013 430 20 482
2014 523 24 466
2015 480 22 429
2016 235 1 228
2017 141 6 18
2018 57 3 54
2019 44 2 36
2020 44 2 38
2021 28 1 24
2022- 191 9 166
Totalt 2173 100 2041

Koncernens leasade tillgangar inklusive tomtratter utgérs av operationella
leasingavtal och uppgar till 32,2 mkr (23,3).
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Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 201
Stillda sakerheter
Fastighets-
inteckningar' 15078 10429 - -
Summa stillda
sikerheter 15078 10429 - -
Eventual-
forpliktelser
Borgensférbindelser
till forman for dotter-
bolag - - 10662 8413
Ovriga eventual-for-
pliktelser 4 4 = -
Summa eventual-
forpliktelser 4 4 10662 8413
1) Avser stallda sakerheter for krediter i bank.
NOT25 NARSTAENDE
Salda Képta

Ar tjanster tjanster  Fordran Skuld
Koncernen
Andra narstdende 2012 8 15 - -
Andra narstadende 20M 7 12 - -
Moderbolaget
Dotterféretag 2012 140 6 7085 684
Dotterforetag 2011 108 5 4110 1720
Andra narstdende 2012 - 9 - -
Andra narstaende 2011 - 9 - -

Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterféretag, se not 26.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsméssiga villkor.
Hyresavtal om uthyrning till Arvid Svensson AB har ett arligt kontraktsvarde
uppgaende till 3 mkr (3). Hyresavtal om uthyrning till Linsférsakringar har
ett arligt kontraktsvarde om 4 mkr (4). Hyresavtal om uthyrning till Hakons-
garden Hotell & Konferens AB har ett &rligt kontraktsvirde om 1 mkr.

Klovern AB har tecknat ett hyresavtal om férhyrning av Rutger Arnhult
med ett arligt kontraktsvarde om 0,6 mkr (-). Fredrik Svensson arVD i
Arvid Svensson AB, Anna-Greta Lundh ar VD i Lansforsakringar Séder-
manland och Ann-Cathrin Bengtson ar styrelseordférande i Hakonsgar-
den Hotell & Konferens AB. De ar ocksé ordférande respektive ledamoter
i Klgverns styrelse. Rutger Arnhult &r KIéverns VD samt ledamot i styrel-
sen. Kopta tjanster avser fastighets- och personalrelaterade forsakringar
samt rantekostnader. Ersittningar till VD, vice VD, ledande befattnings-
havare och styrelse framgar av not 3.
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NOT26 ANDELARIKONCERNFORETAG

tkr 2012-12-31 2011-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid drets borjan 183 492 183492
Anskaffningar 1516231 -
Forsaljningar -50 -
Redovisat virde vid periodens slut 1699673 183 492
Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets borjan 136 551 136551
Arets uppskrivningar - -
Redovisat virde vid periodens slut 136 551 136 551
Summa 1836224 320043

Specifikation av moderbolagets direktagda dotterféretag framgar nedan.
Ovriga koncernforetag aterfinns i respektive dotterféretags drsredovis-
ningar.

Dotterféretag / Org.nr [ Site Antal andelar Andeli %' Bokfértvirde
Klévern Strand AB,

556442-0098, Nyképing 80000 100 126 395
Klsvern Strom AB,

556603-1067, Nykoping 104 000 100 53631
Klévern Komp Strém AB,

556688-5256, Nyképing 1000 100 100
Klsvern Adam AB,

556494-9699, Nykoping 1000 100 107 700
Klgvern Komp Adam AB,

556643-6647 Nykoping 1000 100 100
Klévern Barkenlund AB,

556554-8772, Nyképing 1000 100 1766
Klovern Bobby AB,

556594-9780, Nykoping 1000 100 8138
Klovern Komp Bobby AB,

556678-9938, Nykdping 1000 100 100
Kldvern Charbel AB,

556594-9814, Nyképing 1000 100 100
Klévern Dante AB,

556594-9830, Nyképing 1000 100 100
Klsvern Efraim AB,

556594-9855, Nykoping 1000 100 100
Klovern Frippe AB,

556634-5657, Nykdping 1000 100 100
Kldvern Ett AB,

556610-3106, Nykoping 1000 100 15974
Klovern Komp Ett AB,

556613-4085, Nykoping 1000 100 100
Kldvern Karl AB,

556708-7985, Nykoping 1000 100 5139
Klgvern Love Holding AB,

556797-0602, Nykoping 100000 100 100
Klovern Gerhard AB,

556634-5723, Nykoping 1000 100 100
Klévern Helmut AB,

556634-5731, Nykoping 1000 100 100
Klévern Ingmar AB,

556634-6598, Nyképing 1000 100 100

FORVALTNINGSBERATTELSE

Dotterféretag / Org.nr / Site Antal andelar Andel i %' Bokfértvirde
Dagon AB,

556431-0067, Nykoping 23553 801 998 1515981
Klévern Linus AB,

556896-7409, Nykoping 50000 100 50
Ovriga dotterbolag, vilande 250
Summa 1836224

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstimmer med andelen av
rosterna for totalt antal aktier.

NOT 27 KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 20M

Betalda rintor
Erhéllen ranta 1 1 0 0
Erlagd rinta -550 -347 -102 -3

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 20M
Justering fér poster som
inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar pa inventarier 3 2 1 1
Virdeférandringar - 4 - -
Summa 3 6 1 1

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Moderbolaget

2012 20m
Investering i finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag -478 -
Andelar i andra foretag 25 -
Fordringar hos koncernforetag -324 -175
Summa -827 -175

NOT28 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Efter drets utgéng har Klgvern tilltratt tva fastigheter med ett forvirvspris
om 25 mkr. Klévern har under inledningen av 2013 ocksa frantratt tva
fastigheter med ett férséljningspris om 37 mkr. Klévern har tecknat avtal
om uthyrning av 10 700 kvm med affars- och IT-tjansteleverantéren CGl
(fore detta Logica) i Kista. Avtalet [6per i tio ar och CGl berdknas flytta in
vid arsskiftet 2013/2014.

Klgvern har tecknat avtal om en tredrig férlingning pa 7 700 kvm med
Eniro i fastigheten Hilton 3 i Solna. Avtalet [6per till 31 december 2017.

Skiliedom har den 7 januari 2013 meddelats betriffande inlésen avse-
ende kvarstaende aktiedgare i Dagon AB. Domen vantas vinna laga kraft
60 dagar efter samma datum och da ska Klgvern l&sa in minoritetsaktie-
agarnas aktier i Dagon till ett belopp om 80 kr per aktie. Totala inlosenbe-
loppet kan maximalt uppga till 2,6 mkr.

Klévern har efter arets utgang avyttrat samtliga aterképta egna aktier,
samtliga aktier i Dids Fastigheter AB samt férvarvat ytterligare rante-
swappar om 700 mkr.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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NOT29 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att sty-
relsen och foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gbrantaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna

och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvénds sedan for att bedéma redovisade virden pa tillgdngar och skul-
der sominte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om dndringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gérs och
framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och fram-
tida perioder. Bedémningar gjorda av styrelsen och féretagsledningen
vid tillimpningen av IFRS som har en betydande inverkan pé de finan-
siella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasent-
liga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter avser virdering av
férvaltningsfastigheter, vilket beskrivs narmare i not 10.

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

NOT30 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Klgvern (publ), org.nr 556482-5833, 4r ett svenskregistrerat aktiebolag
med site i Nykdping. Moderbolagets aktier 4r registrerade pa Nasdaq
OMX Stockholm Mid Cap. Adressen till huvudkontoret &r Nyckelvagen 14,
Box 1024, 611 29 Nyképing. Koncernredovisningen for ar 2012 bestar av
moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen.

Undertecknade férsikrar att koncern- och drsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stallning och resultat, samt att forvaltnings-
berittelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en réttvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infér.

Nykoping 15 mars 2013

Styrelsen i Klévern (publ), org.nr 556482-5833

Fredrik Svensson
Ordférande

Ann-Cathrin Bengtson
Ledamot

Eva Landén
Ledamot

Rutger Arnhult
Verkstdllande direktér

Anna-Greta Lundh
Ledamot

Vér revisionsberittelse har avgivits 18 mars 2013

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstimman i Klovern AB (publ), org.nr 556482-5833

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vihar reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen fér Klovern
(publ) fér ar 2012 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 126-141. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 12-101.

Styrelsens och verkstéllande direktéren ansvarar for arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en réttvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och
verkstallande direktoren bedomer ar nédvindig for att uppratta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte innehdller visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis
om belopp och annan information i drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn véljer vilka dtgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprittar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgirder som dr andamalsenliga med hinsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
ten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering
av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och
av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den Gvergripande presentatio-
nen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
mélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2012 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovis-

ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-

visningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2012 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
126-141. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att arsstimman faststaller resultatrakningen och
balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller férlust samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning for Klovern AB (publ) fér ar 2012. Vi har aven utfort en lagstadgad
genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 126-141 dr uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat visent-
liga beslut, atgarder och forhéllanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren 4r ersattningsskyl-
dig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och vér kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har till-
racklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgdng av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vitillstyrker att &rsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade infor-
mation ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens
Gvriga delar.

Stockholm den 18 mars 2013
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Region Syd

FORVALTNINGSBERATTELSE

1 105

ORESUND
Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ - Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt* totalt mkr grad, % virde, mkr
- Sunnana 12:26 G:a Staffanstopsv., Burlév Tomt Ovrigt 100 0,6
n Kidet 1 Foreningstorget 4-6, Eslév Tomt Ovrigt 0,2
‘ Radjuret 1 Féreningstorget 4, 6, Eslév 1966/1966  Kontor 3047 159 3206 2,5 92 13,6
Piken 4 Kabing. 38, Helsingborg 1980/1980  Kontor 1490 1490 1,3 100 4,6
‘ Triangeln 3 Industrig. 61 mfl, Helsingborg 1950/1950  Industri/lager 1478 3922 70 5470 2,1 100  Spec.fast.
n Ekstaven 2 Industrig. 4 m fl, Hassleholm 1979/1979  Butik 583 2547 4613 7743 4,7 38 27,6
Képmannen 4 Andra Avenyn 3 mfl, Hissleholm 1950/1973  Industri/lager 166 808 160 580 1714 2,2 95 10,7
m Hirberget 1 O Boulevarden 60 m fl, Kristianstad 1950/1970  Kontor 2163 5 2050 4218 4.4 100 22,0
n Kristianstad 4:7 o) Kaserng. 3 mfl, Kristianstad 1904/1929  Kontor 5747 3436 5429 14612 10,6 92 11,5
m Ratten 6 Rattg. 7, Landskrona T 1991/1991  Industri/lager 946 1055 2001 13 36 43
m Timglaset 1 Axeltoftav. 170, Landskrona 1990/1990  Industri/lager 3360 3360 1,7 9,8
m Vinstorp 26:58 Hans Hanssons Gard, Lomma Tomt Ovr\'gt 0,0
Gustavshem 2 Gustavshemsv. 9, Lund 1972/1972  Ovrigt 150 268 1896 2314 1,6 99 9,2
Gustavshem 6 Gustavshemsv. 1, Lund 1990/1990  Ovrigt 296 1371 2936 4603 6,4 89 Spec.fast.
m Kvartsen 6 Skifferv. 25, Lund 1992/1992  Industri/lager 4650 4650 4,5 100 19,4
m Nordanvinden 3 Nordanv. 5,79 mfl, Lund 1966/1966  Butik 595 1996 2591 3,0 100 18,1
- Hjorten 14 Osterg. 59, Trelleborg 1958/1958  Kontor 2504 345 2849 3,3 95 10,9
- Snickeriet 10 Vannhogsg. 7,9,11, Trelleborg 1987/1987  Kontor 1741 608 2349 1,6 96 7.7
Urmakaren 7 Herrestadsg. 2, Ystad 1957/1957  Industri/lager 686 686 0,4 27 1,7
m Urmakaren 16 Industrig. 1A, Ystad 1959/1959  Ovrigt 937 937 0,2 100 1,1
BB Urmakaren 17 industrig. 18, Ystad 197071970  Ovrigt 16
m Urmakaren 18 Herrestadsg. 10, 12, Ystad 1974/1974  Butik 1672 1672 0,7 3,2
m Urmakaren 21 Disponentg. 11, Ystad 1973/1973  Industri/lager 936 936 100 23
ﬂ Urmakaren 22 Disponentg. 13 mfl, Ystad 1956/1956  Industri/lager 420 420 100 Spec.fast.
ﬂ Urmakaren 23 Herrestadsg. 6 mfl, Ystad 1965/1965  Industri/lager 2972 1035 4007 52
Programmeraren 9 Metallg. 23, Angelholm Tomt Ovrigt 4,1

MALMO (del av Oresund)
- Brudbuketten 11 Derbyv. 24, Russg. 8, Malmo 1988/1988  Kontor 1346 1346 1,6 92 7.9
n Dragér 1 Ovigen 6, Malmo Tomt Ovrigt 0,0 2,7
‘ Flygfyren3 Hojdroderg. 25, Malmo 1990/1990  Kontor 4567 62 595 5224 57 89 254
Faltsippan 8 Regnvatteng. 2 m fl, Malmé 1990/1990  Industri/lager 3975 3975 3,2 100 15,2
‘ Getingen 5 Sallerupsv. 90 m fl, Malmé T 1962/1962 Industri/lager 3863 2788 1846 8497 4,6 99 13,4
B cueriei Limhamnsv. 113, Malmb Tomt Ovrigt 0/ 100 2,5
Kajan 33 Limhamnsv. 104, Malmé Tomt Ovrigt 0,2 1,6
m Krukskarvan 9 Stenyxeg. 32, Malmo T 1981/1981  Industri/lager 2130 2130 1,6 100 6,3
m Kullen 1' Hanég. 9,11 m fl, Malmé 1961/1961  Industri/lager 13450 80423 1285 95158 37,8 53 151,2
m Stiglddret 10 Sadelg. 16 m fl, Malmo T 1978/1978  Industri/lager 857 1873 255 2985 2,5 99 11,5
Trénsbettet 2 Travbaneg. 4, Malmé 1989/1989  Industri/lager 982 2730 3712 2,2 80 13,3
m Ventilen 4 Kamaxelg. 7,9 m fl, Malmé T 2003/2003 Industri/lager 610 1797 2407 2,2 97 10,2
[TV Visterbotten 9' Ystadsv. 15,17 m fl, Malmé 1929/1929  Butik 3250 1922 10249 5127 20548 19,4 70 43,6
m Visterbotten 11 Estlandsg. 2,4 m fl, Malmo 1971/1971  Ovrigt 2339 3649 2632 6785 15405 14,4 69 11,8
TOTALT ORESUND 48307 128601 25481 30826 233215 148,0 76 506,0

* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion. Frantrade februari 2013 Férvarv under 2012

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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BORAS (inkl Mark)

Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ B Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-

Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt”™  Yta, totalt mkr grad, % virde, mkr
Ekholma 7 Hultag. 15-17, Boras 2000/2001  Industri/lager 2135 3015 5150 3,4 100 14,8
Gjutaren 10 Norrby Tvirg. 7 m fl, Boras 1966/1966  Industri/lager 1705 7235 8940 43 89 14,2
Grévlingen 5 Skaraborgsv. 21,21 A, Boréds 1887/1990  Kontor 6755 625 7380 7.4 98 483
Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14, 16 m fl, Boras 1955/1988  Ovrigt 1895 2482 1181 3019 8577 6,9 98 36,0
Katrinehill 8 Asboholmsg. 16, Boras 1959/1959  Kontor 5087 1327 6414 50 96 24,0
Kuggen 1 Verkstadsg. 14, Boras 1992/1996  Industri/lager 1872 1872 1,2 100 6,1
Laxéringen 1 Bockasjég. 10, Boras 1943/1960  Kontor 1392 1385 2777 1,6 100 8,7
Milen 7 Solvarvsg. 4, 6, Boras 1969/1989  Industri/lager 2405 7543 9948 56 87 214
Muttern 2 Verkstadsg. 12, Boras 1963/1989  Industri/lager 442 1842 2284 1,5 99 56
Niten 6 Verkstadsg. 2-4, Boras 1974/1974  Industri/lager 2308 1750 4058 2,8 32 6,4
Néckrosen 3 Katrinedalsg. 1,3 m fl, Boras 1990/1990  Kontor 3908 1360 5268 55 85 29,2
Raklinjen 2 Killbacksrydsg. 6, 8, Boras 1968/1970  Industri/lager 7876 7876 39 100 13,3
Rotorn 3 Masking. 4, Boras 1972/1975  Industri/lager 3037 3037 1,4 97 6,0
Uranus 16 Bryggareg. 18, 20, Borés 1949/1960  Industri/lager 4696 2494 7190 32 86 11,8
Kyrkiangen 9 Kyrkog. 2, Mark 1929/1985  Butik 653 653 0,9 100 4,1
TOTALT BORAS (INKL MARK) 25724 45978 4209 5513 81424 54,6 91 249,9

* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.
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© Stadskartan \ ‘ f-\ \ ‘.>ﬂ

GOTEBORG (inkl Lerum, Mélndal och Partille)

