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Resultat
2013 Q1 2012Q1 2012 Rullande
12 man
apr—mar
Intakter 541 399 1948 2090
Fastighetskostnader -220 -157 -733 -796
Driftéverskott 321 242 1215 1294
Central administration -18 -25 -86 -79
Finansnetto -161 -119 —-605 -647
Férvaltningresultat 142 98 524 568
Virdeforandringar fastigheter -56 53 -33 -142
Virdeférandringar derivat 157 91 -175 -109
Vardeférandringar finansiella tillgangar 35 — 10 45
Nedskrivning goodwill -12 — -95 -107
Resultat fre skatt 266 242 231 255
Aktuell skatt 0 0 -2 -2
Uppskjuten skatt -66 -67 110 m
Periodens resultat 200 175 339 364

Nyckeltal

2013-03-31 2012-12-31  2012-09-30  2012-06-30  2012-03-31 2011-12-31  2011-09-30  2011-06-30

Ql Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Overskottsgrad, % 59 53 69 67 61 61 69 61
Avkastning pa EK, % 2,8 -0,6 1,2 23 3,5 29 -0,7 34
Soliditet, % 29,8 28,1 259 25,6 27,1 316 31,4 32,3
Justerad soliditet, % 332 31,9 30,6 30,3 31,3 35,8 35,0 349
Belaningsgrad, % 65 67 68 67 67 63 63 64
Belaningsgrad fastigheter, % 56 56 62 60 61 63 63 64
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,5 2,0 1,9 1,8 2,0 2,4 2,2
Genomsnittlig ranta, % 43 43 4,4 4,5 4,6 4,2 41 4,0
Réntebindning, 4r 34 30 2,4 28 30 2,7 2,9 2,1
Kapitalbindning, ar 2,0 2,2 1,8 2,0 2,2 1,9 2,1 2,4
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 88 88 88 88 89 89 89
Uthyrningsgrad yta, % 80 81 80 80 80 80 79 79

Omslag: Restaurang Kalervos, hyresgast till KIévern i fastigheten Halmstad 2:28, Halmstad.
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VD:s kommentar

Bra inledning pa aret
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Klovern levererar ett bra resultat for arets forsta kvartal. Vi ser en kraftig 6kning av driftverskottet
oavsett om jamférelsen galler utfall fér hela portfoljen som vaxt eller &nnu viktigare jamforbart
bestand. Forklaringen &r enkel, intdkterna kar mer an kostnaderna i jamférbart bestand, trots
kall inledning pa aret. Dessutom har vi under arets bérjan tecknat ett par stora nya hyresavtal som
kommer att paverka hyresintakterna fran och med nista ar.

Den renodling av fastighetsbestindet som inleddes under
hosten forra dret har fortsatt med forsiljningar av fastig-
heter pa udda orter. Vilimnar kommuner som Trelleborg
samt Haninge och arbetar aktivt med f6rsiljningar med
fokus pa ett antal orter dir Kl6vern inte har egna affirs-
enheter och egen personal.

Under sommaren och hosten 2012 forvarvade Klovern
drygt 12 procent i Dids, delvis som betalning vid nyemis-
sioner av preferensaktier och for aterképta stamaktier i
Klovern. Delar avinnehavet sdldes under slutet av 2012,
och resterande Diésaktier avyttrades under forsta kvartalet
2013, efter en riktigt bra kursutveckling.

I mars tog vi istdllet ett rejdlt kliv in i fastighetsbolaget
Tribona ASA som idag dr noterat pd Oslobérsen, men kom-
mer att noteras pi Stockholmsbérsen senare i var. Tribonas
fastighetsinnehav, som bestér av 19 logistikfastigheter i
Sverige och en i Danmark, ser intressant ut. I dagsliget dger
Klovern drygt 18 procent i Tribona, vilket gor oss till storsta
dgare, och det dr sannolikt att vi kommer att begira en
styrelseplats vid virens stimma.

Vi har fortsatt bredda finansieringen genom emission
av Kl6verns forsta sikerstillda obligation. Dir forra arets
emissioner av icke-sikerstillda obligationer kan ses som ett
komplement till bankfinansiering ska den sikerstillda obli-
gationen ses som en direkt ersittning av bankfinansiering.
Genom att vinda oss direkt till placerarna, utan att anvinda
banken som mellanhand, har vi minskat beroendet av bank-
sektorn. Intresset var, liksom vid tidigare emissioner, stort
och vivalde att stinga teckningen i fértid. Samtidigt kinns
det som att tillgingen pa bankkrediter forbittrats nigot och
dir spelar sikert vira och andras emissioner av obligationer
in, tillsammans med det faktum att utlindska banker blivit
mer aktiva pi den svenska marknaden.

Efterfrigan pé lokaler ir tillfredsstillande och med en
konjunkturvindning i sikte finns det gott hopp om en bra
utveckling av uthyrningen. Under aret kommer vi att jobba
vidare med effektivisering i forvaltningen, inte minst for att
fa full utvixling pa Dagonforvirvet.

Rutger Arnhult
VD Klévern
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Klovern dr ett fastighetsbolag som med nirhet och engagemang
erbjuder kunden effektiva lokaler i valda tillvixtregioner.
Klovern dr ett av de stirre borsnoterade fastighetsbolagen i
Sverige med kommersiella lokaler som inrikining.
Resultatposter avser perioden januari—mars och jamfors

med motsvarande period foregiende dr. Balansposterna avser
stillningen vid periodens utging och jamfors med nirmast
foregaende drsskifte. Kvartalet avser januari—mars och dret
Januari—december.

