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Arsstimma 2008

En vision
Klévern skapar morgondagens samhidillen.

Ekonomisk information

2002

Davarande IT-bolaget Adcore delar i maj upp sin verksamhet
och Adcore AB namnindras till Klévern AB med fastighets-
verksamhet som inriktning. Klévern férvirvar samtidigt sitt
férsta bestand bestaende i huvudsak av Postfastigheter for
1,3 miljarder kr. Under aret férvirvas dven fastigheter i
Nyképing och Norrképing fér 620 mkr. | december tilltrader
Gustaf Hermelin posten som verkstillande direktér.




Varen 2002 ombildades Klévern fran det davarande IT-
bolaget Adcore. Under féljande ar har Klévern
utvecklats till ett av de stérre bérsnoterade fastighets-
bolagen i Sverige med kommersiella lokaler som
inriktning.

Med ursprung och sjal i det lilla lokala bolaget &r
Klgvern idag ett fastighetsbolag som med nirhet och
engagemang mater kundens behov av lokaler och
tjanster i svenska tillvaxtregioner.

Klévern finns idag pa tio orter; Bords, Karlstad,
Kista, Linképing, Norrképing, Nyképing, Taby,
Uppsala, Visteras och Orebro.

Arets resultat, mkr
Resultat, exklusive virdeférandringar och skatt, mkr

Virdefériandringar fastigheter, mkr
Virdeférandringar finansiella instrument, mkr
Soliditet, %

Uthyrningsbar yta, tkvm

Bokfért virde fastigheter, kr
Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Resultat per aktie efter utspadning, kr
Eget kapital per aktie, kr

Utdelning per aktie, kr

Aktiens totalavkastning, %

Verksamheten bedrivs lokalt med enhetskontor pa
respektive ort, med stéd fran huvudkontor och

Fastighetsbestandets
utveckling 2002-2007

féretagsledning. Huvudkontoret 4r placerat i Nyképing 2002

och bolaget har idag drygt 120 anstillda totalt.

N

Per 31 december 2007 uppgick fastigheternas 1876 mkr
virde till 12,2 miljarder kronor och kontraktsvirdet pa
arsbasis var 1154 mkr. Klévernaktien &r noterad pa
OMX Nordiska Bérs lista for medelstora bolag. 2003

Bérsvirdet var vid utgangen av 2007 4,2 miljarder kr

och aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om

1,25 kr, var —10,8 procent.
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* Styrelsens férslag

** Ej omraknat enligt IFRS. For att uppfylla kraven enligt IFRS maste fastigheter och finansiella instrument riknas om enligt verkligt virde.

Oversikten omfattar endast fem ar da Klovern noterades pa bérsen férst 2003.

2003

Klévern noteras pa bérsens O-lista. |
augusti forvarvas fastigheter i Kalmar,
Karlstad, Linksping, Norrképing, Orebro
och Kumla fér 1 107 mkr. Under aret
siljs15 fastigheter pa oprioriterade orter
till ett varde om 185 mkr.

2004

| januari etablerar sig Klévern i Boras
genom férvirv av fastigheter fér 210 mkr.
Under aret sker dven etablering i Visteras
genom férvirv av totalt 41 fastigheter med
ett virde om en miljard kr. Férsiljning sker
av allt som allt 20 fastigheter fér 307 mkr.
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0’50 2007
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Sammanlagt 36 fastigheter pa framfor
allt oprioriterade orter siljs till ett pris om
557 mkr. Klévern férvérvar fastigheter,
huvudsakligen i Linkoping, fér 1 350 mkr.
| december férvirvas sex fastigheter i
Norrképing fér 355 mkr, merparten av
fastigheterna finns i industrilandskapet
Pronova Science Park.



Arets resultat 6kade till 1 226 mkr (631), motsvarande 7,36 kr per aktie (5,04).
Férbattringen beror framfér allt pa virdeférandringar av fastigheter, men ocksa pa
ett stérre fastighetsinnehav och ett relativt sett bittre driftnetto. Resultatet exklusive
virdefériandringar och skatt 6kade med 112 mkr till 386 mkr (281), motsvarande
2,32 kr per aktie (2,25).