5

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt" totalt mkr  grad, % virde, mkr
Gamlestaden 39:13' Slakthusg. 8, Goteborg 1963/1963  Industri/lager 4938 5942 328 11208 1,8 92 34,4
Kallebdck 17:1 Solhusg. 11, Géteborg 1992/2000 Kontor 22097 22097 214 100 65,1
Sévends 169:1 von Utfallsg. 21, Géteborg 1975/1975  Industri/lager 336 7255 7591 53 95 18,2
Sévends 170:13 von Utfallsg. 16, 16A, Goteborg 1979/1979  Kontor 1921 155 2076 1,7 100 7,5
Savenis 170:14 von utfallsg. 16B-C, Goteborg 1991/1991  Kontor 4925 365 5290 4,8 100 25,6
Tingstadsvassen  Tackjarnsg. 1, Goteborg T 1962/1962 Kontor 2758 1110 3868 3,1 100 91
27:2
Tuve 86:2 Hildedalsg. 1, Géteborg T 2007/2007 Industri/lager 5301 5301 45 100 18,7
Tynnered 1:15 Femvagsskalet 4, Goteborg T 1979/1979  Industri/lager 2600 2600 2,5 100 15,0
Berg 1:82 Taljstensv. 1, Lerum 1999/1999  Owrigt 501 60 895 1456 15 100  Spec fast.
Berg 1:91 Taljstensv., Lerum Tomt Ovrigt 0,6
Tollestorp 7:6 Tollestorpsv. 2A-F, Lerum 1990/1990  Industri/lager 3235 3235 1,8 70 97
Olslanda 10:81 Hantverksv. 21, Lerum 1990/1990  Kontor 1716 1716 0,7 100 37
Histagaren 3! Idrottsv.14-16, M&Indal 2002/2002 Industri/lager 9022 39042 48064 38,3 100 155,1
Tornrosen 4 Flsjelbergsg. 14C, MéIndal 1989/1989  Kontor 2159 1085 240 3484 4,2 4 12,6
Ugglum 9:242 Industriv. 2 m fl, Partille 1989/1989  Kontor 93831 3339 562 13732 1, 97 51,1
TOTALT GOTEBORG (INKL LERUM, MOLNDAL OCH PARTILLE) 60204 67859 3655 131718 112,7 96 426,4
* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Forvarv under 2012

1) En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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HALMSTAD
Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-

Nr Fastighet Adress ratt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt" totalt mkr  grad, % virde, mkr
Eketanga 24:37 Kristinebergsv. 18-20, Halmstad 1989/1990  Industri/lager 519 756 441 1716 09 76 5,6
Eketanga 24:49 Kristinebergsv. 22, Halmstad 1989/1989  Industri/lager 2007 3317 5324 29 98 15,3
Eketanga 5:417 Industriv. 1, Halmstad 1962/1962  Industri/lager 382 3008 174 3564 1,4 87 74
Fotbollen 17 Bolmeng 11, Halmstad 1929/1929  Kontor 480 480 0,4 100  Spec fast.
Fregatten 7 Svetsarg. 8, Halmstad 1978/1978  Kontor 1517 1517 1,3 100 72
Halmstad 2:25 Stationsg. 37, Halmstad Tomt Ovrigt 0,0
Halmstad 2:28' Stationsg. 37, Halmstad 1920/1929  Industri/lager 2000 6801 1931 3702 14434 14,2 99 60,0
Halmstad 2:49  Strandg 1, 3, Halmstad 1911/1953  Kontor 2933 10 2943 2,2 62 14,1
Orkanen 1 Stationsg. 52, Halmstad 1930/1930  Industri/lager 183 1061 162 1406 0,5 64 2,4
Orkanen 2 Stationsg. 50, Halmstad 1948/1948  Industri/lager 1300 1300 0,4 1,2
Ostkupan 3 Stalverksg. 1, Halmstad 1950/1950  Kontor 7006 5619 15 12640 53 95 24,3
Slattern 2 Kundv. 15, Halmstad 2008/2008  Butik 3616 3616 3,6 93 23,8
TOTALT HALMSTAD 17027 21862 5547 4504 48940 33,1 92 161,3

* Bestarav utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.

Forvirv under 2012
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© Stadskartan

KALMAR
Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Hyresvarde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ritt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt" Yta, totalt mkr  grad, % virde, mkr
Apotekaren 20  Storg. 28,30 m fl, Kalmar 1965/1965  Ovrigt 351 282 1238 1871 29 100 18,4
Fredriksdal 1 Lorensbergsleden 1, 3, Kalmar 1975/1975  Ovrigt 750 1108 1640 3498 2,8 93 13,5
Guldfisken 2 Postg. 2, Kalmar 1947/1947  Kontor 1530 404 1095 3029 2,9 95 18,3
Gumsen 31 Verkstadsg. 3, Kalmar 1950/1960  Industri/lager 6161 10984 626 7238 25009 13,5 92 346
Koljan 24 Norra vagen 18 m fl, Kalmar 1967/1967  Kontor 3989 1093 1706 6788 70 77 41,1
Korpen 18 Fabriksg. 31, Kalmar 1976/1976  Kontor 2072 70 1584 3726 39 100  Spec.fast.
Korpen 20 Fabriksg. 29 m fl, Kalmar 1979/1979  Ovrigt 2383 101 3898 6382 6,9 99 Spec.fast.
Larlingen 5 Kaggensg 40, 42 m fl, Kalmar 1960/1960  Kontor 3404 31 805 48 4568 51 99 294
Matrosen 1 Ti'zirhovsg. 1,3,5,7, Kalmar T 1995/1995  Kontor 2182 2182 30 96 20,2
Mistaren 28 Kaggensg. 30 m fl, Kalmar 1962/1962  Butik 568 21 748 1337 2,0 100 13,0
Tenngjutaren 1 Strémg. 2, Larmg. 40, Kalmar 1974/1979  Kontor 1286 68 297 1651 1,9 100 1,7
TOTALT KALMAR 24676 14160 2461 18744 60041 51,9 94 200,2
* Bestar av utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Forvirv under 2012

1) En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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a

KARLSKRONA (inkl Viixjo)

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt" totalt mkr grad, % virde, mkr
- Fregatten 16 Langg. 7, Karlskrona 1980/1980  Ovrigt 5935 5935 6,2 100  Spec fast.
l Garvaren 26 Langg. 11, Karlskrona 1974/1974  Industri/lager 3625 3625 1,9 100 70
‘ Gullbernahult 1 Koloniv. m fl, Karlskrona Tomt Ovrigt 100 0,0
- Gullbernahult 12 Adonisv. Gullberna Park, Karlskrona Tomt Ovrigt 1,6
‘ Gullbernahult 13 Adonisv. Gullberna Park, Karlskrona Tomt Ovrigt 16
n Gullbernahult 21 Stordren, Méasskar m fl, Karlskrona 1961/1961  Ovrigt 650 176 5307 6133 57 98  Spec.fast.
Gullbernahult 26  Ljungskar, Tvegdlja m fl, Karlskrona 1956/1956  Ovrigt 2021 1785 9055 12861 11,6 95 Spec.fast.
n Gullbernahult 31 Koloniv. 58, 60, 62, Karlskrona 1993/1993  Ovrigt 94 4200 4294 4,2 100 1,9
l Gullbernahult 82  Flaggskir, Soderskar m fl, Karlskrona 1958/1958  Kontor 2789 1604 212 2636 7241 4,0 58 15,5
m Hammaren 1 Gullbernav. 22, Karlskrona 1974/1974  Ovrigt 1082 4296 5378 33 100 8,1
m Pimpinellan 1 Viderg. 9, Karlskrona 2009/2009 Ovrigt 960 960 2,1 100  Spec.fast.
m Psilander 60 Olandsg. 1, Karlskrona 1939/1995  Kontor 14470 14 470 13,6 100 98,6
m Skeppsbron 1 Skeppsbrokajen 4a, 4b, 6, Karlskrona 2012/2012  Kontor 2727 280 3007 75 100 21,8
- Flakten 11 Kvarnv. 2, 26, 28, Vixjo 1982/1982  Kontor 8200 5300 13500 12,1 100 49,6
TOTALT KARLSKRONA (INKL VAX)O) 30857 13 666 212 32669 77404 72,2 97 205,7
* Bestarav utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Forvarv under 2012

Yta, kvm

Industri/ . Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt' Yta, totalt mkr grad, % virde, mkr
TOTALT REGION SYD 206795 292126 37910 95911 632742 472,7 89 1749,6
TOTALT KLOVERN 1126464 847304 185776 369342 2528886 2468,1 88 10713,10
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NORRKOPING (inkl Katrineholm)
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt"  totalt mkr  grad, % virde, mkr
B Nejian 13 Fredsg. 30,32, Katrineholm 1951/1951  Ovrigt 19 56 2491 2566 28 100 Spec.fast.
- Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b, Norrkoping T 1983/1983  Kontor 1206 58 1264 1,2 83 4,2
l Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93, Norrképing 1968/1968  Kontor 314 143 1364 266 4887 8,2 98 47,9
Kabeln 1 Bangardsg. 5 mfl, Norrkdping 1940/1993  Kontor 3091 1664 132 4887 41 95 13,7
EEYA Koppar- N Grytsg. 8,10, 14, Norrképing 1929/1999  Kontor 23383 4291 3916 5023 36613 37,5 85 162,8
hammaren 2'
n Koppar- Kungsg. 56 m fl, Norrksping 1929/1929  Kontor 3377 121 990 4488 89 96  Spec.fast.
hammaren 7
] <opparn 10 Kopparg. 11, Norrkping 1980/1989  Kontor 4090 2897 6987 55 99 276
BT «varmholmen 4 Dalsg. 7, Norrksping 1993/1993  Kontor 3149 1616 9765 15,4 100 78,4
B vaimens Kopparg. 18, Norrksping 1969/1982  Industriflager 796 2616 576 3988 29 91 10,4
Malmen 6 Kopparg. 10, Norrképing 1963/1963  Industri/lager 6900 6900 2,1 1.4
m Malmen 8 Kopparg. 10, Norrképing Tomt Ovrigt 0,9 100 1,8
Omformaren 7' Hagag. 10, Norrkoping 1951/1968  Industri/lager 85 4760 4178 3065 12088 7,5 95 16,1
Platinan 1 Platinag. 1, Norrkoping 1988/1988  Butik 4375 4375 33 100 10,4
m Regulatorn 3 Kabelv. 15, Norrképing 1996/1996  Industri/lager 1325 2287 580 513 4705 31 4 13,7
m Relset 9 Stathogav. 48, Norrképing 1960/1993 Industri/lager 2889 24592 1621 3021 32123 18,7 75 41,4
m Ritsaren 10 Industrig. 7-9 m fl, Norrképing 1964/1986  Butik 586 209 4851 5646 4,7 98 12,6
m Rotfjarilen 1 Svarmareg. 1, 3, Norrképing 1992/1993  Kontor 4350 1430 5780 54 90 20,1
Silvret 2 Kopparg. 28, Norrképing 1988/1988  Industri/lager 6866 6866 30 100 25,1
m Skeppet 13 Hospitalsg. 26, Norrképing 1929/1993  Butik 12 2493 1067 3572 4,6 100 30,1
Statorn 10 Malmg. 4, Norrképing 1938/1978  Industri/lager 1392 1758 1440 19 4609 3,4 100 15,0
Stjarnan 15 Slottsg. 114,116, Norrképing 1958/1958  Kontor 8608 239 2571 810 12228 13,0 88 45,8
BB stimanis Slottsg. 114,116, Norrksping 1958/1958  Kontor 22,0
Svardet 8 Hospitalsg. 17 mfl, Norrkoping 1967/1976  Kontor 7693 15 365 40 8113 12,6 100 63,6
TOTALT NORRKOPING (INKL KATRINEHOLM) 74153 60914 28330 19053 182450 168,8 89 674,1
“* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion. Forvarv under 2012

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Region Ost ‘ -|-|3

FORVALTNINGSBERATTELSE

LINKOPING
Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ B Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt® totalt mkr grad, % virde, mkr
- Ackordet 10 Industrig. 15, Linkoping 1954/1954  Butik 959 88 3393 4440 3,5 55 22,0
l Amor 1 Platensg. 26, Linképing 1929/1990  Kontor 3292 3292 4,6 100 29,3
‘ Antennen 15 Mellang. 9, Linképing 1986/1986  Kontor 7712 2149 1933 11794 78 70 43,2
- Antennen 16 Bangardsg. 6, Linképing 1986/1986  Kontor 2
B Antennen23  industrig. 11A-C, Linksping 1986/1986  Kontor 2
B Antennen24 industrig. 11A-C, Linksping 1947/1972  Kontor 47
Antennen 5 Bangardsg. 4, Linképing 1954/1988  Industri/lager 928 1875 23803 1,0 91 6,8
m Antennen 6 Industrig. 9, Linképing 1954/1988  Industri/lager :
‘ Antennen 9 Alkag. 4-6, Linképing 1948/1988  Kontor 2428 2242 1622 6292 47 94 16,7
m Beridaren 12 Platensg. 29 m fl, Linkoping 1929/1959  Kontor 3911 345 95 4351 4,8 84 289
m Brevduvan 17 Kungsg.20 m fl, Linképing 1916/1978  Kontor 7220 106 277 7603 8,5 71 272
m Brevduvan20  Agatan.31, St Larsg. 24, Linksping 1990/1990  Kontor 3404 72 509 38 4023 56 100 45,2
m Brevduvan 21 Klosterg. 19 mfl, Linképing 1991/1991  Kontor 8938 68 348 234 9588 12,7 99 106,0
Bromsaren4  Stureg. 1, S:t Larsg. 1-3, Linkdping 1958/1992  Kontor 8032 55 1528 831 10446 14,3 99 91,2
m Bavern 13 Hertig Karlsg. 2 mfl, Linkdping 1981/1981  Kontor 5456 395 5851 7] 89 36,2
m Bavern 2 Platensg. 25, Linképing 1940/1940  Ovrigt 996 996 0,8 98 Spec.fast.
Dahlian 18 S:tLarsg. 30 mfl, Linkdping 1963/1963  Butik 1778 319 2249 298 4644 8,0 98 45,1
m Elefanten 17 Barnhemsg. 2 mfl, Linképing 1978/1985  Kontor 6298 6298 9,4 100 53,2
m Epaletten 14 Nygatan 35, Linkoping 1989/1989  Kontor 1418 173 1591 2,1 99  Spec.fast.
m Galgen 3 Gillbergag. 23, 25, Linképing 1975/1975  Butik 1340 55 1409 1100 3904 2,5 72 14,3
m Ganymeden7  Roxeng.9, 11, Linképing 1963/1973  Industri/lager 4625 9274 556 470 14925 6,4 68 33,1
Garvaren 9 Florag. 10 m fl, Linképing 1946/1960  Kontor 3674 590 4264 32 92 10,8
A ciasberget1  Attorpsg. 7-23, Linkoping 1989/1992  Kontor 7363 895 1350 9608 79 78 439
Glasbiten 1 Attorpsg. 2, Linkoping 1977/1977  Industri/lager 4160 4160 4,2 100 10,9
m Glasbiten 7 Roxtorpsg. 9, Linképing 1973/1989  Industri/lager 4151 7461 11612 56 17 42,7
yIZYl Clasblasaren7' Tornbyv. 1, Linkoping 1929/1929  Butik 3509 704 4489 1548 10250 1,7 78 74,2
m Guvernéren 13 N Oskarsg. 18, Linkoping 1968/1971  Industri/lager 1024 1897 360 3281 1,6 90 6,6
ﬂ Gymnasten 2 Roxeng. 7, Linképing 1977/1977  Kontor 1772 310 2082 2,0 99 9,7
m Garden 1 Gottorpsg. 1, Linkping 1987/1987  Kontor 1449 1449 1,0 19 6,6
m Idégivaren 1 Teknikringen 4, Linkoping 1989/1989  Kontor 3771 115 3886 39 72 26,8
Idélaran 1! Teknikringen 2 m fl, Linkdping 1986/1999  Kontor 15621 15 22 15658 16,9 79 85,4
m Idéskissen 1 Teknikringen 3, Link6ping 1984/1984  Ovrigt 4726 4726 58 100 Spec fast.
Idétavlingen4'  Wallenbergsg. 4 m fl, Linkdping 1990/2001  Kontor 20796 684 670 345 22495 26,0 83 163,5
m Kvarnen 4 Nya Tanneforsv. 96 m fl, Linképing 1935/1955  Butik 2003 193 2919 5115 3,5 80 21,2
m Kéattaren 7 Laskolvsg. 4, Linképing 1971/1972  Industri/lager 140 14750 14 890 57 88 26,0
Magasinet 1 Hagalundsv. 3A, Linkoping 1929/1929  Industri/lager 635 635 0,2 100 1,7
m Magneten 2 Finndg. 12, Linkoping T 1980/1980 Industri/lager 102 6145 6247 33 88 16,9
Masugnen 1 Torvingeg. 1, Linkoping 1975/1975  Butik 391 663 1054 0,7 100 2,8
Masugnen 2 Torvingeg. 3, Linképing 1972/1977  Industri/lager 3461 3461 2,2 100 6,6
Megafonen4  Finndg. 10, Linksping T 1980/1980 Industri/lager 4
Mekanikern 22 G Tanneforsv. 17A mfl, Linképing 1947/1998  Industri/lager 5219 12762 2962 20943 13,8 97 353
Navbéssan 1 Lasblecksg. 7,9, Linképing 1980/1983  Industri/lager 11209 11209 52 72 256
Navhalet 3 Lasblecksg. 5, Linképing 1991/1991  Industri/lager 2778 3684 6462 37 86 16,9
Oboisten 2' Barhillsg. 1,10, Linkdping 1952/1952  Industri/lager 73 8993 568 9634 3,5 70 18,4
m Paletten 1 Gumpekullav. 8 m fl, Linkoping 1980/1980  Kontor 5339 341 8 5688 52 95 25,8
m Tannefors 1:89  Hagalundsv. 3B, Linkoping 1986/1986  Industri/lager 1071 1071 0,5 100 3,1

m Tannefors 1:90 Hagalundsv. 3B, Linkoping Tomt Industri/lager
TOTALT LINKOPING 146523 97372 21639 17187 282721 2411 85 1284,5

* Bestarav utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion. Férvarv under 2012

1) En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
2) Samtaxerad med Antennen 15.