RESULTAT

Forvaltningsresultatet, dvs resultat exklusive virdeférind-
ringar och skatt, okade till 142 mkr (98) under perioden
januari—mars och periodens resultat uppgick till 200 mkr
(175). Forutom effekten frin nettoforvirv paverkades for-
valtningsresultatet positivt av indexupprikning av hyrorna
och negativt av att kvartalet varit kallare 4n normalt.

Periodens resultat paverkades av—56 mkr (53) avseende
virdef6rindringar pa fastigheter, 157 mkr (91) avseende
derivat och 35 mkr (-) avseende finansiella tillgdngar. Over-
skottsgraden uppgick till 59 procent (61). Samma period
foregaende dr var Dagons resultat inkluderat for endast
mars minad.

For jamforbart bestind steg driftoverskottet med 6
procent till 220 mkr, vilket bl a f6rklaras av positiv nettoin-
flyttning och indexupprikning av hyrorna. Intikterna steg
med 5 procent och fastighetskostnaderna med 4 procent.
Detverkliga virdet f6r jimforbart bestind 6kade med 652
mbkr, eller 4 procent, framfor allt beroende pé investeringar
som lett till hégre hyresintikter och ligre driftkostnader.

KLOVERN

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intikterna 6kade till 541 mkr (399) under perioden. Intikt-
sokningen forklaras av nettof6rviry och indexjustering

av hyrorna. Pa grund av pagéende hyrestvist har Klévern
minskat intikterna under kvartal ett med 7 mkr.

Fastighetskostnaderna 6kade till =220 mkr (-157) under
perioden pga nettoférvirv och en kallare vinter dn férega-
ende ar. I fastighetskostnaderna ingér kundférluster om
0 mkr (-1). Centrala administrationskostnader uppgick till
—18 mkr (-25). I jimforelsesiffran ingér engdngsposter for
Dagonforvirvet.

Kvartalet uppvisar en nettoinflyttning pa 0 mkr (4).
Bland nyinflyttade hyresgister marks Daydream Sweden
i fastigheten Knarrarnis 3, Kista samt IB Transport
Milardalen i fastigheten Ringborren 15, Visterés. Storsta
avilyttade hyresgister dr Stockholms KommuniBorg 1,
Kista samt Peab Bostad i Omformaren 6, Visteris.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktstiden har,
till £6ljd av fdrdigstillda projekt och férviry, 6kat till 3,4
ir (2,9). Den ekonomiska uthyrningsgraden f6r samtliga
fastigheter uppgick till 88 procent (88) och 80 procent (80)
mitt som yta. For forvaltningsfastigheter uppgick den
ekonomiska uthyrningsgraden till 91 procent (91) och f6r
foridlingsfastigheter till 60 procent (59).

Bland storre avtal som dr tecknade under forsta kvar-
talet, men dnnu inte inflyttade, ingr ett tiodrigt avtal med
CGI (fd Logica) om uthyrning av 10 700 kvm i Kista samt
en forlingning med Eniro om 7 700 kvm i fastigheten
Hilton 3, Solna, till 31 december 2017.

JAMFORBART BESTAND

2013-03-31 2012-03-31 Forandring, %
Yta, tkvm 1550 1535 1
Verkligt varde, mkr 15 340 14688 4
Avkastningskrav, % 71 71 0
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 89 89 0
Uthyrningsgrad yta, % 79 79 0

2013 2012

mkr jan—mars jan—mars Forandring, %
Intakter 360 342 5
Fastighetskostnader -140 -135 4
Driftéverskott 220 207 6

Avser fastigheter som dgts under hela 2013 och 2012.
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KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 92
mkr (307). Under forsta kvartalet uppgick betald inkomst-

skatt till noll mkr (). Investeringsverksamheten har paver-
kat kassaflodet med netto —53 mkr (=702), huvudsakligen
beroende pé investeringar i befintliga fastigheter. Kassaflo-
det frin finansieringsverksamheten har paverkat periodens
kassafldode med —300 mkr (729), di likviditet anvints for att
sinka belaning i befintliga kreditfaciliteter. Sammantaget
uppgar periodens kassaflode till =261 mkr (334). Likvida
medel vid periodens slut uppgick till 115 mkr (345).
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FINANSIERING

Vid periodens slut uppgick de rintebirande skulderna till
14 798 mkr (15 229). Den genomsnittliga finansieringsrin-
tan for hela finansiella portfdljen uppgick till 4,3 procent
(4,3) vid periodens slut.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
3,4 4r (3,0) den sista mars. Under forsta kvartalet har nomi-
nella rinteswappar om 700 mkr férvirvats. Kreditvolymer
med swapavtal betraktas som rintebundna. Vid periodens
slut hade Klovern rinteswappar om totalt 8 120 mkr (7 420)
och rintetak om 1 355 mkr (1 355), med forfall pd 500 mkr
2013 och 855 mkr 2014. Rintetaken har l6senrdntor pa
4,25-5,00 procent. Genomsnittlig aterstiende loptid pa
derivat uppgick till 5,1 4r. Efter periodens slut har ytterli-
gare en rinteswap om 100 mkr f6rvirvats.