Intakter 1207 843
Kostnader —821 —562
Resultat fére vardeférandringar och skatt 386 281
Vardeférandringar 1160 312
Skatt -320 38
Resultat efter skatt 1226 631

Eget kapital kade till 4 867 mkr (3 868) och soliditeten var vid aret slut 37,4 procent (33,7).

Nettoinflyttning och uthyrningsgrad

Nettoinflyttningen uppgick under aret till 36 mkr (16) matt i arshyror.
Uthyrningsgraden uppgick vid arets slut till 88 procent (84).

Fastighetsbestand

Vid arets slut hade Klévern koncentrerat fastighetsbestandet och 99 procent av
hyresintikterna kommer fran fastigheter pa de tio prioriterade orterna. Fastigheterna
omfattar totalt 1 394 tkvm (1 436) till ett virde om 12,2 miljarder kr (10,7).

Aktien och utdelning

Virdet pa Klévernaktien har under aret minskat med 4,50 kr, vilket motsvarar en
nedgang pa 15 procent. Carnegies fastighetsindex (CREX) sjénk under samma period
med 23 procent och Stockholmsbérsens all-share index (OMXSPI) med 7 procent.
Styrelsen féreslar en utdelning om 1,50 kr per aktie (1,25), motsvarande en direktav-
kastning om 5,9 procent (4,4).

Efter beslut pa arsstamman 28 mars 2007 inleddes i november aterkép av egna
aktier, bland annat i syfte att anpassa bolagets kapitalbehov och ddrmed kunna bidra
till 6kat aktiedgarvarde. Per den sista december 2007 hade 775 500 aktier aterkopts.

2006 2007

Genom férvirv av Pfizers huvudkontor och Klsvern triffar avtal om att uppféra den nya Kistamassan samt
produktanliggning i Uppsala fér 235 mkr stérks omférhandlar och nytecknar avtal med Ericsson om ca 50 tkvm.
Klgverns satsning pa Science och Business Parks. Enheterna Kalmar och Eskilstuna samt ytterligare tolv fastigheter pa
| juni férvirvas sju fastigheter i bland annat framfor allt oprioriterade orter siljs till ett pris om 1236 mkr. Férvirv
Nyképing till ett virde av 245 mkr. | slutet av om totalt 47 fastigheter gérs i bland annat Karlstad, Visteras och
2006 férvirvar Klovern 46 fastigheter i Kista och Taby, Nyképing till ett virde av 989 mkr.

till ett fastighetsvarde av 4,1 miljarder kr.
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VD har ordet

it

Jag kan kort och gott konstatera att 2007 blev ett fantastiskt
ar. Bakom rekordresultatet ligger en medveten fokusering pi
den dagliga verksambeten och vira kunder, ett framgdingsrikt
uthyrningsarbete samt en stark konjunktur. Infor 2008 stir
Klivern vil rustat med en starkare organisation och bittre
kundbas in nagonsin, vilket ir en stabil grund for en fortsatt
god utveckling.

Under 2007 var en av vira viktigaste uppgifter att fort-
sitta hyra ut vakanta lokaler. Malet for nettoinflyttningen
var 25 mkr mitt i drshyra, utfallet blev hela 36 mkr.

Arets resultat , exklusive virdeforindringar och skatt,
det vill siga resultatet f6r den 16pande verksamheten,
térvintades uppga till minst 325 mkr. Vi nadde 386 mkr.
Totalt resultat inklusive virdef6rindringar uppgick till
1 226 mkr. De positiva virdeférindringarna avseende
fastigheterna ir framfor allt en effekt av lyckade for-
ddlingsprojekt dir uthyrningsgraden 6kats. Allmint
hojda fastighetspriser som en f6ljd av hogre hyresnivaer
och ligre avkastningskrav pa befintligt fastighetsbestind,
ijimférelse med det bestand Klévern hade sista december
2006, har ocksa bidragit till det goda resultatet.
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Var verksamhet

Avret har kiinnetecknats av ett genuint engagemang for
den dagliga verksamheten. Alla medarbetare har pa ett
toredomligt sitt underlittat vira kunders vardag och
agerat siiljare i det dagliga arbetet. Genom att i princip
samtliga i foretaget deltar i budgetprocessen och efter-
toljande kvartalsuppfoljningar, skapas ett engagemang
som bidrar till att alla dr palista och i minga fall, som
nigon uttryckte det, "har en grym koll pa liget”. Jag
noterar méinga exempel pa hur man med kreativitet och
hog ambition sokt nya intikter och arbetat bort “daliga
kostnader”. En lyhérdhet for vara kunders, i minga fall,
hogt stillda krav har under aret bidragit till utveckling av

nya produkter och vir verksamhet.