3) Samtaxerad med Antennen 5.
4) Samtaxerad med Magneten 2.
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Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ R Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  virdear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt" totalt mkr grad, % virde, mkr
m Ana 11’ Giastabudsv. 2 m fl, Nyképing 1940/1978  Industri/lager 12328 23561 5018 40907 25,7 72 102,9
- Ana 12 Spelhagsvgéen 1, Nyképing 1984/1984  Industri/lager 2710 520 3230 23 100 57
‘ Ana 13 Nyckelv. 14, Nyképing Tomt Ovrigt 0,7
l Bagaren 20 O Storg. 5, S:t Anneg. 6, Nyképing 1962/1962  Butik 400 802 681 1883 2,0 91 12,4
Biografen 19 V Storg. 18,20 m fl, Nyképing 1929/1987  Butik 170 19 1531 856 2576 3,6 97 24,3
m Brandholmen 1:9 Pontong. 11, Nyképing 1962/1970  Industri/lager 251 7460 97 7808 37 99 16,0
l Bradgarden 3 Folkkungav. 1, Nykoping Tomt Ovrigt 0,1 89 0,0
m Fabrikatet 1 Materialv. 3, Nykoping 1980/1980  Industri/lager 555 1830 819 1515 4719 36 79 77
m Fabrikatet 4 Materialv. 3, Nykoping Tomt Industri/lager 0,2
Fabrikatet 5 Materialv. 3, Nykoping Tomt Industri/lager 0,1
= rors 1 Repslagareg. 43, Nykoping 1929/1987  Kontor 8573 2052 506 1131 12,4 95 54,6
B roane Dominv. 11, Nyképing 2001/2001  Ovrigt % 3807 3824 47 100 Spec.fast.
m Glodlampan 16 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6, Nykoping 1929/1929  Butik 243 570 0 813 1,0 96 2,0
Glodlampan 17 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6, Nykdping 1929/1929  Kontor 435 0 43 03 14 15
m Gripen 1 V Storg. 25, Nyképing 1929/1986  Butik 475 691 0 1166 17 99 109
m Hermelinen7 O Storg. 36 m fl, Nyképing 1929/1981  Ovrigt 725 1345 2070 2,3 93 6,6
m Hotellet 18 Brunnsg. 35, Nyképing 1940/1940  Butik 487 335 822 038 100 44
- Hotellet 26 V Storg. 19, Nyképing 1981/1981  Butik 4824 4824 8,5 100 48,0
m Jarlen 1 Nyckelv. 14, Nyképing 1899/2003  Kontor 680 680 0,9 100 52
Kungshagen 1:6 O Skeppsbron 1 m fl, Nyképing 1929/1989  Ovrigt 332 325 741 1398 1,5 99 Spec.fast.
m Lansen 13 Gasverksv. 2 m fl, Nyképing 1977/1991  Kontor 3887 541 1869 6297 6,6 95 34,8
yZEEY Mijclkflaskan 8'  Bagareg. 3 m fl, Nykoping 1929/1940  Ovrigt 2731 1785 157 3770 8443 6,1 70  Spec.fast.
E Nyképings V Kvarng. 64, Nyképing 1929/1983  Kontor 1936 270 2206 30 100 12,7
Bruk 1
Nyképings V Kvarng. 62, Nyképing 1910/1991  Kontor 1638 205 1843 19 96 10,4
Bruk7
m Skolden 2 Gasverksv. 15, Nykoping 1989/1989  Kontor 1927 73 2000 17 93 8,2
m Spelhagen 1:7 V Skeppsbron 6, Nyképing 1929/1929  Industri/lager 5567 5567 1,7 37 6,5
m Spanten 7 Spelhagsv. 4,6, 8, Nyképing 2009/2009  Butik 1280 1280 1,3 100 6,6
m Standard 17 V Storg. 2-6, 8, 10 m fl, Nykoping 1969/1993  Butik 3057 3566 6623 10,1 100 54,7
m Stensotan 5 Idbacksv. 8 B, Nyképing 1971/1985  Butik 1128 1370 2420 4918 3,4 100 8,2
Saven 4 Norrképingsv. 9, Nykoping 1987/1987  Industri/lager 1853 1853 2,4 100 Spec fast.
TOTALT NYKOPING 41471 49043 20637 18165 129316 13,3 89 4453
* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion. Frantrade april 2013
1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
Yta, kvm
Industri/ ) Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt' Yta, totalt mkr grad, % virde, mkr
TOTALT REGION OST 262147 207329 70606 54405 594 487 5231 87 2404,4
TOTALT KLOVERN 1126464 847304 185776 369342 2528886 2468,1 88 10713,10
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KISTA (inkl. Akalla, Bromma och Solna)

[

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ R Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardedr Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt" totalt mkr grad, % virde, mkr
- Varmvattnet3  Esbog.8, Akalla T 1977/1977  Industri/lager 14757 14757 12,6 100 125,0
- Slaggteglet2  Voltav. 4, Bromma 1929/1975  Kontor 1775 205 1980 2,2 99 11,6
l Alptanas 2 Torshamnsg. 7 mfl, Kista T 1981/1981  Kontor 3030 100 3130 49 99 16,2
Alptanas 3 Torshamnsg. 1,3, 5, Kista T Tomt Ovrigt 0,5 100 0,7
Borg1 Torshamnsg. 16, Kista T 1977/1977  Kontor 141 141 2,6 100  Spec.fast.
- Borg2 Stromég. 3, Kista T 1981/1981  Industri/lager 4655 4655 52 100 23,6
m Borg3 Stromaég. 5, Kista T 1978/1978  Industri/lager 1837 1837 2,2 100 89
Borg6 Stromaég. 7 m fl, Kista T 1980/1980 Industri/lager 1208 5104 105 6417 6,5 92 34,0
m Borgarfjord4  Kistagangen 10 m fl, Kista T 1983/1983  Kontor 15470 6 15476 18,7 100 142,0
m Geysir 1 Osterég. 4, Kista T 1979/1979  Industri/lager 5110 5110 54 100 26,6
m Geysir2 Osterég. 2, Kista T 1980/1980 Industri/lager 2250 5097 165 7512 72 90 32,4
n Gullfoss 3 Ostersg. 1,3, Kista T 1979/1983  Kontor 5530 1993 7523 9,4 89 40,4
BB cuifoss s Vidersg. 6, Kista T 1979/1983  Kontor 3477 3477 2 21,9
m Helgafjall 1 Torshamnsg. 22, 24 mfl, Kista T 1979/1979  Kontor 8775 2960 11735 12,7 29 112,0
m Helgafjill 2' Torshamnsg. 28 mfl, Kista T 1981/1981  Kontor 25771 1176 26947 27,6 65 223,0
m Helgafjall 3 Torshamnsg. 36, 38, 40, Kista T 1980/1990 Industri/lager 3965 10502 14 467 25,2 100 70,8
Helgafjall 4' Torshamnsg. 42, 44, 46, Kista T 1998/1998  Kontor 16778 145 16923 350 100 210,0
m Helgafjall 5 Kistagangen 2,4 mfl, Kista T 1978/1988  Kontor 13987 189 1580 267 16023 233 84 174,0
ﬂ Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54, Kista 2001/2002  Kontor 24414 30 6 24450 50,3 100 311,0
m Isafjord 1" Torshamnsg. 21,23, Kista 1976/2008  Kontor 64896 9237 74133 138,1 100 579,0
m Knarrarnds 3 Farog. 5,7, Kista T 1985/1985  Kontor 6921 234 7155 13,7 95 74,1
Knarrarnés 4 Farog. 3, Isafjordsg. 19, 21, Kista T 1985/1985  Kontor 6573 1024 488 8085 10,0 51 63,0
m Knarrarnds 9 Knarrarndsg. 15, Kista T 1984/1986  Kontor 4748 19 3 4870 10,0 91 63,0
m Lidarande 1 Torshamnsg. 18, Kista 1979/2008  Industri/lager 2855 16 406 685 19946 30,8 100 124,0
Réros 1 Norgeg. 1, Kista T 1985/1985  Kontor 2865 28 2893 38 69 20,9
m Skafta 1 Torshamnsg. 19, Kista Tomt Ovrigt 0,0
m Hilton 3! Gustav Ill:s Boulevard 40-46, Solna 2003/2003  Kontor 17 546 669 267 18482 53,1 87 453,0
TOTALT KISTA (INKL. AKALLA, BROMMA OCH SOLNA) 234245 72340 3023 9786 319394 513,0 92 2961,2
* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion. Férvary under 2012

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ritt virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager Butik Ovrigt” totalt mkr  grad, % virde, mkr
- Baglampan 35 Ranhammarsv.21, Bromma 1967/1967  Industri/lager 7318 197 340 7855 72 98 253
] rimmerhuggaren2  Vendev. 90, Danderyd 1969/1969  Kontor 6751 2065 235 1530 1058 15,4 98 82,8
B sscerbymaim64  Hantverkary. 22, Haninge 1950/1950  Industri/lager 4950 1081 6031 42 17 15,5
Brandstegen 9 Centraly. 13 m fl, Huddinge 1959/1969  Industri/lager 503 2770 3273 46 100 18,7
Brynjan5 Solfagrav. 33, 35, Huddinge 1965/1965 Industri/lager 950 1574 404 2928 25 90 10,9
B ciipsens Ellipsv., Huddinge 1997/1997  Kontor 2800 2800 22 100 13,8
B rorstugan Fullersta Torg 18, 20, Huddinge 1989/1989  Kontor 1600 1600 3.2 100 230
Luna Lunastigen 1,3, 5,7, Huddinge 1987/1990  Kontor 4553 1472 613 6638 70 78 4,2
] orzlen 0 Gymnasiev. 22, Huddinge 1985/1985  Kontor 770 770 10 100 54
] revtangelns Pyramidbacken 2, 4, Huddinge 1986/1986  Ovrigt 792 2144 2936 3 78 17,7
B vaten2 Kommunalv. 1,3, 5, Huddinge 1987/1987  Kontor 4248 232 4480 75 99 56,0
BB «atnaniose Galgbacken 3, Jarfilla 1993/1993  Ovrigt 5150 5150 51 100 Spec.fast.
B ccotantan Djupdalsv. 17,19, Sollentuna 1988/1988  Kontor 2600 2600 33 100 217
BB revisomss Bergkillav. 31C, Sollentuna 1988/1988  Kontor 1108 30 1138 1 100 71
B ringpirmens Bergkallav. 36, Sollentuna 1990/1990  Kontor 4125 3577 7702 77 81 44,5
BB siohistien2 Domherrev.9, 11, Sollentuna 1991/1991  Kontor 3209 172 3381 44 95 26,4
B comnarvet 1 Domnarvsg. 35, Spanga T 1978/1978  Ovrigt 321 3344 3665 37 56 190
Mandelblomman 1 Kronofogdev. 54, Spanga 1983/1983  Ovrigt 750 2641 655 2847 6893 6,5 88 247
BB ohannelund 7 Krossg. 10,12, 14mfl Vallingby ~ T 1969/1969 Kontor 14987 7289 1374 23650 235 36 69,7
B steren Krossg. 15, 17 m fl, Vallingby T 197001970  Ovrigt 325 100 10937 11362 9,2 67 399
BB stenmjstet Siktg. 1, 3, Vallingby T 196071960 Ovrigt 702 289 1776 2118 4885 5.2 68 141
BE senmjoler2 Siktg. 3A-38, Vallingby T 1960/1960 Butik 800 N9 2185 1720 4824 44 60 12,7
B2 consumenten3 Varuv. 7 m fl, Alvsjo T 1966/1966 Industri/lager 10500 10500 9,6 100 444

Frantrade februari 2013

Forvirv under 2012

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Stockholm

TABY (del av Storstockholm)

- Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4, Taby 1988/1988  Kontor 4094 4094 49 88 30,9
l Kannringen 2 Enhagsslingan 6, 8, Taby 1991/1991  Kontor 1966 34 2000 2,5 99 13,5
‘ Kardborren 13 Kanalv. 15,17, Taby 1981/1981  Kontor 12508 296 1410 14214 17,5 98 93,4
Linjalen7 Mattbandsv. 4, Taby 1989/1989  Industri/lager 800 800 0,7 100 4,2
‘ Linjalen 8 Mattbandsv. 6, Taby 1989/1989  Industri/lager 600 600 0,5 100 29
n Linjalen 60 Mattbandsv. 12, Taby 1991/1991  Kontor 2870 965 3835 41 96 24,7
Linjalen 61 Tillverkarv. 9, Taby 1990/1990  Industri/lager 778 778 0,8 100 5,6
n Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10, Taby 1989/1989  Butik 600 750 1350 11 100 6,1
n Linjalen 66 Linjalv. 9, 11, Taby 1990/1990  Industri/lager 3815 108 3923 33 100 20,0
m Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11, Taby 1990/1990  Kontor 5082 3316 70 6 8474 8,4 92 47,7
m Matstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5, Taby 1991/1991 Kontor 3834 3834 4.4 100 26,2
m Roslags-Nisby 24:44  Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 530 2181 271 31 100 11,4
BE] Rostags-Nasby 24:45  Stockholmsy. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 2
Roslags-Nasby25:7  Stockholmsv. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 2
EH rosiags-Nasby 25:8  Stockholmsy. 100, 102, Taby 1965/1965  Butik 2
m Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22, Taby 1991/1991  Industri/lager 960 960 0,5 100 4,6
Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20, Taby 1991/1991  Industri/lager 197 630 827 038 100 48
m Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18, Taby 1991/1991  Industri/lager 1634 258 1892 1,8 100 11,2
m Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16, Taby 1992/1992  Kontor 1010 554 1564 1,6 100 14,2
m Svénghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25, Taby 1990/1990  Ovrigt 756 467 445 2544 4212 4,4 99 Spec.fast.
m Svanghjulet 2 Enhagsslingan 5,7 m fl, Taby 1989/1989  Kontor 1660 12 1323 2995 3.8 100 19,6
m Svénghjulet 3 Enhagsslingan 15,17 m fl, Taby 1991/1991  Kontor 4329 579 4908 59 99 29,3
YEEVLY Tryckaren 3' Reprov. 6 m fl, Taby 1945/1992  Kontor 1585 1426 585 3596 35 77 15,9
m Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-B, Téby 1987/1987  Kontor 2193 589 219 3001 3,1 76 23,1
m Vixelladan 1 Enhagsv. 7, Taby 1978/1983  Kontor 2388 374 102 2864 3.2 78 20,1
Vixelladan 3 Enhagsv. 9, Taby 1978/1978  Kontor 1335 565 1900 1,5 63 9,6
m Akerby 10 Kemistv. 6, Taby 1975/1989  Kontor 756 12 417 1185 11 62 8,5

TOTALT STORSTOCKHOLM 97 665 65426 9079 39989 212159 224,3 83 1081,9

* Bestarav utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.