Kléverns rinteswappar och rintetak begrinsar effektivt
rinterisken. En 6kning av de korta marknadsrintorna med
en procentenhet skulle paverka Kloverns genomsnittliga
upplaningsrinta med 0,4 procentenheter och Kléverns
finansiella kostnader med 65 mkr. Virdeférindringarna
pa derivat, samtliga orealiserade, uppgick till 157 mkr (91)
under perioden. Den sista mars var virdet =275 mkr (-432).
Orealiserad virdeférindring dr inte kassaflodespaverkande.
Vid I6ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid noll.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
till 2,0 ar (2,2) vid periodens slut. Outnyttjad kreditvolym,
inklusive outnyttjad checkkredit om 290 mkr (300), upp-
gick till 1 077 mkr (581). Kl6vern annonserade i slutet av

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

KLOVERN

mars emission av en sikerstilld obligation om 700 mkr med
likviddag 4 april 2013, dvs efter periodens utging. Likviden
har anvints for refinansiering av befintliga fastigheter. Efter
emissionen uppgick virdet pi obelinade fastigheter till ca

1 mdkr.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden har tre fastigheter (124) tilltritts for en
total kopeskilling om 27 mkr (5 711). Klévern har tecknat
avtal om forviry av ytterligare en fastighet for 23 mkr som
tilltritts under kvartal tva.

Klovern har silt och frintritt tva fastigheter (-) under
perioden till ett pris om 37 mkr (-) efter avdrag for for-
siljningskostnader. Under perioden har avtal tecknats om
forsiljning av ytterligare tva fastigheter f6r 115 mkr. Fastig-
heterna frintrids under kvartal tva.

Kapitalbindning

Forfalloar Lanevolym, mkr Ranta, % Avtalsvolym, Utnyttjat, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 6383 3,6 — — —
2013 1 4,5 4047 3757 290
2014 337 55 5240 4691 549
2015 1592 49 5720 5483 238
2016 400 51 — — —
2017 1075 4,5 650 650 —
2018 900 53 — — —
2019 500 53 — — —
2020 1100 4,0 — — —
2021 1000 4,3 — — —
2022 1000 54 — — —
2023 500 4,3 — — —
Senare — — 217 217 —
Totalt 14798 4,3 15 874 14798 1077

5
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INVESTERINGAR OCH BYGGRATTER

Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera
lokalerna och dirmed 6ka hyresvirdet. Under kvartalet
investerades 149 mkr (278). Sammanlagt pigar 331 projekt
(381) med en édterstiende investering om 549 mkr (506).
Total kalkylerad utgift f6r samma projekt uppgir till 1 849
mkr (1 647). Bedémda och detaljplanelagda byggritter upp-
gick vid periodens utging till 1 369 tkvm (1 369). Av bygg-
ritterna dr 562 tkvm (562) detaljplanelagda. Drygt hilften
av byggritterna utgérs av kontor och nirmare en tredjedel
av bostader. Byggritterna dr virderade till 918 mkr (896),
vilket motsvarar 671 kr per kvm (654).

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Per den 31 mars 2013 omfattade Kloverns innehav 388 fast-
igheter (387). Hyresvirdet uppgick till 2 478 mkr (2 468)
och fastigheternas verkliga virde var 22 707 mkr (22 624).
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 527 tkvm

(2 529). Fastigheternas virdeforindringar uppgick till -56
mkr (53) under kvartalet. I virdeforindringarna ingér rea-
liserade virdeforindringar om —1 mkr (0) och orealiserade
virdeforindringar om —55 mkr (53). De orealiserade virde-
forandringarna paverkar inte kassaflodet.

I genomsnitt har Kléverns fastighetsbestind, per 31
mars, virderats med ett avkastningskrav pé 7,2 procent (7,2).
Virdet pa fastigheterna har sjunkit nigot, frimst pga en
nagot svagare indexutveckling dn beriknat samt mindre jus-
teringar pa direktavkastningskraven for fastigheter i perifera
ligen.

Klévern virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet, varav 20 till 30 procent externt. Extern-

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE PROJEKT

DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2013

virderingarna har huvudsakligen genomforts av DTZ
Sweden och Savills. Varje fastighet i bestindet externvir-
deras minst en gang under en rullande 12-ménaders period.
DTZ har varit raidgivande nir avkastningskraven i mer-
parten av de interna virderingarna bestdmts. For utforlig
beskrivning av virderingsprinciper, se Kloverns drsredovis-

ning fér 2012.

VERKLIGT VARDE

2013 2012
mkr jan—mar jan—dec
Verkligt varde per 1 januari 22624 14 880
Forvarv 27 7459
Investeringar 149 861
Forsaljningar -37 -543
Virdeférandringar -56 -33
Verkligt virde vid periodens utgang 22707 22624

KONTRAKTSVARDE FASTIGHETSINNEHAV
PER KUNDKATEGORI KVM PER LOKALTYP
% %

M Privata, 1240 mkr, 57%
M Publik, 517 mkr, 24%
Offentligt, 424 mkr, 19%

M Kontor, 1172 tkvm, 47%

B Industri/lager, 887 tkvm, 35%
Utbildning/vard/évrigt, 287 tkvm, 11%
Butik, 181 tkvm, 7%