Forsaljningar och forvary

Fastighetsbestinden i Eskilstuna och Kalmar samt
merparten av fastigheter beligna utanfor véra tio
huvudorter har under aret avyttras. Som exempel kan
nimnas hogavkastande fastigheterna Rddmannen 3

1 Katrineholm samt Transistorn 2 1 Kumla, bdda med
Ericsson som hyresgist. Genom nya forvirv i framfor
allt Karlstad, Nykoping och Visterds samt investeringar

i befintligt bestind har vi lyckats bibehélla fastighetsvoly-
men. Okad nirvaro och forstirkt organisation pi vara
huvudorter innebir dnnu bittre mojligheter att ge service
till vara kunder, 6ka uthyrningsgraden och minska affirs-

risken.

Framgangsrikt uthyrningsarbete

Aret inleddes med en uthyrningsgrad pi 84 procent, for
att via ett framgangsrikt uthyrningsarbete oka till 88 pro-
cent vid utgdngen av 2007. En férbittring med fyra pro-
centenheter. Den stora nettoinflyttningen under aret har
bland annat bidragit till att vi, trots ett hogre rintelige,
lyckats med var ambition att bibehalla och rent av 6ka var

resultatniva.

Projektutveckling

Nira hilften av vira kunder hyr lokaler inom nagon av
véra Business eller Science Parks. Det handlar i minga fall
om kunskapsintensiva foretag dir tillgingsmassan finns i

form av medarbetare och deras kompetens. For att kunna



attrahera de bista medarbetarna stiller dessa féretag hoga
krav pa en attraktiv och funktionell miljs, med stor flexi-
bilitet vad giller storlek och nyttjande. Ett av véra storre
projekt — Kistamissan — dr ett bra exempel pd hur vi kan
bidra till att skapa en attraktiv miljé. Missan, med tillhs-
rande hotell och kontorslokaler, blir en av niringslivets
nya motesplatser. Denna arena kommer sikert att under-
litta och skapa nya mojligheter for manga av vira kunder
och deras medarbetare i framtiden.

Till detta kommer var allt hogre miljomedvetenhet
med krav pa minskad energianvindning. Kraven pi oss att
kunna tillhandahilla nya moderna, flexibla, yteftektiva
och energisnila lokaler har kommit att bli allt hogre. Vi
har dirfér under dret piborjat sivil projektering som pro-
duktion av nya lokaler i Kista och pa ett flertal av vira

6vriga orter.

Ny affarsplan

Den affirsplan vi har levt efter, tillkom i huvudsak under
2002 och mycket har férindrats bdde inom Klévern och i
vir omvirld sedan dess. Arbetet med en ny affirsplan stod
hogt pa listan och paborjades redan under férsta kvartalet
2007.

Kléverns nya affirsplan ir resultatet av ett gemensamt
arbete mellan styrelse, ledning och medarbetare och
beskriver de mélsittningar som vi har f6r de kommande
fem dren. Forutsittningarna for affirsplanen ir den verk-
samhet Klovern bedriver idag, kinda omvirldsfaktorer
och en strivan efter att nd optimal maluppfyllelse for

dgare, kunder och medarbetare.

I den andan vill vi se var nya vision s hir:

Klivern skapar morgondagens sambhillen.

Vir nya aftirsidé lyder:

Klivern ska med nérbet och engagemang
méta kundens behov av lokaler och tjinster
i svenska tillvixtregioner.

Vart motto kvarstir som tidigare:

Var dag underlitta kundens vardag.

"Nirhet och engagemang” iir vira virdeord som vi hoppas
ska kinneteckna Klévern och var relation med kunder och
6vriga intressegrupper.