N

) Samtaxerad med Roslags Nasby 24:44.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Stockholm

FORVALTNINGSBERATTELSE

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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5.Uppsala Akademiférvaltning
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UPPSALA
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  vardedr Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt" totalt mkr grad, % virde, mkr
4E¥3 Bolinderna33:2'  Kungsingsv. 15 mfl, Uppsala 1991/1991  Kontor 17 460 344 86 544 18434 23,1 68 139,6
ERl Fyrislund 6:6' Rapsg. 7, Uppsala 1921/2003  Ovrigt 18012 13795 432 25328 57567 90,1 82 308,6
] Kungsingen10:1  Bavernsgrind 17 mfl, Uppsala 1920/1966  Kontor 5624 1597 591 952 8764 10,1 56 76,9
LE] Kungsingen 10:2  Bavernsgrind 17 mfl, Uppsala 1920/1966  Kontor ?
TOTALT UPPSALA 41096 15736 1109 26824 84765 123,3 78 5251
* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.
1) En fastighet kan besté av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
2) Samtaxerad med Kungsangen 10:1.
Yta, kvm
Industri/ B Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt' Yta, totalt mkr  grad, % virde, mkr
TOTALT REGION STOCKHOLM 373006 153502 13211 76599 616318 860,5 88 4568,2
TOTALT KLOVERN 1126464 847304 185776 369342 2528886 24681 88 10713,10
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FORVALTNINGSBERATTELSE

REGION MELLAN/NORR

Vasteras

FASTIGHETSFORTECKNING

Region Mellan/Norr

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

0
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150 300 450 600 Logistic Property ASA)

VASTERAS (inkl Eskilstuna och Koping)

5
A‘\\: EEKommersiella M Industri Special

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ Yta, Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt  virdear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt"  totalt mkr  grad, % virde, mkr
- Valpen 3 Bjorkg. 5, 7, Eskilstuna 1992/1992  Ovrigt 4308 4308 4,2 100  Spec fast.
- Vampyren 9 Kriebsensg. 8 m fl, Eskilstuna 1969/1969  Butik 4132 1040 6653 4875 16700 24,2 71 108,0
- Drotten 2 V Langg. 6, Koping 1988/1988  Kontor 2261 1204 8 3473 39 98 14,8
- Nifelhem 6 Stora Gatan 12, Koping 1967/1967  Butik 527 760 804 592 2683 2,0 60 75
- Allmogekulturen’5  Svalgangen, Vasteras 1966/1991  Kontor 6035 2141 5501 1255 14932 9,6 75 49,6
l Bogserbaten 1 Saltangsv. 22, Vasteras Tomt Ovrigt 0,4
‘ Briggen 3 Saltangsv. 14, 16, Vasteras 1963/1973  Industri/lager 5162 5162 56 94 1,7
Finnslatten 2 Hydrov. 1,3 m fl, Vésteras 1966/1990  Kontor 5945 5945 4.4 100 254
‘ Friledningen 18 Elledningsg. 5B, Vasteras 1988/1988  Industri/lager 940 940 0,4 100 31
n Gastuben 5 Bjornov. 8, Vasteras 1943/1943  Butik 1080 2442 0 3522 2,7 92 1,7
Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3,5 mfl, Visteras 1957/1962  Industri/lager 7889 16517 450 5000 29856 17,3 88 51,8
n Icander 1 Stensborgsg. 1, Vasteras 1987/1987  Butik 2992 8 3000 12 100 8,3
m Inge 10 Smedjeg. 8, Visteras 1939/1960  Butik 528 265 3532 1550 5875 6,1 89 46,2
m Klas 8 Smedjeg. 13, Visteras 1956/1956  Butik 1284 146 2842 1008 5280 6,4 94 36,3
m Kryssen 3! Regattag. 7-31,33-53, Vésteras 1940/1980  Industri/lager 3431 11757 220 3936 19344 12,6 81 35,5
m Leif 19' Hantverkarg. 2, Vasteras 1929/1964  Butik 5599 649 12864 1755 20867 336 94 2238
Manfred 6 Erik Hahrs gata 2, Vasteras 1929/1987  Kontor 2725 183 1369 4277 5,1 94 34,1
m Omformaren 6' Betongg. 1 mfl, Visterés 1962/1985  Industri/lager 2267 6956 638 9861 7] 95 252
m Regattan 46 Regattag. 8-28 etc, Vasteras 1940/1970  Industri/lager 1838 11000 11 12949 6,8 95 31,2
m Ringborren 13 Tallmatarg. 7, Visteras T 1930/1962  Kontor 1627 1627 1,2 100 8,7
m Ringborren 15! Tallmatarg. 8 mfl, Vasteras 1960/1990  Industri/lager 5768 9809 447 2924 18948 13,5 67 309
Sigurd 3 Sigurdsg. 27,29 mfl, Visteras 1932/1989  Industri/lager 2337 5011 2547 9895 10,0 95 27,2
m Sigurd 7 Sigurdsg. 23, Visteras 1929/1929  Industri/lager 3213 3213 0,5 4
m Sjéhagen 12 Sjchagsv. 14, Visteras 1952/1980  Industri/lager 329 6729 7058 4,6 95 13,4
Skonerten 2 Saltangsv. 18, Vasteras T 1966/1986 Industri/lager 265 4455 4720 19 12 13,8
A stensbors2 Sjshagsv. 2, Vasterss 1957/1977  Kontor 755 134 889 08 68 33
Stensborg 4 Sjchagsv. 4, Visteras 1989/1989  Ovrigt 18 1526 1544 1,5 81 Spec fast.
Al Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21 m fl, Vésteras 1929/1956  Industri/lager 2260 14457 2660 778 20155 1,9 87 18,5
BE vasterss 25 Stensborgsg. 4, Vasteras 1982/1989  Kontor 1450 1450 15 90 6/
TOTALT VASTERAS (INKL ESKILSTUNA OCH KOPING) 59252 103626 44065 31530 238473 200,6 86 840,6

“ Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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FASTIGHETSFORTECKNING FORVALTNINGSBERATTELSE
Region Mellan/Norr
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

FORVALTNINGSBERATTELSE

1121

KARLSTAD (inkl Kristinehamn)

Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ ) Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-

Nr Fastighet Adress virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt"  Yta, totalt mkr grad, % virde, mkr
m Barkassen 7' Lagergrens g. 2, 4, Karlstad 1990/1990  Kontor 11735 32 569 12336 16,1 92 83,4
‘ Barkassen 9 Lagergrens g. 8, Karlstad 1991/1991  Kontor 6867 289 7156 8,4 73 53,4
Bjérnen 13 Fredsg. 10, Karlstad 1906/1962  Kontor 3800 3600 40 7 440 7.8 97 27,2
‘ Bjornen7 Jarnvagsg. 7, Karlstad 1965/1965  Kontor 1380 212 398 1283 3273 52 98 36,6
n Blasten 3 Stormg. 6, Karlstad 1975/1975  Industri/lager 473 1642 2115 14 82 42
Blasten 4 Stormg. 8, Karlstad 1975/1979  Kontor 2341 2341 19 100 56
n Brisen 4 Sunnanvindsg. 8, Karlstad 1973/1978  Kontor 1045 1045 11 100 31
l Bromsen 1 Blockg. 6, Karlstad 1967/1967  Butik 729 861 1590 11 100 39
BT sromsen 13 sparg. 12, Karlstad 1967/1967  Butik 16
m Bromsen 6 Ramg. 7, Karlstad 1967/1977  Industri/lager 1660 1742 204 3606 33 100 75
m Balgen 9 Sagverksg. 33, Karlstad 1959/1988  Kontor 2,6
m Balgen 10 Sagverksg. 35, Karlstad 1959/1988  Kontor 2822 2822 2,3 100 ’
Balgen 11 Elverumsg. 7, Karlstad 1959/1991  Kontor 8,2
m Druvan 13 Tingvallag. 17, Karlstad 1947/1947  Butik 1875 77 1985 348 4285 6,4 100 40,9
m Ekorren 11 Malmtorgsg. 6, Karlstad 1929/1992  Kontor 4656 380 1495 6531 6,9 68 9,7
Fjadern 14 Kolvg. 1, Karlstad 1966/1971  Butik 1352 2685 4037 2,8 87 6,5
m Fjadern 16 Bromsg. 4, Karlstad 1991/1991  Kontor 2704 1653 4357 37 87 18,0
m Freja 13 Drottningg. 6, Karlstad 1965/1976  Kontor 3536 135 2059 958 6688 8,2 92 45,0
m Gripen 11 Herrgardsg. 20, Karlstad 1962/1986  Ovrigt 1508 3 162 2715 4388 5,0 97 Spec.fast.
BB cristegen2  strig. 3 Karlstad 1990/1990  Kontor 2680 8 2688 24 90 83
Gangjarnet2  Blockg. 29, Karlstad 1964/1974  Industri/lager 158 2814 2972 2,2 100 6,9
Hammaren 21  Gjuterig. 27, 29, Karlstad 1990/1990  Industri/lager 774 1172 1946 1,3 100 54
Herrhagen 110 Hamnpirsg. 4, Karlstad 1986/1987  Ovrigt 475 1040 1515 12 99 15
Hybelejen 17 Verkstadsg. 20, Karlstad 1929/1985  Kontor 2894 54 2948 28 100 13,2
m Kanoten 10 Lagergrens g. 7, Karlstad 1989/1989  Kontor 8881 722 477 10080 15,2 93 82,2
Kanoten9  Kanikensbanken 12, Karlstad 1990/1990  Kontor 3894 8894 92 100 55,2
m Kulingen 4 Ostanvindsg. 17, Karlstad 1976/1976  Industri/lager 7522 450 7972 4,5 98 15,5
Mercurius 3' V Torgg. 10-12, Karlstad 1929/1939  Butik mn 74 1820 2605 4,0 95 28,0
Monitorn 9 O Torgg. 2A, Karlstad 1993/1993  Kontor 2910 96 344 3350 52 91 26,2
m Passadvinden 3 Regnvindsg. 17, Karlstad 1990/1990  Industri/lager 303 3375 3678 2,1 94 9,0
Pinassen 2 Tullhusg., Karlstad Tomt Ovrigt 0,6 100 22,4
Regnvinden 1 Dagvindsg. 7, Karlstad 1981/2005  Industri/lager 4306 5423 257 9986 73 96 30,2
Skepparen 15 Orrholmsg. 4,6 m fl, Karlstad 1954/1954  Ovrigt 2261 270 19518 22049 27,2 92 Spec fast.
m Slaggan 13 Sagverksg. 20, Karlstad 1981/1981  Industri/lager 302 882 568 1752 1,0 85 41
Spérren7 Rattg. 6, Karlstad 1968/1968  Kontor 834 594 488 1916 13 63 34
m Stolpen 1 Ventilg. 5, Karlstad 1964/1964  Kontor 3971 73 285 4329 29 52 79
m Stolpen 6 Ventilg. 1, Karlstad 1991/1991 Kontor 410 50 175 635 0,6 83 2,3
Styrmannen5  Hamntorget 1-3, Karlstad 1991/1991  Kontor 6931 267 7198 8,7 100 46,4
m Sagen 1 Faktorig. 13 m fl, Karlstad 1986/1986  Kontor 3223 3223 2,8 93 9,4
Sagen 2 Faktorig. 15, Karlstad 1988/1988  Kontor 1611 1611 1,4 100 6,3
Sagen9 Lantvédrnsg. 8, Karlstad 1972/1972  Industri/lager 938 1402 2340 13 56 4,5
Silgen 6 Nvg. 39, Karlstad 1929/1949  Kontor 1574 1574 2,1 100 7.6
Tornadon 2 Blekeg. 9, Karlstad 1975/1975  Industri/lager 303 12854 13157 7,8 94 20,6
m Tvitten 3 Romstadsv. 2, Karlstad 1929/1986  Kontor 2041 504 2545 2,0 94 10,4
Tangen 15 Gjuterig. 28, Karlstad 1991/1991  Butik 984 990 1974 15 100 57
Ugnen 1 Sagverksg. 32, Karlstad 1989/1989  Industri/lager 821 877 1698 1,0 62 4,4
- Uroxen 14 Kungsg. 28, Kristinehamn 1954/1954  Kontor 1675 1291 40 3006 2,7 96 Spec.fast.
TOTALT KARLSTAD (INKL KRISTINEHAMN) 108 873 48911 16145 27722 201651 203,9 92 794,4

* Bestdr av utbildning, vard, bostéider, laboratorium och motion.

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
2) Samtaxerad med Bilgen 9.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



]22 FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

Orebro

S TSRS

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
1.Castellum
2.Brinova
3.Akademiska Hus
4.Behrn, Johan
5.NS Holding/Norrporten
7.Klgvern

0 75 150 225 300

HE Kommersiella MM Industri = Special

FORVALTNINGSBERATTELSE

OREBRO

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Industri/ B Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ritt  virdear Fastighetstyp  Kontor lager  Butik Ovrigt"  Yta, totalt mkr grad, % virde, mkr
il Barkenlund 11 Vasastrand 11, Orebro 1934/1989  Kontor 2529 302 2831 4,2 98 24,7
¥ Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3, Orebro 1998/1998  Kontor 5166 136 5302 7,2 92 26,5
K} Faraherden 1 Riag. 1,3, Orebro 1992/1992  Kontor 1765 5 752 2522 3,0 100 171
LY Importéren 2 Skvadronv. 5, Orebro 1970/1970  Industri/lager 1055 1510 2565 1,2 74 5,1
] Lantmannen 2 Radiatorv. 7 m fl, Orebro 1972/1974  Industri/lager 1496 4556 3227 891 10170 5,6 78 19,8
(4 Olaus Petri 3:234 O Bang. 7, Orebro 1979/1979  Ovrigt 1964 2462 9 4683 918 9,6 99  Spec.fast.
v Oxbacken 7 Krontorpsg. 1, Orebro 1981/1988  Kontor 2942 2942 4,1 100 11,8
b Pigan1 Riag. 53, Orebro 1992/1992  Kontor 931 931 10 100  Spec.fast.
) Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1,35, Orebro 1970/1970  Kontor 17 094 947 954 18995 17,5 96 74,0
TOTALT OREBRO 34942 9782 3372 7280 55376 53,4 94 179,0

* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

123

Falun

A

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
1. Dios
2.Méller & Partners
3.Klévern

S

4.Masmdstaren
5.Corem Property Group
120

WM Industri

0 30 60 90

HE Kommersiella 1 Special

FALUN/SATER

Yta, kvm

Tomt- Byggar/

Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-

Nr Fastighet Adress ritt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor Industri/lager ~ Butik Ovrigt®  Yta, totalt mkr  grad, % virde, mkr
Falun 8:31 Surbrunnsv. 28, Falun 1941/1941  Ovrigt 449 449 0,1 100 2,6
Falun 8:9' Bataljonsv. m fl, Falun 1908 mfl Kontor 16 970 6907 11168 35045 29,4 93 89,8
Hogbo 1:22! Hégbo 5,6 m fl, Falun 1929/1929  Ovrigt 5701 5701 6,7 99 4,7
Kvarnberget 1:6 Pelle Bergs Backe 3, Falun 1977/1977  Kontor 8825 1461 1115 11 401 7,8 52 34,2
Skonvik 1:15 N Uppfartsv. m fl, Séter 1930/1930  Ovrigt 7361 2848 467 30434 41110 36,0 90 0,8
Skénvik1:17" N Uppfartsv. mfl, Siter 1985/1985  Ovrigt Spec fast.
Skénvik 1:21 N Uppfartsv. m fl, Sater 2010/2010  Ovrigt 0,4
Skénvik 1:6' N Uppfartsv. m fl, Séter 1929/1929  Ovrigt 6,5
TOTALT FALUN/SATER 33156 11216 467 48867 93706 80,0 88 139,0

* Bestarav utbildning, vard, bostider, laboratorium och motion.

1)En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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FASTIGHETSFORTECKNING
Region Mellan/Norr

Harndsand

FORVALTNINGSBERATTELSE

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

‘ ‘ ‘ 1.Hemso

2.Dios
3.Kl6vern

4.Specialfastigheter Sv.
5.Hemfosa
160
WM Industri

0 40 80

HE Kommersiella

120
1 Special

© Stadskartan

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

‘ ‘ 1.Vasallen

2.Klévern

3.Hemfosa

4.Norell

5.K-Konsult Bygg&Plan

© Stadskartan

0 15 30 45 60
HEKommersiella MM Industri = = Special
XXX( X}} N o\
HARNOSAND/SOLLEFTEA
Yta, kvm

Tomt- Byggar/ Industri/ Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Nr Fastighet Adress ritt  virdear Fastighetstyp ~ Kontor lager  Butik Ovrigt®  Yta, totalt mkr  grad, % virde, mkr
Cedern 1 Industrig. 5, Hirnésand 1976/1976  Industri/lager 1652 610 2262 1,3 95 Spec.fast.
Seminariet 16'  Kastellg. m fl, Harnésand 1912/1960  Ovrigt 1793 53 2506 4352 35 62 Spec.fast.
Adelstenen 6'  Brunnshusg. m fl, Harnésand 1912/1947  Ovrigt 9654 1034 16057 26745 233 84 Spec.fast.
On2:41" Kusthojden m fl, Harnésand 1944/1975  Kontor 19728 6989 2753 29470 24,4 87 Spec.fast.
Féraren 3 Séderleden 3, Solleftea 1949/1949  Industri/lager 1284 1284 0,5 100  Spec.fast.
Remsle 13:64  Nipan, Solleftea 1929/1929  Kontor 17118 9800 5102 32020 20,9 94 38,0
TOTALT HARNOSAND/SOLLEFTEA 48293 20812 27028 96 133 73,9 87 38,0
* Bestarav utbildning, vard, bostader, laboratorium och motion. Forvarv under 2012

1) En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

Yta, kvm

Industri/ Hyresvirde, Ek.uthyrn. Taxerings-
Kontor lager  Butik Ovrigt' Yta, totalt mkr grad, % virde, mkr
TOTALT REGION MELLAN/NORR 284516 194347 64049 142427 685339 611,8 89 1990,9
TOTALT KLOVERN 1126464 847304 185776 369342 2528886 2468,1 88 10713,10

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



BOLAGSSTYRNING OCH OVERSIKT

INLEDNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2012 MARKNADER

—~ STYRELSE :
FASTIGHETSRORELSEN

—BOLAGSLEDNING

BOLAGSORDNING ANSVARSFULLT FORETAGANDE

FEMARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL FINANS

DEFINITIONER
FINANSIELLA RAPPORTER

FASTIGHETSFORTECKNING

Trapphus i fastigheten Hilton 3 i Solna, forvirv under 2012.

BOLAGSSTYRNING OCH OVERSIKT



BOLAGSSTYRNING & OVERSIKT
Bolagsstyrningsrapport 2012

FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2012

Klovern AB &r ett svenskt publikt fastighetsbolag noterat pA NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.
God styrning med strukturerade interna processer och tydlighet ar grunden for Kléverns langsiktiga
vardeskapande. Bolagsstyrningsrapporten redogér for hur Klévern har styrts under 2012.