Uthyrnings- Ek. uthyr- .
fastghet, Projekyts, | ther invesenng, imesermg,  hyresvirdepes cherprolt,  Bersknat
Ort Fastighet Projekttyp kvm kvm  projekt, % mkr mkr projekt, mkr mkr  fardigt, ar
Kista/Stockholm Isafjord 1 Kontor/kundcenter ~ 74133 36 000" 100 707 24 467 137 2013
Kista/Stockholm  Helgafjall 1 Kontor 11735 10673 99 75 75 9 20 2014
Linkoping Clasbiten 7 Arkiv 11612 6040 65 47 13 6 12 2013
Nyképing Mjélkflaskan 8  Vard 8035 3560 93 45 12 3 9 2013
Linkoping Idélaran 1 Kontor 15658 4780 90 43 23 4 7 2013
Eskilstuna Vampyren 9 Butik 16 524 2412 96 37 17 1 25 2013
Linképing Amor 1 Kontor 3292 3292 100 31 31 2 7 2013
Goteborg Ugglum 9:242  Industri/lager 15417 1685 100 23 9 3 14 2013
Kista/Stockholm ~ Gullfoss 5 Kontor/lager 3477 2886 93 23 23 3 5 2014
Vidsterds Leif 19 Kontor 20867 3575 96 21 21 3 36 2014
Vésterds Klas 8 Kontor/motion 5374 1906 100 17 15 2 9 2013
Uppsala Fyrislund 6:6 Produktion/labo-
ratorium 57567 1317 85 16 7 1 91 2013
Totalt 243 691 78 126 1085 270 83 372

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

2. Varav 6 mkr fr o m tredje kvartalet 2011.
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RESULTAT OCH NYCKELTAL skottet paverkas av projekt eller uthyrningsbegransningar
I tabellerna nedan visas resultatposter och nyckeltal uppde- infor foridlingen av fastigheten. Resultattabellen visar den
lade pa Kloverns regioner och férvaltnings- respektive for- l6pande verksamheten, vilket inkluderar under perioden
idlingsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter avses fastig-  sdlda fastigheter samt gjorda investeringar. Nyckeltalsta-
heter i l6pande och aktiv férvaltning. Foridlingsfastigheter bellen avser situationen vid respektive kvartalsskifte, varfor
ir fastigheter med pagéende eller planerade om- eller siffrorna i de tva tabellerna inte dr helt jimforbara. Jimfor-
tillbyggnadsprojekt som innebir en hogre standard eller barheten mellan dren dr begrinsad pga stora nettoférviry
indrad anvindning av lokalerna. Det nuvarande driftéver- under 2012.
RESULTAT PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION
Intikter, mkr Kostnader, mkr Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar
Forvaltning 93 35 =37 -14 56 21 60 60 25 33
Foradling 11 4 -8 -2 3 2 27 50 3 15
Syd 104 39 —45 -16 59 23 57 59 28 48
Forvaltning 109 110 —41 =37 68 73 62 66 38 36
Foradling 7 6 -5 -5 2 1 29 17 27 3
Ost 116 116 —46 —42 70 74 60 64 65 39
Forvaltning 170 126 -60 -48 110 78 65 62 33 141
Foradling 13 10 -1 -7 2 3 15 30 3 7
Stockholm 183 136 =71 =55 112 81 61 60 36 148
Forvaltning 134 104 =55 —41 79 63 59 61 16 38
Foradling 4 4 -3 -3 1 1 25 25 4 5
Mellan/Norr 138 108 -58 —44 80 64 58 59 20 43
Forvaltning 506 375 -193 -140 313 235 62 63 112 248
Foradling 35 24 =27 -17 8 7 23 29 37 30
Totalt 541 399 -220 =157 321 242 59 61 149 278

NYCKELTAL PER FASTIGHETSSEGMENT OCH REGION

Verkligt viarde, mkr Avkastningskrav!, % Yta, tkvm Hyresvirde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %

jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—-mar jan—mar jan—mar jan—mar jan—mar
Forvaltning 3478 2792 7,5 7,4 480 406 392 327 94 95
Foradling 840 879 78 79 151 148 80 74 62 62
Syd 4318 3671 7,5 7,5 631 554 472 401 89 89
Forvaltning 4104 4166 73 72 499 488 480 480 90 90
Foradling 326 300 9,1 9,3 96 96 48 47 63 60
Ost 4430 4466 74 73 595 584 528 527 87 88
Forvaltning 7904 6813 6,8 6,9 510 444 764 623 92 92
Foradling 1103 1154 71 6,9 106 107 101 101 53 55
Stockholm 9007 7967 6,9 6,9 616 551 865 724 87 87
Forvaltning 4796 4681 7,5 7,4 652 658 590 584 90 89
Foradling 156 137 8,1 8,2 33 31 23 20 73 64
Mellan/Norr 4952 4818 7,5 7,4 685 689 613 604 89 88
Forvaltning 20282 18 452 7,2 7,2 2141 1996 2226 2014 91 91
Foradling 2425 2470 7,7 7,6 386 382 252 242 60 59
Totalt 22707 20922 7,2 7,2 2527 2378 2478 2256 88 88

) Avkastningskrav ar beridknade exklusive byggratter

Syd: Borés, Géteborg, Halmstad, Kalmar, Karlskrona och Oresund. Ost: Linképing, Norrképing, och Nyképing.
Stockholm: Kista, Storstockholm och Uppsala. Mellan/Norr: Karlstad, Visterés, Orebro, Falun/Sater och Harngsand/Solleftea.



KLOVERN DELARSRAPPORTJANUAR\—!\/IARS 2013

HMS Industrial Networks, hyresgist till
Klévern i fastigheten Halmstad 2:28.