Vidare ser vi framfor oss en fortsatt volymokning med
en arlig nettotillvixt pA minst en miljard kr, genom fram-
for allt f6ridling och nybyggnation men édven via frvirv.
Samtliga vira enheter bor pé sikt ha ett hyresvirde, var-
dera, om minst 100 mkr. For att skapa langsiktigt stabila
kassafléden frin den l6pande verksamheten ér det viktigt
att pa sikt fi ner kostnaden for att byta hyresgist i en
lokal. Vir 16sning blir hir att i hogre grad definiera vara
produkter f6r savil kund som byggare. Vi kommer att ha
ett fortsatt fokus pd att bryta den f6r branschen stegrande
kostnadsutvecklingen. Energiforbrukningen sinktes f6r
femte dretirad, denna ging med 5 procent, och mélsitt-
ningen ir att sinka den med ytterligare 20 procent fram
till &r 2012.

Framtid och prognos

Vi ser en fortsatt stor potential i vara vakanser och férut-
sittningarna f6r 2008 ser alltjimt goda ut. Det kommer
givetvis att krivas ett fortsatt stort engagemang frin alla
medarbetare oavsett om konjunkturen dr med oss eller
inte. En sak dr dock siker; det dr minst lika minga foretag
som behover se dver sitt lokalbehov i simre tider som i
goda. Aven om vi sjiilva agerar pa en lokal marknad har vi
kunder som ofta maste vara konkurrenskraftiga globalt.
Dirtér kommer Kloverns framgéng i hég grad att vara
beroende av hur vil vi, tillsammans med vira kunder, kan
skapa nya miljoer som pi ett kostnadseftektivt sitt bidrar
till att stimulera och utveckla kundens organisation och
verksamhet.

Klsverns resultat 2008, exklusive virdeforindringar
och skatt, forvintas overstiga 350 mkr. P4 jimf6rbart
fastighetsbestidnd dr prognosen f6r 2008 densamma som
resultatet for 2007.

Nykoping 29 februari 2008

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktor
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Mal och utfall 2003-2007

Affarsplan och mal

Viren 2007 hade Klévern verkat som fastighetsbolag i fem
ir. De tillvixtmal som fanns hade uppfyllts och arbetet med
att ta fram en affiirsplan for kommande fem ar pabérjades.

Mycket av "sjilen” i Klovern gér tillbaka till de
relativt sma lokala fastighetsbolagen StrandFastigheter i
Nyképing och StromFastigheter 1 Norrképing, som for-
virvades 2002, och dir hilften av Kléverns nuvarande
ledningsgrupp arbetade. Fran arbetet i dessa bolag har
positiva erfarenheter tillvaratagits i Kléverns affirsmodell,
nirheten till kunden, att delta i de lokala nitverken och
utvecklas tillsammans med det 6vriga samhiillslivet samt
att inom varje marknadsomrade uppfattas som det lokala
fastighetsbolaget.

Klsvern vill fortsitta att arbeta pa det siittet och det ir
ocksi en av hornstenarna i den nya affirsplanen. I utform-
ningen av affirsplanen har ocksa hinsyn tagits till det stora
toretagets mojligheter. Moderna affiirssystem, god mark-
nadskinnedom, bred och stor erfarenhet av projekt- och
fastighetsutveckling samt en stabil dgarstruktur ger
Klsvern bittre férutsittningar dn det lilla lokala fastig-
hetsbolaget. Samtidigt ir det viktigt att betona att den
enskilde medarbetaren har entreprendrsanda samt drivs av
affirsmissighet och en vilja att genomfora den lingsiktiga

affiren.

Affarsplan 2008-2012

Kl6verns nya affirsplan ir ett resultat av ett gemensamt

arbete mellan styrelse, ledning och medarbetare.
Affirsplanen ir ett levande dokument, som kommer

att provas, diskuteras och férmodligen f6rindras innan

utgingen av 2012.

Avkastning pa eget kapital
%
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Avkastning pa eget kapital
- Mal

Avkastning pa eget kapital uppgar till 28,1 procent under 2007. Under
de senaste fem aren har den genomsnittliga avkastningen uppgatt till
19,2 procent, vilket éverstiger det langsiktiga malet.
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Vision och affarsidé

J

Klsverns medarbetare vill ha en vision, nigot att "brinna’

tor 1 sitt dagliga arbete.