VIKTIGA HANDELSER

> Ny VD fran och med 1 januari 2012. > Minskning av antalet styrelseledamaoter fran

> Beslutad utdelning om 1,25 kr per stamaktie och sju il fem.

10,00 kr per preferensaktie for rakenskapsaret 2011. > Andringar i bolagsordningen.

> Kallelse till arsstimma samt tva extra bolagsstammor. > Beslut om nyemissioner av preferensaktier.

25 MA|
Styrelsen beslutar
inleda aterkop av egna
aktier i enlighet med

arsstimmans beslut. 14 SEPTEMBER

Beslut om nyemission,
bemyndigande om
nyemission samt utdelning.

2 MARS
Klgvern forvarvar
borsnoterade Dagon

16 NOVEMBER

1JANUARI
Rutger Arnhult

tilltrader som VD.

AB, till 70 procent med
nyemitterade preferens-
aktier. Dagons VD Per
Johansson blir chef for
Region Syd.

12 JANUARI

Extra bolagsstamma,
beslut om emission av
preferensaktier, utdel-
ning pa preferensaktier
samt dndring i bolags-
ordningen.

17 APRIL

Beslut om utdelning pa
stam- och preferens-
aktier, bemyndigande
om nyemission samt
minskning av antalet
styrelseledamoter fran
sju till fem.

29 JUNI

Klovern forvirvar fast-
igheten Borgarfjord 4
i Kista. Férvarvet beta-

las delvis med nyemit-

terade preferensaktier.

Kloverns styrelse
beslutar att dverlata
egna aktier i syfte att
finansiera foretags-
eller fastighetsforvarv.

1 OKTOBER
Kldverns nyemission
av preferensaktier om
500 mkr fulltecknad.
Ytterligare nyemission
om 150 mkr genom-
fors.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

KLOVERNS ORGANISATION

BOLAGSSTYRNING & OVERSIKT
Bolagsstyrningsrapport 2012

AKTIEAGARE
BOLAGSSTAMMA
VALBEREDNING
STYRELSE REVISOR
ERSATTNINGS- OCH REVISIONSUTSKOTT
VD OCH BOLAGSLEDNING
REGION REGION REGION REGION
SYD OsT STOCKHOLM MELLAN/NORR

BOLAGSSTYRNING | KLOVERN

Bolagsstyrningen i Klovern dr langsiktig och beskriver
beslutssystemet med vars hjilp dgarna, direkt och indirekt,
styr bolaget och hanterar dess risker. Klverns styrning,
ledning och kontroll grundar sig pa gillande lagstiftning,
NASDAQ OMX Stockholms regelverk, Svensk kod f6r
bolagsstyrning, bolagsordning, andra externa styrdokument
och rekommendationer samt interna styrdokument sisom
affarsplan, policyer och attestordning. Kléverns virderingar
om nirhet och engagemang priglar medarbetarnas sitt att

arbeta, s& ocksa nir det giller styrning, ledning och kontroll.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod fér bolagsstyrning ar ett komplement till gdllande
lagstiftning och andra regelverk med syftet att ge relevant och
effektiv bolagsstyrning. Koden &r inte tvingande, men vid avvi-
kelser krévs en forklaring enligt principen "folj eller frklara”.

AGARKATEGORIER,
Andel kapital

%
I M Privat 4gande 77
M Finansiella féretag 17
m Aterkopta egna aktier 3
Offentlig sektor 2

Intresseorganisationer 1

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012

Vid minst ett tillfille per ar triffas styrelse och revisor utan
att VD eller annan representant frin bolaget dr nirvarande.
Bolagets revisor deltar vid tva styrelseméten per ar och redo-
gor for iakttagelser och eventuella synpunkter som uppkom-
mit i samband med granskning.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pi bolagsstimma, anger till-
sammans med gillande lagar verksamhet och styrning av
bolaget. Klovern AB ir ett svenskt publikt bolag, noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap. Bolaget dr registrerat
med organisationsnummer 556482-5833 och har sitt site
samt huvudkontor pa Nyckelvigen 14 i Nyképing. Verksam-
heten var fram till 12 januari 2012 att 4ga och forsilja fastig-
hetsbolag, samt ddrmed forenlig verksamhet.

Vid extra bolagsstimma den 12 januari 2012 antogs ny
bolagsordning med dndrad verksamhetsinriktning: Kléverns
verksamhet dr att direkt, eller indirekt genom dotterbolag,
forvirva, dga, forvalta, utveckla och forsilja fastigheter samt
bedriva dirmed forenlig verksamhet. Andringarna i bolags-
ordningen inkluderade dven utgivande av nytt aktieslag i
form av preferensaktier samt dndring av styrelsen pa sa sitt
att suppleanter inte kan véljas till styrelsen.

Rikenskapsiret omfattar kalenderar.

127



BOLAGSSTYRNING & OVERSIKT
Bolagsstyrningsrapport 2012

BOLAGSSTAMMA OCH ROSTRATT

Bolagsstimman regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen och ar ett aktiebolags hégsta beslutande organ. Vid
bolagsstimman har, enligt bolagsordningen, samtliga aktie-
dgare, som har ett dgarregistrerat aktieinnehav senast fem
dagar innan stimman, ratt att delta och résta for dgda och
foretradda aktier. Aktiedgare har dven ritt att fa ett drende
behandlat pa bolagsstimman, férutsatt att drendet anmilts
till styrelsen i tid som framgar av kallelsen till stimman. Kal-
lelse till bolagsstimma sker enligt aktiebolagslagen och utlyses
av styrelsen. Kallelse till ordinarie bolagsstamma alternativt
extrastdimma dar bolagsordningen ska behandlas ska utfardas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére bolagsstimman.
Kallelse till ovriga extrastammor ska utfardas tidigast sex veckor
och senast tva veckor fére bolagsstdmman.

Aktien och dgande
Kloverns stamaktie dr sedan 2003 noterad pA NASDAQ_
OMX Stockholm Mid Cap. Vid utgingen av 2012 fanns det
totalt 166 544 360 registrerade stamaktier (166 544 326), var
och en med en rést i bolaget, fordelat pa 26 567 aktiedgare
(27 213). Borskursen for stamaktien var 25,60 kr (25,90)
per 31 december 2012. I januari 2012 emitterade Klévern
ocksi en preferensaktie som dr noterad pA NASDAQ OMX
Stockholm. Vid utgingen av 2012 fanns det totalt 18 536 338
preferensaktier, var och en med en tiondels rost, fordelat pa
20 427 aktiedgare (-). Borskursen pa preferensaktien var
136,75 kr (=) per sista december 2012. Bérsvirdet, baserat
pi totalt antal utestdende aktier, var 6 670 mkr (4 165) vid
utgingen av 2012. Aktiekapitalet uppgick till 925 mkr (833).
Av aktiekapitalet dterfanns 81 procent (84) i svensk dgo.
Bolaget har tva aktiedgare, Corem Property Group och
Arvid Svensson Invest, med ett aktieinnehav som Gverstiger
10 procent av kapitalet. De tio storsta dgarna represente-
rade tillsammans 59 procent (63) av totalt aktickapital vid
utgingen av dret. Under 2012 omsattes 73,7 miljoner stam-
aktier (84,2) och 9,5 miljoner (-) preferensaktier. Under
2012 avskildes ocksa aktiekapital frin stamaktien till nya
preferensaktien som tilldelades Kléverns stamaktiedgare i en
fondemission utan likvid. Overfbringen frin stamaktien till
preferensaktien motsvarade en virdenedging i stamaktien
pa 3,30 kr. Mitt pa utgdende borskurs for stamaktien sjonk
den med en procent (-24) under dret. Justeras utgingsvir-
det med det virde som Gverforts till preferensaktien steg
stamaktien med 11 procent under dret. Preferensaktien steg
med 6 procent (=) frin f6rsta dagens stingningskurs 129 kr
(30 januari 2012) och fram till arets slut. Mer information om
aktiedgandet i Klovern samt lista pa de storsta aktiedgarna
dterfinns pd sid 62-66.

FORVALTNINGSBERATTELSE

ATERKOP OCH UTDELNING
Klsvern hade vid arets slut 5 000 000 aterk6pta stamaktier
(5 741 463), motsvarande 3,0 procent (3,4) av totalt antal regist-
rerade aktier, vilka inte dr rést- eller utdelningsberittigade.
Aterkdpen har skett under ar 2007, 2008 och 2012. Under 2012
har ocksd dterkopta aktier silts. Klovern har ett bemyndigande
om att dterkdpa max 10 procent av totalt antal registrerade
aktier. Klovern har inga aterkopta preferensaktier. Efter arets
slut har samtliga dterkopta aktier avyttrats.
Utdelningen ska enligt affirsplanens mél lingsik-
tigt Gverstiga 50 procent av férvaltningsresultatet. Vid
beddmning av utdelningens storlek beaktas bolagets investe-
ringsalternativ, finansiella stillning och kapitalstruktur.
Under de senaste dtta dren har Klévern i snitt, inklude-
rande till drsstimman foreslagen utdelning till stamaktier
samt preferensaktier, delat ut 61 procent av férvaltningsre-
sultatet.

VALBEREDNING

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING

Valberedningens sammansattning bestdms av bolagsstimman

och ska vara representativ fér agarna i bolaget och med uppgift

att bereda fér stimmans beslut. Valberedningen ska till ars-

stamman limna forslag avseende:

> styrelseordférande

> styrelseledaméter med motivering samt antal ledamoter
och arvode

> revisorer inklusive arvode och motivering

> ersattning for utskottsarbete

> regler fér valberedningens sammansittning infor
nastkommande arsstimma

> forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan
dess arbete slutforts.

Valberedningens arbete

Arsstimman 2012 beslutade att valberedningen ska utses
enligt oférindrade principer, det vill sdga utses drligen och
besta av styrelsens ordforande, en representant for varje dgare
vars aktieinnehav i bolaget per den 31 augusti 6verstiger

5 procent av aktierna och résterna i bolaget samt en represen-
tant for 6vriga aktiedgare. Baserat pd aktiedigandet per sista
augusti minskade de representerade dgarna och siledes ocksi
antalet ledamoter i valberedningen fran sju till sex. Ingen
ersittning utgir till valberedningens ledamoter. Aktiedgare
som vill limna f6rslag till valberedningen kan géra det via
styrelsenominering@klovern.se eller per telefon via Klévern
0155-44 33 12. Valberedningen har haft fyra moten under
2012. Valberedningen har fokuserat pé frigor kring styrelse-

utvirdering, antal ledaméter och styrelsens kompetens.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



FORVALTNINGSBERATTELSE

VALBEREDNINGENS SAMMANSATTNING INFOR
ARSSTAMMAN 2013

Andel av réster per

Representant Aktieagare 2012-08-31, %
Lars Hockenstrom, Corem Property Group 20,3
ordférande

Rikard Svensson Arvid Svensson Invest 15,4
Mia Arnhult Rutger Arnhult via bolag 87
Eva Gottfridsdotter Nilsson Lansférsikringar fonder’ 572
Samir Taha Ovriga aktiedgare 0,0
Fredrik Svensson Klgverns -

styrelseordférande

AGARE MED INNEHAV OVER 5 PROCENT 49,5
1) Agargrupp

ARSSTAMMA 2012

Kléverns arsstimma 2012 holls den 17 april pa Kistamissan
i Kista, Stockholm. Vid stimman nérvarade 102 aktiedgare.
Forutom aktiedgare nirvarade ett tjugotal ytterligare per-
soner sisom styrelseledamoter, revisorer, ombud, bitriden,
analytiker och gister. Tillsammans representerades 63 pro-
cent (67) av rosterna i bolaget. Utover obligatoriska drenden
som anges i bolagsordningen, fattades beslut om:

> utdelning av 1,25 kr per stamaktie och 10,00 kr per

preferensaktie

> omval av styrelseledamoter Fredrik Svensson, Rutger
Arnhult, Ann-Cathrin Bengtson, Eva Landén och
Anna-Greta Lundh

> omval av Fredrik Svensson till styrelsens ordf6érande

> omval av revisor

STYRELSENS SAMMANSATTNING 2012

BOLAGSSTYRNING & OVERSIKT
Bolagsstyrningsrapport 2012

> oforindrat arvode till styrelsen, exklusive VD, med
undantag for att styrelsen minskats med tva ledaméoter,
och att styrelsens arvode dirmed ska uppga till totalt
700000 kr, varav 280 000 kr till styrelseordféranden
och 140 000 kr till respektive styrelseledamot,

> arvode till revisorer utgir enligt godkind rikning,

> férnyat bemyndigande for styrelsen att forvirva och
Gverlita egna aktier,

> bemyndigande f6r styrelsen att besluta om nyemission
av stam- och/eller preferensaktier.

Protokoll frin samtliga bolagsstimmor finns pa Kléverns
webbsida, klovern.se. Arsstimman 2013 kommer att hal-
las pd World Trade Center i Stockholm den 17 april 2013
klockan 16.00.

EXTRA BOLAGSSTAMMOR

12 januari 2012

Klovern kallade den 6 december 2011 till extra bolags-
stimma den 12 januari 2012, med anledning av bland annat
fondemission och nyemission av preferensaktier i samband
med ett offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i
Dagon AB (publ). Information om fondemission, nyemission
och forvirvet av Dagon finns i drsredovisningen f6r 2011 och
2012 samt pa Kl6verns webbsida, klovern.se.

14 september 2012

Klévern kallade den 22 augusti 2012 till extra bolagsstimma
den 14 september 2012, med anledning av bland annat beslut
om nyemission av preferensaktier av hogst 1 044 975 preferens-
aktier, beslut om vinstutdelning samt beslut om bemyndigande
for styrelsen att besluta om nyemission. Mer information finns
pa Kloverns webbsida, klovern.se.

Narvaro Arvode Aktieinnehav?, Aktieinnehav?,
Ledamot Invald/Avgick Oberoende styrelseméten styrelse, tkr % av kapital % av roster
Fredrik Svensson, ordférande’ 2005 Nej 27/35 280 14,4 14,5
Rutger Arnhult, VD! 2009 Nej 34/35 - 26,0 28,4
Ann-Cathrin Bengtson 2011 Ja 29/35 140 - -
Eva Landén' 201 Nej 34/35 140 - -
Anna-Greta Lundh 2003 Ja 30/35 140 0,0 0,0
SUMMA AKTIEINNEHAV
Gustaf Hermelin? 2003/2012 Ja 9/35
Erik Paulsson? 2011/2012 Ja 9/35

1) Fredrik Svensson, Rutger Arnhult samt Eva Landén dr beroende relativt strre dgare och Rutger Arnhult samt Eva Landén dr beroende relativt ledningen.

2) Avbojde omval vid arsstimman 2012.
3) Direkta eller indirekta innehav vid arsskiftet 2012/2013.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012



BOLAGSSTYRNING & OVERSIKT
Bolagsstyrningsrapport 2012

STYRELSE

STYRELSENS ANSVAR

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolaget och utses
efter forslag av valberedningen vid arsstimman. Dess upp-

gift 4r att forvalta bolagets angeldgenheter i bolaget och att
tillvarata samtliga aktieagares intresse. Atagandet regleras av
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Svensk kod for bolagsstyr-
ning och styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska ha en storlek
och sammansittning som sakerstaller dess formaga att forvalta
bolagets angelidgenheter med integritet och effektivitet.

Sammansattning

Kléverns styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ligst
fyra och hogst atta ledaméter. Styrelsen bestod efter arsstim-
man 2012 av de fem styrelseledamdterna Fredrik Svensson
(ordférande), Rutger Arnhult (VD), Ann-Cathrin Bengtson,
Eva Landén och Anna-Greta Lundh. Britt-Marie Nyman,
Kloverns finans- och IR-chef samt vice VD, idr sekreterare
vid Kl6verns styrelseméten.

OBEROENDE

Enligt Svensk kod fér bolagsstyrning och NASDAQ OMX
Stockholm ska majoriteten av de bolagsstimmovalda styrel-
seledaméterna vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tva av de styrelseledamoter som ar
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen ska
aven vara oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.
For att avgora en ledamots oberoende ska valberedningen géra
en samlad bedémning av samtliga omstandigheter som kan

ge anledning att ifrdgasitta ledamotens oberoende. Resultatet
av valberedningens Gverviganden ska redovisas i kallelsen till
arsstamman.

Tre av fem ledaméter Ann-Cathrin Bengtson, Anna-Greta
Lundh samt Fredrik Svensson dr oberoende relativt bolaget
och bolagsledningen. Tvé av dessa, Ann-Cathrin Bengtson
och Anna-Greta Lundh, ir per sista december 2012 dess-

utom oberoende relativt stérre dgare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arbetsordning

STYRELSEORDFORANDEN

Styrelsens ordférande utses, efter forslag av valberedningen,

vid drsstdmman och ansvarar for att leda och organisera sty-

relsens arbete p3 ett effektivt sitt samt att fungera som VD:s

diskussionspartner och stod. Ordféranden ska aven:

> ansvara for kontakten mellan dgarna och styrelsen

> bevaka att styrelsen fullgsr sina forpliktelser enligt gallande
lagar, dvriga regelverk, styrdokument och arbetsordning

> sakerstalla att styrelseledaméterna far den utbildning och
information som krévs for att kunna analysera féretagets
ekonomiska stéllning, strategi, planering och utveckling

> genomfora arlig utvardering av styrelsens arbete

> inridtta en valberedning, enligt uppdrag fran arsstimman,
och dven delta i densamma.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som faststillts vid
forsta ordinarie styrelsemote efter drsstimman. Av arbets-
ordningen framgér bland annat instruktioner fér motesinter-
vall samt arbetsférdelning och rapportering mellan styrelse,
styrelsens ordférande och VD. Ekonomisk rapportering,
investeringar och forsiljningar, marknadsfrigor samt orga-
nisation dr drenden som behandlas vid samtliga ordinarie
méten. Andra drenden som strategi och framtidsfrigor, han-
tering av risker, visentliga policyer, revision, intern styrning
och kontroll, budget, drsredovisning behandlas vid specifika
méten enligt faststillt kalendarium.