AKTIEN AKTIEAGARE 2013-03-31

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per 31 Antal Antal
nta nta
mars till 185 080 698, varav 166 544 360 stamaktier och stam- preferens- Andel

18 536 338 preferensaktier. En stamaktie berittigar till en tuii:g] tuzz:gi kapita:lt,is/; résinf;l
rost och en preferensaktie berittigar till en tiondels rost.
Kléverns aktier dr noterade paA NASDAQ OMX Stockholm Corem Property Group 32200 - 174 191
Mid Cap. Den sista mars var bérskursen 28,20 kr per sta- Arvid Svensson Invest 26599 2214 156 159
maktie (25,60) och 136,25 kr per preferensaktie (136,75), Rutger Amhult via bolag 15593 299 8,6 93
vilket motsvarar ett totalt borsvirde om 7 222 mkr (6 670). fLé”Sf‘GVSék””gar fond- .
. . . N Grvaltni 14157 — 7,6 4
Antalet aktiedgare var vid periodens utging 32 600 (31 700) ervaining
och 81 procent (81) av andelen roster var i svensk dgo. Handelsbanken fonder 6478 ! 3 38
Klovern har under forsta kvartalet silt 5000 000 stam swedbank Robur fonder 5207 36 28 3]
aktier, motsvarande 3,0 procent av totalt antal registrerade JPM Chase 4082 2 22 24
stamaktier. Klovern har inget eget innehav av stamaktier SEB '“"teStme”t Mana- 5625 " 4 e
emen i ’
(5000 000) eller preferensaktier (-). &
Mellon AAM Omnibus 2303 — 1,2 1,4
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING Andra AP-fonden 1864 — 10 11
Totalt antal Avanza Pension 1762 497 1,2 11
5 Hindel Totalt T(nFaI preferker]S- kA'Ckkum'mTrlit BP2S Lux/Fim/
atum andelse stamaktier aktier aktiekapital, kr Luxembourg Funds 1518 o 08 09
2012-01-01 1B 166 544 326 — 832721630  Syolder 1502 _ 038 09
2012-01-13 Kontant 166 544 360 832721800 Client OMI for Ishare
nyemission Europe 1246 — 0,7 0,7
2012:0113  Fondemission 4163609 853539845  Iredje AP-fonden 1217 — 07 07
2012:03-06  Nyemission 11708140 891262500  "aretoBank 1200 - 06 0.
o Aktie-Ansvar fonder 1150 18 0,6 0,7
2012-04-10 Nyemission 11774778 891595690
Kloverns
2012-04-19  Nyemission 11775363 891598615 Vinstandelsstiftelse 951 18 0,5 0,6
2012-06-29 Nyemission 12238363 893913615 Alfred Berg 886 — 0,5 0,5
2012-07-09  Nyemission 12686363 896153615 Invus Investment 871 22 0,5 0,5
2012-09-14  Nyemission 13508863 900716115 ~ Summastorsta dgare 12341 3148 68,2 73,4
2012:09-17  Nyemission 13731338 901378490 ~ OVrigadgare 43133 15388 31.8 26,6
2012-10-08  Nyemission 17314688 919295240 ;‘(’trl‘:r”a utestaende 166544 18536 1000 100,
2012-10-08 Nyemission 18419688 924820240 . .
Aterkdpta egna aktier — —
2012-10-17 Nyemission 18536338 925403 490

Totalt antal registrerade
2013-03-31  UB 166544360 18536338 925403490 aitier 166544 18536
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ORGANISATION OCH MIL)O

Kléverns affirsmodell innebér nirhet till kunden genom
att ha egen personal pa alla affirsenheter. Efter ssmman-
slagningen med Dagon har Klévern gitt fran tio till 17
affirsenheter fordelat pa fyra geografiska regioner. Regio-
nerna ir indelade i Syd (Borés, Géteborg, Halmstad, Kal-
mar, Karlskrona och Oresund), Ost (Linképing, Norrko-
ping och Nyképing), Stockholm (Kista, Storstockholm och
Uppsala) samt Mellan/Norr (Karlstad, Visteris, Orebro,
Falun/Siter och Hirnésand/Sollefted). Vid periodens slut
uppgick antalet anstillda i Klovern till 189 personer (185).
Medelildern var 46 ér (46) och andelen kvinnor uppgick
till 41 procent (41). Bolaget dr sedan 2011 miljédiplomerat
enligt Svensk Milj6bas.

SKATTESITUATION
Resultatet i den I6pande fastighetsrorelsen har belastats
med uppskjuten skatt om —6 mkr (-2). Vidare har bl a for-
dndringen i skillnaden mellan verkligt virde och skattemis-
sigt restvirde avseende fastigheter, derivat och finansiella
tillgaingar inneburit en effekt pa uppskjuten skatt om —60
mkr (—65). Totalt ingér en effekt pa uppskjuten skatt med
—66 mkr (-67) och aktuell skatt om noll mkr (-).
Skatteverket har beslutat att upptaxera Klévern med
cirka 77 mkr for beskattningsiret 2008, vilket kan medfora
en skattekostnad om cirka 21 mkr. Klévern har 6verklagat
beslutet till férvaltningsritten.

OVRIGT

Klévern har under kvartalet forvirvat sammanlagt

6 700 145 aktier i, det pd Oslobérsen noterade bolaget,
Tribona ASA (f d Northern Logistic Property). Orealiserad
virdef6rindring for innehavet redovisas under finansiella
tillgdngar och uppgick till 13 mkr under perioden.