Vision

Klovern skapar morgondagens samhdillen.

Klsvern ska delta i samhillsutvecklingen pa respektive
marknadsomride. Fastigheterna méste utvecklas f6r
framtidens krav och nir tillfille ges ska Kloverns bygg-

ritter utnyttjas f6r nya spainnande inslag i stadsmiljon.

Affarsidé:
Klovern ska med ndrhet och engagemang méta

kundens behov av lokaler och tjdnster i svenska
tillvéixtregioner.

Klsvern ska fortsiitta arbetet med att ytterligare forstirka
foretagets position pa prioriterade orter. Att ha en éppen
och nira relation till kunden ir viktigt, liksom att méta
kunden med egen personal samt vara lyhord £6r behovet
av service och mertjinster i form av t ex bredband samt

telefoni.

Motto:
Var dag underlitta kundens vardag.

Soliditeten bor ligga i intervallet 25 till 35 procent

%
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Soliditet
- Mal

Soliditeten har inte nagot ar underskridit malets nedre grins. Sedan
2005 uttrycks malet som ett intervall.



Mal och utfall 2003-2007

Tillvixt och ekonomi

Klivern ska ha en nettotillvixt genom forvdrv, for-
ddling och nybyggnad pa minst en miljard kr per dr.
Historiskt har Klévern lyckats vil med att minska de

“Medarbetare i Klévern

vakanser som erhallits vid fastighetsforvirv. Det
arbetet ska fortsitta, men marknaden kommer i
framtiden dven att kriva nybyggda och mer flexibla
arbetsmiljder dn i dagens fastighetsbestind.
Avkastningen pad eget kapital ska minst uppga till den
riskfria rantan plus sju procentenbeter.
Avkastningskravet paverkas delvis av faktorer 6ver
vilka Klévern inte rider. Milet ska dirfor ses som ett
genomsnitt under ett antal ar.

Soliditeten bor ligga 1 intervallet 25 t1l] 35 procent.
Samtidigt som det egna kapitalet ska utnyttjas opti-
malt dr det viktigt att sikerstilla lingsiktig 6verlevnad
och méjliggdra framtida intressanta investeringar.
Rintetickningsgraden, beriknad exklusive virde-
foriandringar, ska vara minst 1,5 ggr.

Rintekostnaden ér den enskilt storsta kostnadsposten

i Klsvern, varfor det dr viktigt att intjiningsférmagan
med god marginal ticker nuvarande rintekostnadsniva.

Utdelningen ska lingsiktigt Gverstiga 50 procent av
resultatet efter skatt, exklusive virdeforindringar och
uppskjuten skatt.
Vid bedémning av utdelningens storlek ska beaktas
bolagets investeringsalternativ, finansiella stillning
och kapitalstruktur.
Rantetackningsgraden ska vara minst 1,5 ggr Geografiska enheter ska ha minst 150 tkvm
uthyrningsbar yta och/eller hyresvirde pa minst 75 mkr
ggr Antal
6 12
5 10
4 8
3 6
2 4
1 2
072005 2004 2005 2006 2007 072003 2004 2005 2006 2007
Réntetickningsgrad Antal enheter som inte uppnatt mal
- Ml Hl Antal enheter som uppnatt mal
Rantetickningsgraden inklusive virdeférandring har 6verstigit malet for Under 2006 héjdes marknadsmalet fér enheterna fran 50 mkr till 75 mkr.

samtliga ar. Under 2007 uppgick den till 5,9 ggr.
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Mal och utfall 2003-2007

Mal for fastighetsrorelsen

Kraven pa Klovern som hyresvird kommer att 6ka i fram-
tiden. Kunderna kommer att behova storre flexibilitet
bade i lokalernas utformning och i kontraktslingd. Att ha
tydliga malsittningar for fastighetsrérelsen 4r viktigt for

att uppna det vergripande tillvixtmalet.