Utskott

UTSKOTTENS UPPGIFT

Om styrelsen inrattar utskott ska det av styrelsens arbetsord-
ning framga vilka arbetsuppgifter och vilken beslutanderatt
styrelsen har delegerat till utskott samt hur utskotten ska rap-
portera till styrelsen. Revisionsutskott ska best& av minst tre
styrelseledamoter. Majoriteten av utskottets ledamater ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledaméter som dr oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen ska dven vara oberoende i férhéllande till
bolagets storre aktieagare.

Kloverns styrelse anser att frigor som ror revision och ersitt-
ning till ledande befattningshavare ir av sidan betydelse att
hela styrelsen sinir som pa VD deltar i diskussion och beslut.
Kloverns styrelse beslutade under 2012 att hela styrelsen,
exklusive VD, utgér savil ersittnings- som revisionsutskott.
Ledamot som ér beroende relativt bolagsledningen deltar ej i
beslut rorande ersittningsfrigor avseende VD. Ersittnings-
utskottet forbereder till styrelsen forslag pé riktlinjer for
ersittning och andra anstillningsvillkor for VD och ovriga
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ledande befattningshavare, efter principer faststillda av ars-
stimman.

Ersittningsutskottet har haft tre protokollférda méten
under 2012. Under métena behandlas fragor sdsom ersitt-

ning och tantiem till ledningen.

Styrelsens arbete under 2012

Styrelsens arbete utvirderas drligen genom en systematisk
och strukturerad process. Syftet dr att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet. Resultatet av utvirderingen
redovisas for valberedningen. Utfallet 2012 visade att styrel-
sen fungerar vil, men att det finns en 6nskan om att mer tid
avsitts for strategiska, framétriktade frigor.

Under 2012 har Kl6verns styrelse haft fem ordinarie (5)
moten, ett konstituerande (1), sex méten per capsulam (4)
samt 23 extra styrelsemdten (8), sammanlagt 35 moten (18).
Ordinarie méten har f6ljt den faststillda arbetsordningens
kalendarium f6r respektive méte. Enligt arbetsordningens
kalendarium redogors for resultat och finansiell stillning
samt storre investeringar och transaktioner, vid varje ordi-
narie mote. Darutover tillkommer bland annat drenden som
revision, intern styrning och kontroll, ersittningar, policyer,
utvirderingar och budget. En ging per dr har styrelsen ett
méte med fokus pa affirsplan, strategi och framtidsfragor.
Méten per capsulam har huvudsakligen avsett beslut att
avge delarsrapporter och drsredovisning. Under 2012 har det
varit ett antal extra styrelsemoten med anledning av det stora
antalet férvirvade bolag och fastigheter samt finansiering av
desamma.

Sedan arsstimman 2011 ir Fredrik Svensson ordférande
i Kléverns styrelse.

REVISORER

Vid drsstimman 2012, for tiden intill &rsstimman 2013,
omvaldes Ernst & Young AB till revisorer i bolaget. Mikael
Ikonen dr huvudansvarig revisor i Klévern AB. Revisorer
viljs enligt bolagsordningen varje ar.

Tuppdraget ingér granskning av bolagets bokféring och
rsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens férvalt-
ning av bolaget. Revisorerna ska dven, om inte annat sarskilt
beslutas, ta del av bolagets bolagsstyrningsrapport, styrelsens
rapport 6ver intern kontroll samt 6versiktligt granska bola-
gets nioménadersrapport. Granskningarna utférs i enlighet
med god revisionssed i Sverige och sammanstills i revisions-
berittelser och rapporter som édrligen behandlas av styrelsen.
Tavrapporteringen till styrelsen framgér huruvida Kléverns
organisation dr utformad sa att bokf6ring, finansiell férvalt-
ning och ekonomiska férhéallanden i 6vrigt kan kontrolleras
pa ett betryggande sitt.
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KONCERNEN

Bolagsstrukturen i Klovern bestir av moderbolaget Klovern
AB samt 21 direktdgda aktiva dotterbolag (16). All verksam-
het sker i Sverige indelade i 17 affarsenheter. Stiderna dr
grupperade i fyra regioner Stockholm, Mellan/Norr, Ost
och Syd dir syftet bland annat dr att dela pa spetskompetens
inom projektverksamhet och uthyrning.

VD OCH BOLAGSLEDNING

VD utses av, och dr underordnad, styrelsen. VD:s viktigaste
uppgift ir att skéta den 16pande férvaltningen av bolaget.
Utéver VD ingir sju personer iledningsgruppen, var och en

med unika ansvarsomriden.

Bolagsledningens arbete under 2012

Bolagsledningen har haft 13 protokollférda moten (24)
under 2012. Utdver frigor rérande den 16pande verksam-
heten hanteras dven drenden av finansiell karaktir, strategi,
personal, transaktioner samt finansiell rapportering. Under
2012 har ledningens méten ocksd handlat om integrationen
av det forvirvade fastighetsbolaget Dagon, framtagandet av
en ny affdrsplan samt ny profil f6r Klévern.

Forandringar i bolagsledningen

Rutger Arnhult tilltridde sin befattning som VD den
1januari 2012. Rutger Arnhult har varit styrelseledamot i
Klévern sedan drsstimman 2009 och nidrmast arbetat som
VD i Corem Property Group AB (publ). Per Johansson
ingdr, genom forvirvet av Dagon AB (mars 2012), i Kloverns
bolagsledning som chef for Region Syd. Per Johansson var
tidigare VD foér Dagon.

MIKAEL IKONEN

Fodd 1963. Auktoriserad
revisor sedan 1996, anstélld
hos Ernst & Young AB
sedan 1988.

Ovriga uppdrag: NPF Swe-
den Holding AB, Corem
Property Group, Hemsd
Fastighets AB, Fortin Pro-
perties AB, 11 Real Asset
Fund AB, AlpCot Agro AB,
Cramo Holding AB, Nolit-
nac Holding AB, Unibail
Rodamco AB samt SFF
Real Estate AB.

Aktieinnehav i Klévern:
Ingetinnehav.
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Styrelse

STYRELSE

Styrelsen i Klévern bestar av
fem ledamoter med Fredrik
Svensson som ordférande.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RUTGER ARNHULT

Ledamot sedan 2009.
Fodd 1967.
VDiKlévern AB.

Styrelseuppdrag: Ordférande i M2 Asset
Management AB, ledamot Corem Property
Group AB(publ), Vytal Diagnostics AB,
Locellus AB och Arnia Holding AB.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klovern': 47 776 261 stamaktier
och 298 628 preferensaktier, via bolag, direkt
och indirekt.

Beroende relativt bolaget, bolagsledningen
och storre dgare.

FREDRIK SVENSSON

Ordférande sedan drsstamma 2071.
Ledamot 2005-2011.

Fodd 1961.

VD i AB Arvid Svensson (ASA).

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Case
Investment AB, Fastighets AB Balder (publ),
United Log AB samt Tenzing AB.
Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern': 26 599 466 stamaktier
och 2 241 596 preferensakter, via bolag, direkt
och indirekt.

Beroende relativt storre dgare.
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EVA LANDEN

Ledamot sedan drsstimma 20171.
Fodd 1965.
VD i Corem Property Group AB (publ).

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Corem
Property Group AB (publ).

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav i Klévern': Inget innehav.

Beroende relativt bolaget, bolagsledningen
och storre dgare.

ANN-CATHRIN BENGTSON

Ledamot sedan drsstimma 2071,
Fodd 1962.
Ordférande i Aros Congress Holding AB.

ANNA-GRETA LUNDH

Ledamot sedan 2003.
Fodd 1955.
VD i Linsférsikringar Sédermanland.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Humlegarden Fastigheter AB, Almi Invest
Ostra Mellansverige, Agria, Agria International
samt Eskilstuna-kuriren.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Lansforsdkringar Bergslagen.

Ledamot i Best Western Hotels och
styrelsesuppleant i Visita.
Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Klévern': 34 609 stamaktier
och 735 preferensaktier, privat.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klévern': Inget innehav.

Oberoende ledamot.
Oberoende ledamot.

1) Aktieinnehav per 2013-02-28.
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Bolagsledning

BOLAGSLEDNING

| KIéverns ledning ingdr VD Rutger Arnhult samt

ytterligare sju befattningshavare med olika ansvarsomraden.

RUTGER ARNHULT

VD
Fodd 1967.
Anstilld sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseuppdrag: Ordforande i M2
Asset Management AB, ledamot
Corem Property Group AB(publ),
Vytal Diagnostics AB, Locellus AB
och Arnia Holding AB.
Aktieinnehav i Klévern':

47776 261 stamaktier och

298 628 preferensaktier, via bolag,
direkt och indirekt.

BRITT-MARIE NYMAN

Finans- och IR-chef, vWD
Fodd 1965.

Anstilld sedan 2004.

Tidigare anstdllning:
Informations- och IR-chef
Fastighets AB Tornet 1999-2003.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klévern': 3 000

stamaktier och 75 preferensaktier.
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ELISABETH NORLING

Personalchef
Fodd 1964.
Anstalld sedan 2007.

MATTIAS RICKARDSSON

Ekonomichef
Fodd 1974.
Anstilld sedan 2003.

Tidigare anstdllning:
Dotterbolagscontroller
Osterstrédms Rederi 1999-2003.

Utbildning: Universitetsstudier i
ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern': Inget
innehav.

Tidigare anstdllning:
Affarsomradeschef och
rekryteringskonsult Proffice
2005-2007.

Utbildning: Civilekonom.
Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klovern': Inget
innehav.
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Bolagsledning

MIKAEL FORKNER

Regionchef Ost
Fodd 1960.

Anstilld sedan 2010.

HANS LINDH

Regionchef
Mellan/Norr

Fodd 1966.

Anstilld sedan 2010.

PG SABEL PER JOHANSSON
Regionchef Regionchef Syd
Stockholm, vWD Fodd 1960.

Fodd 1964. Anstilld sedan 2012.

Anstalld sedan 2007. . .
Tidigare anstdllning:

VD Dagon AB (publ)
Utbildning: Gymnasieekonom.

Tidigare anstdllning:
Chef projektutveckling
AP Fastigheter 2000-2007.

Styrelseuppdrag: Ledamot i

Utbildning: Civilingenjor. Tidigare anstéllning: fastighetsagarna syd Malms-
Styrelseuppdrag: Inga. Fastighetschef Stockholms Burlov distriktet.
Aktieinnehav i Klovern': Fastighetskontor 2005-2010. Aktieinnehav i Klévern': Inget
5000 stamaktier och 125 Utbildning: Jurist. innehav.

preferensaktier. Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern': Inget
innehav.

Tidigare anstdllning:
Chef Asset Management ICA
Fastigheter 2009-2010.

Utbildning: Universitetsstudier i
ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern': Inget
innehav.

1) Aktieinnehav per 2013-02-28.
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ERSATTNINGAR OCH INCITAMENTSPROGRAM

Styrelsen f6reslar, och drsstimman beslutar om, principer f6r
ersittning och andra anstillningsvillkor for VD, vVD och
ovriga ledande befattningshavare. Grundlonen ska vara mark-
nadsmissig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomriden och erfarenhet. Rorlig ersittning ska vara
kopplad till forutbestdimda och mitbara kriterier, utformade i
syfte att frimja bolagets lingsiktiga virdeskapande. De inci-
tamentsprogram som finns dr langsiktiga och har till syfte att
frimja engagemanget i bolaget och dirmed dven 6ka virdet f6r
aktiedgarna. Styrelsens och utskottens arvoden foreslis av val-
beredningen och faststills av arsstimman.

Styrelsearvode

Styrelsen erholl under 2012 totalt 770 tkr (980) att fordela
mellan styrelsens ledaméter, exklusive VD. Fram till arsstim-
man 2012 utgjordes styrelsen av sju personer och direfter fem.
Ordférandens arvode uppgick till 280 tkr (280) och 6vriga
ledamoters arvode var 140 tkr (140) per ledamot och helér.

ERSATTNING TILL VD OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Processen for faststallande av villkoren fér VD:s ersattning ska
vara formaliserad och transparent och innehilla forhallandet
mellan fast och rérlig ersittning samt ta hansyn till sambandet
mellan prestation och ersittning.

Verkstillande direktor

Kloverns VD har inte ritt till rorlig ersdttning. VD:s formaner
under 2012, utéver 16n och pension, var sjukvérdsforsikring,
kostférman samt tjanstebil och del i Kloverns vinstandelsstif-
telse. Under anstillningstiden hos bolaget far pensionspremien
uppg till hogst 35 procent av grundlénen. Pensionsaldern dr 65
ar. Vid uppsigning fran bolagets sida utgar full 16n och samtliga
férmaner, enligt ovan, under uppsigningstiden. Ersittningen
avriknas mot inkomster frin eventuell annan arbetsgivare. Vid
uppsigning frin VD:s sida utgir full 1o6n inklusive samtliga f6r-
miéner under uppsigningstiden si linge anstallningsforhéllan-
det bestar. Uppsigning frin bolagets sida dr tolv manader och
frin den anstélldes sida sex manader. Avgingsvederlag utgir ej.

Vice VD och 6vriga ledande befattningshavare
Rorlig ersittning till Kléverns tva vice VD:ar samt 6vriga
fem ledande befattningshavare kan uppgi till ett belopp mot-
svarande tre ménatliga grundloner. Rorlig ersittning grun-
dar sig pd utfall i férhillande till mél avseende driftéverskott,
resultat efter skatt och uthyrning.

Pensionspremien far uppga till hogst 35 procent av
grundlénen. Pensionsaldern ir 65 ar. Uppsigning frin bola-
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gets sida dr tolv manader och frin den anstélldes sida sex
ménader. Avgangsvederlag utgir ¢j. Formaner utéver 16n och
pension ir sjukvirdsforsikring, kostforman, del i Kloverns
vinstandelsstiftelse samt ritt till tjinstebilsforman.

Ovriga medarbetare

Principen om marknadsmissiga och konkurrenskraftiga loner
giller dven for 6vriga medarbetare. Samtliga medarbetare omfat-
tas av avgiftsbestimda pensionsplaner som bekostas av bolaget.
Formaéner utéver 16n och pension dr sjukvardstorsikring och
kostforman samt del i Kloverns vinstandelsstiftelse. Kollektiv-
avtal finns med Fastighetsanstilldas forbund. Bolaget hade sam-
manlagt 185 medarbetare (132) vid utgingen av 2012.

Revisorer

Arvode till revisorer faststills, efter forslag frin valbered-
ningen, pa drsstimman. Arsstimman 2012 beslét att arvode
ska utgd enligt godkind rikning. Arvode for revisionsuppdrag
uppgick under 2012 till 2,8 mkr (1,4), varav Dagon 0,5 mkr.
Ersittning for 6vriga uppdrag var sammanlagt 1,3 mkr (0,0),
varav Dagon 0,8 mkr. Ingen annan revisionsverksamhet eller
skatteriddgivning har forekommit under 2012.

Incitamentsprogram

For Kloverns VD utgar ingen rorlig ersittning. For tva vice
VD:ar och fem 6vriga ledande befattningshavare utgir

for rikenskapsaret 2012 rorlig ersittning motsvarande en
ménadslon. Totalt uppgick dessa sju (6) ledande befattnings-
havares rorliga ersittning till 0,9 mkr (1,1), vilket belastat
resultatet f6r 2012.

For rikenskapsiret 2011 utgick en rorlig ersittning om
1,73 ménadsloner for vice VD:ar och ledande befattningsha-
vare. Beloppet belastade resultatet under 2011. I februari 2012
beslutade styrelsen i stillet om en hogre ersittning, tre res-
pektive tvd ménadsloner for en vice VD samt en 6vrig ledande
befattningshavare. Mellanskillnaden belastade 2012.