Under perioden har Klévern avyttrat hela det atersti-
ende innehavet i Dios Fastigheter AB med en realiserad
virdef6rindring, som redovisas under finansiella tillgingar,
om 22 mkr.

Skiljedom betriffande inlésen avseende kvarstiende
aktiedgare i Dagon AB har vunnit laga kraft och Kl6vern
har ritt att inlésa kvarvarande minoritetsaktieigarnas
aktier i Dagon till ett belopp om 80 kr per aktie. Totala
inlésenbeloppet kan maximalt uppga till 2,7 mkr.

VASENTLIGA RISKER OCH SAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag dr utsatt for olika risker och méjligheter
isin verksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. Kléverns visentliga risker
samt exponering och hantering av desamma beskrivs i 2012
ars arsredovisning pé sidorna 68-71.

KLOVERN

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering
och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisnings—
lagen. Klévern nettoredovisar frin och med 1 januari 2013
uppskjuten skatt i balansrikningen. Jimforelsetalen har jus-
terats utifran den nya principen. Ovriga redovisningsprinci-
per som tillimpas i denna deldrsrapport dr i visentliga delar
de som beskrivs i not 1iKldverns arsredovisning f6r 2012.

UTDELNING
Styrelsen foreslar till arsstimman, f6r rikenskapsiret 2012,
en utdelning om 1,50 kr per stamaktie (1,25) samt en utdel-
ning om 10,00 kr (10,00) per preferensaktie. Utdelningen
pé preferensaktien utbetalas med 2,50 kr per kvartal.
Avstimningsdag for utdelning till stamaktiedgarna foreslas
vara den 22 april 2013 och beriknad utbetalningsdag 25
april 2013. Avstimningsdag for utdelning till preferensak-
tiedgarna dr sista vardagen i respektive kalenderkvartal och
utbetalningsdag dr ca tre bankdagar direfter.

Under forsta kvartalet 2013 har utdelning om 2,50 kr
(2,50) per preferensaktie, totalt 46 mkr (29), utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Efter periodens utging har Kl6vern tilltritt en fastighet
med ett forvirvspris om 23 mkr.

Klévern har tecknat ett 20-arigt hyresavtal, med ett
kontraktsvirde om 85 mkr, med OHB Sweden med inflytt-
ning 1 januari 2014.

Klovern har efter periodens utging emitterat en siker-
stilld obligation om 700 mkr. Obligationen har fem ars
16ptid och sikerheterna utgors av forvaltningsfastigheter
i Karlstad. Obligationen kommer att noteras pi Nasdaq
OMX Stockholm.

Klévern har efter periodens utging forvirvat ytterligare
en rinteswap om 100 mkr.

ARSSTAMMA

Arsstimman 2013 dger rum k1 16.00 den 17 april 2013 i
New York-salen pa World Trade Center, Klarabergsviaduk-
ten 70 i Stockholm.

Nyképing den 17 april 2013
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna delarsrapport har ej varit foremal f6r granskning av
Kl6verns revisorer.
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Koncernens resultatrakning
2013 2012 2012 Rullande

3 man 3 man 12 méan 12 mén
mkr jan—mar jan—mar jan—dec apr-mar
Intdkter 541 399 1948 2090
Fastighetskostnader -220 -157 -733 -796
Driftéverskott 321 242 1215 1294
Central administration -18 -25 -86 -79
Finansnetto -161 -119 -605 -647
Férvaltningsresultat 142 98 524 568
Vérdeférandringar fastigheter -56 53 -33 -142
Virdeforandring derivat 157 91 -175 -109
Virdeférandring finansiella tillgangar 35 — 10 45
Nedskrivning goodwill -12 — -95 -107
Resultat fére skatt 266 242 231 255
Aktuell skatt 0 0 -2 -2
Uppskjuten skatt -66 -67 110 m
Periodens resultat 200 175 339 364
Ovrigt totalresultat — — — —
Periodens summa totalresultat 200 175 339 364
Resultat per stamaktie, kr 0,92 0,91 1,24 1,24
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 2,50 7,52 8,48
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 166,5 160,8 161,5 166,5
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 18,5 11,6 18,5 18,5
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 165,7 160,8 158,9 160,1
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 18,5 47 11,8 15,2
1) Intdkter fran hyresgarantier och utlésen av hyresavtal.
Det foreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.
Koncernens balansrakning
mkr 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 278 384 289
Forvaltningsfastigheter 22707 20922 22624
Maskiner och inventarier 13 10 14
Finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde 280 — 330
Ovriga fordringar 193 192 163
Likvida medel 115 345 375
SUMMA TILLGANGAR 23586 21853 23795
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital 7027 5923 6696
Minoritetsintresse 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld 749 841 681
Rantebarande skulder 14798 14031 15229
Derivat 275 241 432
Leverantdrsskulder 110 139 158
Ovriga skulder 116 107 14
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 51 571 485
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23586 21853 23795
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Forandring av koncernens eget kapital
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mkr
Eget kapital 2012-01-01 4740
Nyemission 1965
Aterkop/forsaljning egna aktier 39
Utdelning -387
Periodens resultat 339
Eget kapital 2012-12-31 6696
Forsiljning av egna aktier 131
Periodens resultat 200
Eget kapital 2013-03-31 7027
Koncernens kassaflédesanalys
2013 2012 2012

3 man 3 man 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 142 98 524
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 0 3
Betald inkomstskatt — — -1
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 143 98 526
Forandringar i rérelsekapital
Férandring av rorelsefordringar =31 -5 1
Férandring av rorelseskulder -20 214 185
Summa férindring av rérelsekapital 51 209 186
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 92 307 712
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 37 — 543
Forvarv av och investeringar i fastigheter -175 -278 -2541
Forvary av dotterbolag — 422 -426
Férvarv av maskiner och inventarier 0 -2 -8
Férandring finansiella tillgangar 63 — -25
Realiserad vardeférandring, finansiella tillgangar 22 — —
Kassafléde fran investeringsverksamheten -53 -702 -2 457
Finansieringsverksamheten
Fériandring av rdntebdrande skulder -43] 758 1942
Realiserad vardeférindring, derivat — — -78
Aterkop/forsaljning av egna aktier 131 — -22
Nyemission av preferensaktier — — 655
Utdelning — -29 -387
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -300 729 2110
Periodens kassafléde 261 334 365
Ingéende likvida medel 376 n n
Likvida medel vid periodens slut 15 345 376
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Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder

2013-03-31 2012-03-31
Finansiella Finansiella

tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella

och skulder skulder virderade och skulder skulder virderade

virderade till till upplupet virderade till till upplupet

verkligt virde via Lane- och anskaffnings-  verkligt virde via Lane- och anskaffnings-

mkr resultatrikningen  kundfordringar virde resultatrikningen  kundfordringar virde

Langfristig fordran 280 — — — — —

Kundfordringar — 55 — — 27 —

Upplupna intdkter och forutbetalda

kostnader — 72 — — 97 —

Ovriga fordringar — 23 — — 18 —

Likvida medel — 115 — — 345 —

Summa 280 265 — — 487 —

Langfristiga skulder — — 13 761 — — 13930

Derivat 275 — — 241 — —

Kortfristiga rantebarande skulder — — 1047 — — 101

Leverantdrsskulder — — 110 — — 139

Ovriga skulder — — 98 — — 103
Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter — — 493 — — 558

Summa 275 — 15509 241 — 14 831

Redovisade virden i balansrikningen avviker inte fran verkligt virde. Langfristig fordran bestar fraimst av noterade vardepapper och ingar darmes i niva 1.Marknadsvirde
pé derivat berdknas av féretagets banker med ledning av rddande rantevillkor och marknadsrantan. Berikningen har skett i den s k nivd 2, dvs med hinsyn till observerade
marknadsvirden. Inga omklassificeringar har skett under perioden. Avtal finns som maéjliggor nettning av férpliktelser gentemot samma motpart.
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Moderbolagets resultatrakning

2013 2012 2012

3 man 3 man 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Nettoomsdttning 44 28 140
Kostnad salda tjanster -38 -20 -98
Bruttoresultat 6 8 42
Central administration -18 -16 71
Rérelseresultat -12 -8 -29
Finansiella intakter 32 0 549
Finansiella kostnader —-46 -5 -86
Resultat efter finansiella poster -26 -13 434
Aktuell skatt — — —
Uppskjuten skatt -6 -3 =51
Resultat efter skatt -32 -16 383
Ovrigt totalresultat — — —
Periodens summa totalresultat -32 -16 383
Moderbolagets balansrékning
mkr 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 3 2 4
Andelar i koncernféretag 1839 1838 1836
Andelar i andra féretag 236 — 294
Fordringar pa koncernforetag 7957 4128 7085
Uppskjuten skattefordran 340 394 346
Kortfristiga fordringar 31 16 31
Likvida medel 176 222 164
SUMMA TILLGANGAR 10582 6600 9760
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5185 4079 5086
Rantebarande skulder 3813 1220 3841
Skulder till koncernféretag 1448 1167 685
Leverantorsskulder 4 23 8
Ovriga skulder 99 62 106
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 49 34

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10582 6600 9760
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Nyckeltal
2013-03-31 2012-03-31 2013-03-31 2012 201 2010 2009 2008
3 man 3 man rullande
jan—mar jan—mar 12 man
apr-mar
Fastighet
Antal fastigheter 388 379 388 387 255 250 217 217
Uthyrningsbar area, tkvm 2527 2378 2527 2529 1561 1528 1392 1382
Hyresvarde, mkr 2478 2256 2478 2468 1554 1486 1385 1360
Verkligt varde fastigheter, mkr 22707 20922 22707 22624 14880 13493 12032 11895
Direktavkastningskrav vardering, % 7,2 72 72 72 71 72 72 71
Overskottsgrad, % 59 61 62 62 63 60 62 62
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 88 88 88 89 89 89 90
Uthyrningsgrad yta, % 80 80 80 81 80 79 80 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 34 29 3,4 34 2,8 2,8 3,0 31
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 2,8 3,5 58 58 10,1 14,0 58 -10,7
Soliditet, % 29,8 27,1 29,8 28,1 31,6 33,0 33,8 33,4
Justerad soliditet, % 332 31,3 332 31,9 35,8 — — —
Beladningsgrad, % 65 67 65 67 63 63 64 64
Belaningsgrad fastigheter, % 56 61 56 56 63 63 64 64
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,8 1,9 19 2.2 2,8 32 2,0
Genomsnittlig ranta, % 4,3 4,6 43 4,3 42 36 2,7 4,2
Genomsnittlig rdntebindning, ar 3,4 3,0 34 3,0 2,7 2,4 32 1,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,0 2,2 2,0 2,2 19 2,0 1,8 2,6
Rantebirande skulder, mkr 14798 14031 14798 15229 9345 8517 7 646 7645
Aktie
Resultat per stamaktie, kr 0,92 0,91 1,24 1,24 2,89 3,76 1,48 -2,92
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 2,50 8,48 7,52 — — — —
Eget kapital per aktie, kr 38,0 34,4 38,0 372 29,5 281 25,6 251
Borskurs stamaktie vid periodens utgang, kr 28,2 251 28,2 25,6 259 34,0 22,9 18,2
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 136,25 135,50 136,25 136,75 — — — —
Borsvirde, mkr 7222 5584 7222 6670 4165 5467 3682 2929
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5 166,5
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 166,5 160,8 166,5 161,6 160,8 160,8 160,8 160,8
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, 18,5 1,7 18,5 18,5 — — — —
milj
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, 18,5 11,6 18,5 18,5 — — — —
milj
Utdelning per stamaktie, kr — — — 1,50% 1,25 1,50 1,25 1,00
Utdelning per preferensaktie, kr — — — 10,00% 10,00 — — —
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % — — — 83%* 79 55 4 46