Vinstandelsstiftelse
Kloverns vinstandelsstiftelse omfattar samtliga medarbetare
som varit anstillda under viss period. Avsittning till stiftel-
sen kan maximalt uppgi till ett prisbasbelopp per anstilld
och baseras pi en kombination av Kléverns resultat, avkast-
ningskrav och utdelning till aktiedgarna. Vid utgingen av
2012 dgde stiftelsen totalt 981 000 stamaktier (861 000) och
18 025 preferensaktier () i Klévern motsvarande 0,5 procent
av totalt aktiekapital och 0,6 procent av antalet roster. For
rikenskapsaret 2012 utgir ingen avsittning till stiftelsen.
Ytterligare information om ersittningar finns i not 3, pa
sid 86—87 i drsredovisningen for 2012.
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ERSATTNINGAR | KLOVERN

BOLAGSSTYRNING & OVERSIKT
Bolagsstyrningsrapport 2012

Belopp i tkr 2012 201 Belopp i tkr 2012 2011
Styrelseordférande Lagstadgade sociala kostnader inkl. [6neskatt
Fredrik Svensson 280 210 Styrelseordférande 88 86
Stefan Dahlbo - 63 Ovriga styrelseledamater (3,5 personer) 124 210
Ovriga styrelseledaméter Verkstallande direktor 1258 2031
Ann-Cathrin Bengtsson 140 105 Vice verkstéllande direktér (2 personer) 1443 1346
Eva Landén 140 105 Ovriga ledande befattningshavare (4,7 personer) 3127 2488
Anna-Greta Lundh 140 136 Ovrigaanstillda 25710 17 082
Rutger Arnhult - 136 SUMMA 31750 23243
Erik Paulsson 35 105 Léner, arvoden, férmdner och sociala kostnader Dagons styrelse
Lars-Goran Pettersson - 31 Dagons styrelse, 6 personer 1097 0
Lars Rosvall - 31 SUMMA 1097 0
Fredrik Svensson - 31 TOTALT 138919 100954
Gustaf Hermelin 35 -
Verkstallande direktor INTERN STYRNING OCH KONTROLL
Crundisn 3016 5815 Klévern ?notcr dagligen risker som kan P.averka ve{ksam.he—
ten och férmégan att né uppsatta mal. For att begrinsa ris-
Rorlig ersattning - 2548 . .. . .
kernas péverkan krivs god intern styrning och kontroll.
Férmaner 162 69
Vice verkstéllande direktér (2 personer) Styrelsens ansvar for den finansiella rapporteringen
Grundlon 3323 2908  Styrelsen dr enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
RGrlig ersattning 337 441  bolagsstyrning ytterst ansvarig for att bolaget har en god
Formaner 172 131 intern styrning och kontroll, med en hantering som siker-
o ) stiller att den finansiella rapporteringen 6verensstimmer
Ovriga ledande befattningshavare (4,7 personer) B . .. ..
med faststillda krav. Hanteringen grundar sig i ramverket for
Grundisn > 766 > 125 Coso, Committee of Sponsoring Organization of the Tread-
Rérlig erséttning 514 701 way Commission, for att hjilpa till att sortera och strukturera
Férmaner 471 483  organisationens risker. Processerna styrs, utéver lagar, gil-
Ovriga anstillda lande regelverk och rekommendationer, dven till stor del av
Grundisn 75840 49653 interna policyer och styrdokument. Den interna styrningen
) ) paverkar alla funktioner i bolaget och omfattar sivil riskbe-
Rérlig ersittning - - .. . vits - .
démning och rutiner som uppféljning av mal.
Férmaner 4084 2920
SUMMA 94455 68752 Kontrollmiljo
Avtalsenliga pensionskostnader inkl. Fora Kontrollmilj6 och kontrollatgirder sikerstiller effektiviteten
Verkstallande direktsr 1068 936  ibolaget och utgor basen f6r den interna kontrollen. Kontroll-
Vice verkstallande direktsr (2 personer) 983 967  miljon ska ge forstielsen for bolagets virderingar samtidigt
- dent fterl d li h maluppfyllelse.
Ovriga ledande befattningshavare (4,7 personer) 1663 1773 som den tryggar etter CVI’I.S. enav PC: 1cy:er ochmd lipp Y .e ¢
— N Den formella beslutsordningen utgér frin ansvarsférdelning
Ovri ta 7 283 .
vriga anstaiaa 898 > 28 mellan styrelse och VD och omfattar arbetsordning samt
SUMMA 11617 8959
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VD och rapporteringsinstruktioner. Overgripande policyer
uppdateras 16pande och faststills av styrelsen en géng per ar.

Styrelsen har under dret antagit f6ljande policyer:
> Finanspolicy > Informations- och IR-policy
> IT-policy > Miljépolicy

> Kris- och katastrofplan
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Bolagsstyrningsrapport 2012

Efter drets slut har styrelsen dven antagit en jimstilldhets-
policy. Visentliga processer, utver den finansiella rappor-
teringen, som bland annat redovisningsinstruktioner samt
projekt- och hyresadministration finns upprittade i separata
dokument, vilka utvirderas och utvecklas 16pande utefter
indringar i lagar, rekommendationer, risker och rutiner.
Dokumenten fungerar som stéd och vigledning i besluts-
processerna for varje enskild medarbetare och omfattar sévil
beslutsvigar som ansvarsférdelning, tillvigagingssitt och
befogenheter.

Riskbedémning och kontrollaktiviteter

Omfattning och bedémning av bolagets riskhantering i sin
helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gors
kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer.
Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida vid
sida och gor fortlépande uppfoljningar och analyser pi kon-
cern-, dotterbolags- och fastighetsnivé pa resultat-, balans-
och verifikationsnivé for att sikerstilla att riktlinjer £6ljs.
Ett begrinsat antal personer har firmateckningsritt och en
attestordning finns upprittad.

Koncernens verksamhet, finansiella hantering och for-
valtning revideras tva ginger per ar av bolagets revisorer som
rapporterar iakttagelser och eventuella synpunkter direkt
till styrelsen. Kléverns I'T-milj6 hiller en hog niva gillande
sikerhet, tillginglighet och effektivitet.

Principer for redovisning, rapportering och revisionssyn-
punkter gés igenom vid ordinarie revision av érsbokslut.

Information och kommunikation

Den externa informationen skots utifrin den informations-
och IR-policy som idr anpassad efter NASDAQ OMX
Stockholms regelverk och Svensk kod fér bolagsstyrning och
kommuniceras via pressreleaser och webbsidan.

Bolagsledningens interna kommunikation utgdrs fraimst
av ledningsgruppens protokollférda méten. Kommuni-
kationen i bolaget sker bland annat genom regelbundna
konferenser samt moten med ansvariga for respektive affirs-
enhet och 6vriga chefer. Relevant information, intern och
extern, formedlas 16pande till berérda medarbetare.

Den interna informationen sker till stor del via bolagets
intranit. Intranitets huvudsakliga syfte ir att ge medar-
betarna en strukturerad helhetsbild av verksamheten och
fungerar som en littillginglig plattform att himta aktuell
information och dokumentation ifrin.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Uppféljning

Finansiell uppféljning av samtliga affirsenheter och bolag
samt koncernen sker kvartalsvis mot budget och prognos
enligt en vil utarbetad modell. Resultatet analyseras av sivil
affiarsenhet, fastighets- och ekonomiavdelning samt resul-
tatansvarig regionchef. Rapportering sker till bolagsledning,
styrelse och revisorer.

Internrevision

Klovern har en decentraliserad och transparent organisation.
Finansverksamhet, ekonomi- och hyresadministration samt
extern och, merparten av, den interna informationen skéts
frin huvudkontoret. Uppfoljning av resultat och balans gors
kvartalsvis av sivil de olika funktionerna som av affirsenhe-
terna, bolagsledning och styrelse. Tydlig dokumentation via
policyer och instruktioner, tillsammans med aterkommande
uppfoljning och regelbundna diskussioner med revisorerna,
sikerstiller processernas korrekthet. Hantering och rap-
portering granskas formellt av bolagets revisorer tva ganger
per dr och rapporteras till styrelsen. Baserat pa ovan anses det
ddrfor inte foreligga nigot behov av internrevision. Utf6rlig
information om Kl6verns riskbedémning, exponering och
hantering finns i avsnittet Risk och kinslighet pa sid 68-71 i
arsredovisningen f6r 2012.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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BOLAGSORDNING

Antagen pi Kléverns extra bolagsstimma den 12 januari

2012.

1. FIRMA
Bolagets firma dr Klovern AB. Bolaget dr publikt (publ).

2. SATE
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Nykoping. Bolagsstimma
kan hallas i Nyképing eller Stockholm.

3. VERKSAMHET

Bolagets verksamhet dr att, direkt eller indirekt genom dot-
terbolag, forvirva, dga, forvalta, utveckla och forsilja fastig-
heter, samt bedriva dirmed férenlig verksamhet.

4. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara ligst trehundra miljoner
(300000 000) kronor och hégst en miljard tvihundra
miljoner (1 200 000 000) kronor.

5. AKTIER

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antal aktier ska vara ligst sextio miljoner (60 000 000) och
hogst tvihundrafyrtio miljoner (240 000 000).

Aktier kan utges i tvd serier, stamaktier och preferens-
aktier. Stamaktier och preferensaktier fir emitteras till ett
belopp motsvarande hégst 100 procent av aktiekapitalet.
Stamaktie medfor en rost. Preferensaktie medfor en tiondels
rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretridesritt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning av tio (10) kronor per aktie med
kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per aktie. Avstim-
ningsdagar for utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni,
september respektive december manad efter drsstimman
samt mars manad dret efter arsstimman. Hartill ska prefe-
rensaktierna medfora foretradesritt framfor stamaktierna till
en utdelning om 2,50 kronor per aktie under férsta kvartalet

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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2012 med avstimningsdag for utbetalning sista vardagen i
mars 2012.

Om ingen utdelning limnats till preferensaktiedgare,
eller om endast utdelning understigandes tio (10) kronor
per preferensaktie lamnats under ett eller flera dr, ska prefe-
rensaktierna medfora ritt att av f6ljande drs utdelningsbara
medel ocksd erhalla Innestiende Belopp, sisom det definie-
ras nedan, (innefattande pa Innestiende Belopp belépande
Upprikningsbelopp sisom det definieras nedan) innan
utdelning pd stamaktierna sker. Om ingen utdelning limnas
eller om endast utdelning understigande tio (10) kronor per
preferensaktie limnats under ett eller flera 4&r ankommer det
pa foljande ars arsstimma att fatta beslut om férdelningen
av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestaende Belopp.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra nagon ritt till
utdelning.

Vid varje enskilt kvartal liggs skillnaden mellan 2,50
kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie (férutsatt
att den vid arsstimma beslutade utdelningen understiger tio
(10) kronor) till "Innestiende Belopp”. For det fall utdelning
pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolagsstimma
in drsstimma ska utdelat belopp per preferensaktie dras frin
Innestiende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbe-
talning sker till preferensaktiedgare och dirvid anses utgora
reglering av den del av Innestéende Belopp som uppkommit
forst i tiden. Innestiende Belopp ska riknas upp med en
faktor motsvarande en arlig rintesats om édtta (8) procent
("Upprikningsbeloppet”), varvid upprikning ska ske med
bérjan frin den kvartalsvisa tidpunkt di utbetalning av
utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett
nigon utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan 2,50
kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berikning
sker vid en annan tidpunkt dn vid ett helt artal riknat frin
dag da tillagg respektive avdrag har skett frin Innestdende
Belopp, ska upprikning av belopp som lagts till eller dragits
ifran ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av éret som har forflutit. Upp-
lupet Upprikningsbelopp liggs till Innestiende Belopp och
ska ddrefter ingd i berdkningen av Upprikningsbeloppet.
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5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktieigarna foretriadesritt till de nya
aktierna pé s vis att en gammal aktie ger foretradesritt till
en ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de
iférsta hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga
aktiedgare samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas
pa grund av sistnimnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de
forut dger och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemis-
sion eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har
aktiedgarna foretridesritt till de nya aktierna endast i
forhallande till det antal aktier av detta slag som de forut
ager. Vad som sagts ovan ska inte innebéra nagon inskrink-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desriltt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretridesritt att teckna teckningsoptioner eller
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som kan
komma att nytecknas med pé grund av optionsritten eller
bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktickapitalet genom fondemission fir endast
ske genom utgivande av stamaktier. Fondemission far dock
dven ske genom utgivande av preferensaktier till dgare av
stamaktier. Dirvid giller att endast stamaktiedgarna har ritt
till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas mellan stamak-
tiedgarna i férhallande till det antal stamaktier de f6rut dger.

FORVALTNINGSBERATTELSE

5.4 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapita-
let, kan frin och med ér 2015 4ga rum efter beslut av bolags-
stimma genom inl6sen av preferensaktier enligt foljande
grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som
varje ging ska inlosas. Vilka preferensaktier som ska inlosas
bestimmes genom lottning. Om beslutet bitrids av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stimman besluta vilka prefe-
rensaktier som ska inlosas.

Innehavare av till inlésen bestimd preferensaktie ska
vara skyldig att tre midnader efter det att han underrittats om
inlésningsbeslutet mottaga losen for aktien med ett belopp
beridknat som summan av 175 kronor plus Innestiende
Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa Innestiende Belopp
belépande Upprikningsbelopp till och med den dag di
16senbeloppet forfaller till betalning). Frin den dag 1osenbe-
loppet forfaller till betalning upphér all rinteberdkning dara.

5.5 Bolagets upplésning

Uppléses Bolaget ska preferensaktierna medfora ritt att

ur Bolagets behillna tillgingar erhélla 150 kronor per

aktie samt eventuellt Innestiende Belopp (innefattande pa
Innestiende Belopp belépande Upprikningsbelopp) enligt
punkt 5.2 innan utskiftning sker till d4garna av stamaktierna.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora nigon ritt till
skiftesandel.

6. STYRELSEN
Styrelsen ska besta av lagst fyra och hogst dtta ledamoter.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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7. REVISORER
Bolaget ska ha en eller tvé revisorer och motsvarande antal
suppleanter eller ett eller tvé registrerade revisionsbolag.

8. RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderir.

9. KALLELSE

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och pa bolagets webbsida.
Upplysning om att kallelse har skett skalimnas i annons i
Svenska Dagbladet.

10. AKTIEAGARES RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA
Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stimma ska dels vara upptagen i utskrift eller annan fram-
stdllning av hela aktieboken avseende f6rhallandena fem

vardagar f6re stimman, dels géra anmilan till bolaget senast

klockan 12.00 den dag, som anges i kallelsen till stimman.

Sistnimnda dag far inte vara séndag, annan allmin helgdag,

l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyirsafton och inte
infalla tidigare dn femte vardagen f6re stimman.

11. UTOMSTAENDES NARVARO VID BOLAGSSTAMMA

Den som inte dr upptagen i aktieboken ska, pa de villkor
styrelsen bestimmer, ha ritt att nirvara vid bolagsstimma.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2012
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12. ARSSTAMMA
Pi drsstimma ska f6ljande drenden komma férekomma till

behandling:

1.

N L A~ LN

12.

13.
14.

val av ordférande vid stimman;

. upprittande och godkinnande av rostlingd,;

. valaven eller tva justeringsmin;

. provning om stimman blivit behérigen sammankallad;
. godkinnande av dagordningen;

. framliggande av drsredovisningen och revisionsberit-

telsen samt, i forekommande fall, koncernredovisningen
och koncernrevisionsberittelsen;

. beslut om

a) faststillande av resultatrikningen och balansrik-
ningen samt, i férekommande fall, koncernresultat-

rikningen och koncernbalansrikningen,
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrikningen,

¢) ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och verkstillande
direktoren;

. bestimmande av antalet styrelseledamdter samt reviso-

rer och revisorssuppleanter eller registrerade revisions-
bolag;

. faststdllande av arvoden at styrelsen och revisorer;
10.
11.

val av styrelseledamoter samt styrelseordférande;

val av revisorer och revisorssuppleanter eller registrerade
revisionsbolag;

beslut om riktlinjer f6r ersittning till ledande befatt-
ningshavare;

beslut avseende valberedningen;

annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordning.