* Foreslagen utdelning.
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Definitioner

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvdrderingarnas avkastningskrav pa restvirdet.

DRIFTOVERSKOTT
Totala intdkter minus kundférluster, drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration, tomtréttsavgalder och fastighetsskatt.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheterilépande och aktiv frvaltning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

FORADLINGSFASTIGHETER
Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller tillbyggnadsprojekt
som innebdr en hégre standard eller anvindning av lokalerna.

HYRESVARDE
Kontraktsvidrde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor vid perio-
dens utgang.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade hyresgésters
kontraktsvirde.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvdrde i férhallande till hyresvarde vid arets utgang.

UTHYRNINGSGRAD, YTA
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

VARDEFORANDRINGAR, OREALISERADE
Férandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda investeringar.

VARDEFORANDRINGAR, REALISERADE
Periodens genomférda fastighetsférsaljningar efter avdrag for fastighe-
ternas senast redovisade verkligt varde och omkostnader vid férsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i procent av totala intdkter.

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas verkliga virde vid
periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebarande skulder efter avdrag for marknadsvirde pa noterade
aktieinnehav, likvida medel samt finansiering utan sikerhet i fastighet i
relation till fastigheternas verkliga virde vid periodens utgéng.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

SOLIDITET
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar vid
periodens utgang.

SOLIDITET, JUSTERAD

Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat, nedskrivning av
goodwill samt uppskjuten skatteskuld dverstigande 5 procent av skill-
naden mellan skatteméssigt virde plus férvarvade temporara skillnader
samt verkligt varde pa fastigheterna i relation till redovisade totala till-
gangar vid periodens slut.
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AKTIE

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital i forhallande till antalet utestdende stam- och preferens-
aktier per balansdagen. Preferensaktier har i samband med likvidation
av bolaget, foretradesatt till 150 kr av eget kapital jimte periodens andel
av ackumulerad ratt till &rlig utdelning om 10 kr.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE
Periodens ackumulerade andel av rlig utdelning om 10 kr per preferens-
aktie utifran antal utestaende preferensaktier vid varje kvartalsskifte.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Periodens resultat, efter avdrag for resultat till preferensaktier, i relation
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

@ Harnosand/Solleftea

Falun/Siter @

@ Uppsala
Visterds @ w
Karlstad @ ® Storstockholm
Orebro
@ Nykoping
o Norrkoping
@ Linkoping
Y @ Boris
Goteborg
Halmstad @ Kalmar @
Karlskrona
Oresund @



Kalendarium

Arsstamma 2013 17 april 2013
Sista dag for handel inkl ratt till utdelning till preferensaktiedgare 25jun 2013
Avstimningsdag for utdelning till preferensaktiedgare 28jun 2013
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear 3jul 2013
Delarsrapport jan—juni 2013 11juli 2013
Sista dag for handel inkl ratt till utdelning till preferensaktieidgare 25sep 2013
Avstimningsdag for utdelning till preferensaktieigare 30sep 2013
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear 3 okt 2013
Delérsrapport jan—sep 2013 23 okt 2013
Sista dag for handel inkl ratt till utdelning till preferensaktiedgare 20 dec 2013
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiesgare 30dec 2013
Forvantad dag for utdelning till preferensaktieagare fran Euroclear 7jan 2014
Bokslutskommuniké 2013 12 feb 2014
Sista dag for handel inkl ratt till utdelning till preferensaktiedgare 26 mar 2014
Avstimningsdag for utdelning till preferensaktieigare 31 mar 2014
Férvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear 3apr2014

Kontaktpersoner

Rutger Arnhult, VD
070-458 24 70, rutger.arnhult@klovern.se

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

Informationen i delarsrapporten ar sddan som Klévern AB (publ) &r skyldig att offentliggora enligt lagen om vérdepappersmarknaden och/elleriag
om handel med finansiella instrument. Informationen lamnades for offentliggérande den 17 april 2013.
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Klovern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nykoping - Tel 0155-44 33 00 - Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833 - Styrelsens sate: Nykdping - www.klovern.se - info@klovern.se