13. AVSTAMNINGSFORBEHALL
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregis-

ter enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella

instrument.
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Femarsoversikt & nyckeltal

FORVALTNINGSBERATTELSE

FEMARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Resultatrikning, mkr 2012 20Mm 2010 2009 2008 Balansrikning, mkr 2012 20m 2010 2009 2008
Intdkter 1948 1364 1243 1254 1220 Goodwill 289 - - - -
Fastighetskostnader 733 -507 -498 -474 -462 Forvaltningsfastigheter 22624 14830 13493 12032 11895
Driftéverskott 1215 857 745 780 758 Maskiner och inventarier 14 8 9 10 12

Derivat - - - - -
Central administration -86 71 -64 -66 -57 Uppskjuten skattefordran 427 397 405 418 407
Finansnetto -605 -358 -242 -221 -346 Finansiella tillgangar 330 - - - -
Férvaltningsresultat 524 428 439 493 355 :!‘Sf‘tr;t"émr:;:ﬂv'a

Ovriga fordringar 163 94 129 33 116
éifg;ii?d””g” 33 4 8 BT T80 idamedel 375 n 36 2 67
Virdeforandring derivat 175 275 23 34 155 Summa tillgangar 24222 15390 14072 12567 12497
Virdeférandring 10 - - - -
finansiella tillgangar Eget kapital 6696 4740 4516 4112 4035
Nedskrivning goodwill -95 - - - - Minoritetsintresse 0 - - - -
Resultat fére skatt 231 638 760 296 -560 Uppskjuten skatteskuld 1108 673 508 370 309

Rantebarande skulder 15229 9345 8517 7646 7645
Aktuell skatt -2 0 -4 -9 0 Derivat 432 242 13 31 62
Uppskjuten skatt 110 173 -151 -50 84 Leverantorskulder 158 49 157 104 132
Periodens resultat 339 465 605 237 -476  Ovriga skulder 114 34 53 15 32

Upplupna kostnader och 485 307 308 289 282

forutbetalda intakter

zgm:jlzgft kapital 24222 15390 14072 12567 12497
Kassaflédesanalyser, mkr 2012 20m 2010 2009 2008
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 712 341 507 490 201
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2457 -953 -1165 -373 -502
Kassaflode fran finansverksamheten 2109 587 670 -160 281
Arets kassaflode 364 25 12 -43 20
Ingaende likvida medel 11 36 24 67 87
Utgaede likvida medel 375 1 36 24 67
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Nyckeltal, aktie 2012 2011 2010 2009 2008
Borsvirde, utestdende aktier, mkr 6670 4165 5467 3682 2929
Utestaende stamaktier vid arets utgang, miljoner 161,5 160,8 160,8 160,8 160,8
Utestaende preferensaktier vid drets utgang, miljoner 18,5 - - - -
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 158,9 160,8 160,8 160,8 163,2
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 11,8 - - - -
Totalt antal registrerade stamaktier vid arets utgang, 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
miljoner

Totalt antal registrerade preferensaktier vid arets utgang, 18,5 - - - -
miljoner

Antal aktiesgare 31651 27213 27754 29943 30372
Utldndsk dgarandel, % 18 16 17 14 16
Borskurs stamaktie vid arets slut, kr 25,60 25,90 34,00 22,90 18,20
Borskurs preferensaktie vid drets slut, kr 136,75 - - - -
Utdelning stamaktie, kr 1,50% 1,25 1,50 1,25 1,00
Utdelning preferensaktie, kr 10,007 10,00 - - -
Direktavkastning stamaktie', % 5,9% 4,8 4,4 55 55
Totalavkastning stamaktie?, % 3,7 -19,4 54,0 31,3 -22,7
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % 83%* 79 55 4 46
Kursforandring stamaktie, % -1,2 -23,8 48,5 25,8 -28,6
Resultat per stamaktie, kr 1,24 2,89 3,76 1,48 -2,92
Resultat per preferensaktie, kr 7,52 - - - -
Kurs/resultat per stamaktie (P/E-tal) 21 9 9 15 -3
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,38 2,66 2,73 3,07 2,17
Eget kapital per aktie, kr 37,20 29,47 28,08 25,58 25,09
Kassaflode per aktie, kr 1,97 -0,16 0,07 -0,27 -0,12
Fastigheternas virde per aktie, kr 122,24 92,54 83,91 74,83 73,97

*Baserat pa foreslagen utdelning.
1) Baserat pa féreslagen utdelning fér narmast foregaende rakenskapsar, %.
2) Kursutveckling samt betald utdelning under aret, %.

Nyckeltal, fastighet 2012 201 2010 2009 2008 Nyckeltal, finans 2012 201 2010 2009 2008
Antal fastigheter 387 255 250 217 217 Avkastning pa eget kapital, % 58 10,1 14,0 58 -10,7
Uthyrningsbar area, tkvm 2529 1561 1528 1392 1382 Soliditet, % 27,6 30,8 32,1 32,7 32,3
Hyresvarde, mkr 2468 1554 1486 1385 1360 Justerad soliditet, % 31,4 349 - - -
Verkligt vérde fastigheter, mkr 22624 14880 13493 12032 11895 Belaningsgrad, % 67 63 63 64 64
Direktavkastningskrav 72 71 72 72 71 Belaningsgrad fastigheter, % 56 63 63 64 64
vardering, % Rantetdckningsgrad, ggr 1,9 2,2 2,8 32 2,0
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 89 89 89 90 Genomsnittlig rinta, % 43 42 36 27 42
Uthyrningsgrad yta, % 81 80 & 80 82 Genomsnittlig rantebindning, &r 3,0 2,7 2,4 3,2 11
Genomsnittlig kontraktstid, ar 34 2,8 2,8 3,0 31 Genomsnittlig 22 19 20 18 26
Overskottsgrad, % 62 63 60 62 62 kapitalbindning, ar

Réntebirande skulder, mkr 15229 9345 8517 7646 7645
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]44 ‘ DEFINITIONER

DEFINITIONER

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa
restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT Totala intakter minus
kundforluster, drift- och underhéllskostnader,
fastighetsadministration, tomtréttsavgalder
och fastighetsskatt.
FASTIGHETSKOSTNADER Avser direkta fast-
ighetskostnader sdsom el, vatten, varme, repa-
rationer, underhall, hyresgastanpassningar,
tomtrittsavgalder, fastighetsadministration
och fastighetsskatt.

FASTIGHETSTYP Fastighetens huvudsakliga
anvindning med avseende pé lokaltyp. Inom
en fastighetstyp kan darfor ytor som avser
andra andamal &n den huvudsakliga anvand-
ningen forekomma.
FORVALTNINGSFASTIGHETER Fastigheter i
|6pande och aktiv férvaltning.
FORVALTNINGSRESULTAT Resultat fore vir-
defériandringar och skatt.
FORADLINGSFASTIGHETER Fastigheter med
pagaende eller planerade om- eller tillbygg-
nadsprojekt sominnebar en hégre standard
eller anvandning av lokalerna.
FORADLINGSVINST Férsaljningspris minus
investerat kapital.

HYRESINTAKTER Debiterade hyror jamte
tillagg, till exempel ersattning for vairme och
fastighetsskatt.

HYRESVARDE Kontraktsvarde plus bedsmd
marknadshyra for ej uthyrda ytor vid arets utgang.
KONTRAKTSVARDE Lokalhyra, index och
hyrestilligg enligt hyresavtal.
NETTOINFLYTTNING Inflyttade hyresgésters
kontraktsvirde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvarde i relation till hyresvardet vid
arets slut.

OMSATTNINGSHASTIGHET Kontraktsvirdet
for avflyttade hyresgéster under aret, i relation
till genomsnittligt kontraktsvarde under aret.
TOTALA INTAKTER Summan av hyresintakter
och dvriga intakter.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK Kon-
traktsvarde i férhéllande till hyresvirde vid
arets utgang.

UTHYRNINGSGRAD, YTA Uthyrd yta i rela-
tion till total uthyrningsbar yta.
VARDEFORANDRINGAR, OREALISERADE
Férdndring av verkligt varde efter avdrag for
gjorda investeringar.
VARDEFORANDRINGAR, REALISERADE
Genomforda fastighetsforséljningar efter
avdrag for fastigheternas senast redovisade
verkligt varde och omkostnader vid férséljning.

OVERSKOTTSGRAD Driftéverskott i procent
av totala intakter.

OVRIGA INTAKTER Intékter fran hyresgaran-
tier och utlésen av hyresavtal.

OVRIGA KOSTNADER Kostnader som ej 4r
direkt hanforliga till den normala fastighets-
driften.

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL Arets resul-
tat i relation till genomsnittligt eget kapital.
BELANINGSGRAD Rintebarande skulder i
relation till fastigheternas verkliga virde vid
periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER Rantebi-
rande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav, likvida medel samt finans-
iering utan sdkerhet i fastighet i relation till fastig-
heternas verkliga virde vid periodens utgang.
RANTETACKNINGSGRAD Férvaltningsre-
sultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

SOLIDITET Redovisat eget kapital i relation till
redovisade totala tillgangar vid arets utgang.
SOLIDITET, JUSTERAD Redovisat eget kapital
justerat for vardet pa derivat samt uppskjuten
skatteskuld Gverstigande 5 procent av skillna-
den mellan skattemassigt varde och verkligt
vérde pa fastigheternai relation till redovisade
totala tillgangar vid periodens slut.

AKTIE

AKTIENS DIREKTAVKASTNING Aktieutdel-
ning under 2012 fér stamaktier samt prefe-

BERAKNING NYCKELTAL

rensaktier fran fondemissionen i relation till
borskurs vid ndrmaste ars slut.

AKTIENS OMSATTNINGSHASTIGHET Totalt
omsatt antal aktier i relation till antal utesta-
ende aktier.

AKTIENS TOTALAVKASTNING Aktiens kurs-
utveckling och betald utdelning under samma
ari relation till borskursen vid arets borjan.
EGET KAPITAL PER AKTIE Eget kapital i
férhallande till antalet utestaende stam- och
preferensaktier per balansdagen. Preferensak-
tier har i samband med likvidation av bolaget,
foretradesatt till 150 kr av eget kapital jamte
periodens andel av ackumulerad ratt till arlig
utdelning om 10 kr.

P/E-TAL Borskurs vid arets slut i relation till
resultat per aktie.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE Periodens
ackumulerade andel av arlig utdelning om 10
kr per preferensaktie utifran antal utestaende
preferensaktier vid varje kvartalsskifte.

RESULTAT PER STAMAKTIE Periodens resul-
tat, efter avdrag for resultat till preferensaktier,
i relation till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

MEDARBETARE

FORADLINGSVARDE PER ANSTALLD For-
valtningsresultat exklusive finansnetto plus
|6nekostnader inklusive [6nebikostnader divi-
derat med genomsnittligt antal anstallda.
PERSONALOMSATTNING Antalet tillsvida-
reanstallda, som var anstillda vid arets bérjan
och slutat under aret, i relation till antalet
anstallda vid inledningen av aret.

) ) Kontraktsvirde, mkr 2173
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % = 100 x - = 88
Hyresvirde, mkr 2468
3 Driftéverskott, mkr 1215
Overskottsgrad, % = 100x o =
Totalt intdkter, mkr 1948
) X ) Resultat efter skatt, mkr 339
Avkastning pa eget kapital, % = 100x o ) = 5
Genomsnittligt eget kapital, mkr 5805
. _ Rantebarande skulder fastigheter, mkr 12 699
Belaningsgrad fastigheter, % = 100x i — =
Fastigheternas verkliga varde, mkr 22624
o Eget kapital, mkr 6696
Soliditet, % = 100x - = 276
Totalt tillgangar, mkr 24222
Stamaktiens direktavkastning, 100x Aktieutdelning, kr 1,50 59
% Borskurs vid narmast féregdende arsslut, kr 25,60 '
) ) Kursutveckling” och betald utdelning, kr 4,25
Stamaktiens totalavkastning, % = 100 x = 16,4

Borskurs vid arets borjan, kr

Uppgifterna avser utfall per 2012-12-31.

1) F6r 2012 justerat med 3,30 kr per stamaktie som avskiljdes i fondemissionen.
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ARSSTAMMA 2013

Aktieagarnai Klévern AB halsas varmt vilkomna till &rs-
stamma onsdag 17 april 2013 klockan 16.00 pa World
Trade Center, Klarabergsviadukten 70, Stockholm.
Kallelse, foreslagen utdelning samt upplysning om
anmilan finns pa Kléverns webbsida www.klovern.se.

RAPPORTDATUM

Delarsrapport januari — mars Onsdag 17 april 2013
Delarsrapport januari — juni Torsdag 11 juli 2013
Delarsrapport januari — sept Onsdag 23 oktober 2013
Bokslutskommuniké 2013 Onsdag 12 februari 2014

KLOVERN AB

Nyckelvdgen 14, Box 1024, 611 29 Nyképing,
Tel 0155-44 33 00, Fax 0155-44 33 22,
info@klovern.se, www.klovern.se

KONTAKTPERSONER
Rutger Arnhult, VD, Tel 070-458 24 70,
rutger.arnhult@klovern.se

Britt-Marie Nyman, Finans- och IR-chef, vWD
Tel 0155-44 33 12,070-224 29 35,
britt-marie.nyman@klovern.se

KLOVERN - S s — -

Pa Kléverns webbsida www.klovern.se finns senaste
nytt, lediga lokaler, information om aktien, finansiell
statistik samt mycket mer.

Omslagsbilder

Framsida: Trapphuset i fastigheten
Isafjord 1, Ericssons nybyggda huvud-
kontor i Kista. Baksida: Entré till
fastigheten Skeppsbron 1.

Kloverns arsredovisning har producerats
av Klovern i samarbete med Intellecta

Corporate. Bilderna har i huvudsak tagits V“\\’JOMAR"')’
av Mans Berg och Per-Erik Adamsson. /

Forum Fastighetsekonomi AB har bidragit //
till Marknadsavsnittet. Byggstatistik AB d /

har bidragit med diagram till storsta fastig- ;",Ill42
hetsagare i respektive affarsenhet. TRYCKSAK

ZO'l Rutger Arnhult till-
tradde som VD ijanuari
2012. Klovern har under aret forvar-
vat totalt 137 fastigheter om
7 459 mkr, varav 124 vid forvérvet
av Dagon i mars. | och med képet
av Dagon etablerade sig Klovern
pd nya expansiva marknaderibl a
Oresund och Goteborg. | juni fér-
virvas en fastighet i Kallebick tek-
nikpark i Géteborg for 180 mkr och
dkar darmed fastighetsportféljen i
Goteborg fran 61 tkvm till 83 tkvm.
I juni tecknas avtal om férvirv av
fastigheten Borgarfjord 4 i Kista for
104 mkr. I juli férvarvas fastigheten
Varmvattnet 3 i Akalla for 130 mkr
och Hilton 3 i Solna for 510 mkr.
| oktober forvdrvades fastighets-
bolaget Nordicom Sverige AB
inkluderande sex fastigheter till ett
virde om 320 mkr. Fastigheterna
ar lokaliserade i Linkoping, Norr-
koping, Vasterds och Vaxjs, samti
november férvarvades fastigheten
Histdgaren 3 i MéIndal strax séder
om centrala Géteborg for 490 mkr.
Elva fastigheter avyttrades for totalt
543 mkr varav fyra fastigheter ar
lokaliserade i Linképing och en fast-
ighet vardera i Nyképing, Boras,
Visteras, Falun, Eskilstuna, Hoga-
nds samt Eslov.

Klgvern emitterade preferens-
aktier som dellikvid i bland annat
forvirvet av Dagon och i en fond-
emission till Kloverns aktiedgare.
Under aret har fyra obligationslan
emitterats om totalt 1 825 mkr.

ZO'l '| Klévern har under aret
forvarvat atta fastig-
heter till ett pris om 315 mkr och
salt fem fastigheter for totalt
48 mkr. | bérjan av december
lamnades ett offentligt uppképs-
erbjudande pa samtliga aktier i
Dagon AB (publ). Gustaf Hermelin
avgick som VD vid arsskiftet. Fast-
ighetsvarde 14 880 mkr.

ZO'l Klovern forvirvade en
stor fastighetsportfolj

om 37 fastigheter med en totalyta

pa 157 tkvm. Av fastigheterna

ar 31 beldgnai Linkdping, fyrai

Norrkdping och tva i Orebro. Képe-

skillingen uppgick till 1 055 mkr.

Klévern séljer totalt nio fastigheter

till ett varde om 368 mkr samt

forvarvade ytterligare en fastig-

het fér 12 mkr. Fastighetsvarde

13 493 mkr.

ZOO Kistamassan fardig-
stalls i maj och intill
missan tas det forsta spadtaget till
Victoria Tower. Klévern salde fyra
fastigheter i Karlstad, Linképing
och Nykoping till varde av 162 mkr
och forvarvade fem fastigheter i
Boras, Kista och Nykoping, samt 17
tomtratter i Karlstad, fér totalt 179
mkr. Fastighetsvarde 12 032 mkr.

ZOO Kistaméssan 6pp-

nade i bérjan av
september. Forséljning av tre
fastigheter i Karlstad, Kista och
Nykoping till ett pris om 327 mkr.
Tre fastigheter forvarvades i Kista
for totalt 135 mkr. Fastighetsvirde
11895 mkr.

ZOO Klgvern traffade avtal
om att uppféra den
nya Kistamassan samt omférhand-

lade och nytecknade avtal med
Ericsson om cirka 50 tkvm. Enhe-
terna Kalmar och Eskilstuna samt
ytterligare tolv fastigheter saldes till
ett pris om 1236 mkr. Férvarv om
totalt 47 fastigheter i bland annat
Karlstad, Visteras och Nykdping till
ettvarde av nara en mdkr. Fastig-
hetsvarde 12 154 mkr.

ZOO Genom forvirv av
Pfizers huvudkontor
i Uppsala for 235 mkr starktes
Kléverns satsning pa Science och
Business Parks. | juni férvirvades
sju fastigheter i Nykoping till ett
varde av 245 mkr. | slutet av 2006
forvarvade Klovern 46 fastigheter
i Kista och Taby for drygt 4 mdkr.
Fastighetsvarde 10 701 mkr.

ZOOS Sammanlagt 36

fastigheter siljs for
557 mkr. Klévern forvérvar fastig-
heter, huvudsakligen i Linkdping

och Norrkoping, for 1 700 mkr.
Fastighetsvirde 5 968 mkr.

ZOO I januari etablerar

sig Klvern i Boras
genom forvarv av fastigheter for
210 mkr. Under ret sker dven eta-
blering i Visteras genom férvarv av
totalt 41 fastigheter med ett virde
om en mdkr. Férsiljning av totalt
20 fastigheter for 307 mkr. Fastig-
hetsvarde 4 193 mkr.

2003 Klvern noteras pa
bérsens O-lista.

I augusti forvarvas fastigheter

i Kalmar, Karlstad, Linkoping,
Norrképing, Orebro och Kumla for
1107 mkr. Under aret siljs 15 fast-
igheter pa oprioriterade orter till ett
virde om 185 mkr. Fastighetsvarde
2890 mkr.

2002 Davarande IT-bolaget
Adcores verksam-
het delas upp och Adcore AB
namnandras till KIovern AB med
inriktning mot fastigheter. Klévern
forvarvade sitt forsta bestand
bestdende av Postfastigheter for
1,3 mdkr. Under ret férvirvades
fastigheter i Nyképing och Norrks-
ping. | december tilltradde Gustaf
Hermelin som VD. Fastighetsvirde
1876 mkr.
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