B Uthyrningsgraden ska senast under 2008 uppga till
minst 90 procent.
Klsvern har historiskt ofta kopt fastigheter med
relativt stora vakanser. Det har varit en viktig del av
toretagets aftirsutveckling att foridla fastigheter och
att fi dem fullt uthyrda. Den lingsiktiga uthyrnings-
graden bor inte understiga 90 procent, dven om kort-
siktiga underskridanden maste tillitas som ett led i
affirsutvecklingen. Uthyrningsgraden var 88 procent
vid utgingen av 2007.

B Omsittningen av hyresgisterna bor understiga sex
procent.
Att ersitta en befintlig hyresgist med en ny medfor
ofta en mer eller mindre omfattande ombyggnad och
anpassning av lokalen. Diarfér dr det viktigt att striva
efter en hog servicegrad och en hég kundnéjdhet for
att dirigenom bidra till att hyrestérhallandet blir si
lingvarigt som mojligt. Lika viktigt dr att ha lokaler
som erbjuder flexibla méjligheter i bade anvindnings-
omride och storlek.

B De storre kundernas framtida behov ska kartliggas
minst vartannat dr.
Kl6vern har tita kontakter med kunderna. Genom
planerade och regelbundna méten far Kléverns med-
arbetare den information som behovs for ett bra

kundférhillande.

Utdelningen ska langsiktigt 6verstiga
50 procent av resultatet efter skatt, exklusive
virdeférandringar och uppskjuten skatt
%
70
60
50
40
30
20
10

0 =
2003 2004 2005 2006 2007"
Utdelning i % av resultat efter skatt
- Mal *Féreslagen utdelning

Under de senaste fem aren har Klévern delat ut i genomsnitt
61 procent av resultat efter skatt och virdeférindringar.
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[ | Owrskaz‘z‘sgmden exklusive engingseffekter ska ika med

minst en procentenbet per dr.

Ett viktigt nyckeltal i Kloverns interna utvirdering av
fastighetsrorelsen dr dverskottsgraden, dvs. driftéver-
skottets andel av intiikterna. Overkottsgraden miits
kontinuerligt for varje fastighet. Ar 2007 var Klgverns
genomsnittliga 6verskottsgrad 62 procent exklusive
engingseffekter (63 procent inklusive).
Viirmeforbrukningen ska sankas med 20 procent till
2012.

Kl6vern har sedan starten arbetat aktivt med att sinka
energiférbrukningen i fastigheterna. I genomsnitt har
virmef6érbrukningen minskat med 5 procent per ar
under senare ir.

Personalomsittningen bor understiga 10 procent per dr
och ambitionen ir att sjukfrinvaron ska understiga tre
procent per dr.

Kloverns medarbetare ir viktiga for foretagets mojlig-
heter att utvecklas. Klévern kommer att fortsitta med
dtgirder och aktiviteter som bade frimjar intresset att
vara medarbetare i Klévern och vilméendet hos indi-
viden.

Klivern bor vara marknadsledande pi samtliga priorite-
rade orter och ambitionen dr att samtliga enheter ska ha
ett hyresvirde om minst 100 mkr.

Klsvern ska vara starka pa respektive marknad, ett
sjalvklart val. Med ett hyresvirde pd omkring 100 mkr
per enhet ges Klvern mojlighet att ha en bred och
stark organisation. D4 dr Klovern det "lokala
fastighetsbolaget”.

Vid férvirv av fastigheter ska mojligheten
till emission av aktier 6vervagas

%
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Krediter och likvida medel

Hl Nyemissioner

Nyemission av egna aktier, féretrddesvis gentemot siljare av fastigheter,
har utgjort en viktig andel av Kléverns finansieringslésning.



Organisation och medarbetare

Decentraliserad organisation

Kloverns lokala férankring pa respektive verksamhetsort
ir avgdrande for relationen till kunden. Medarbetarna
kinner sin kundkrets, ir tillgingliga och kan snabbt méta
kundens behov. En decentraliserad organisation med
engagerade medarbetare som tar vil hand om sina kunder,
och verkar for 6msesidigt lonande relationer, ir en av
Klsverns framgéingsfaktorer.

Klsvernkoncernen ir organiserad i ett huvudkontor,
beliget i Nykoping, samt enhetskontor pa tio orter.
Huvudkontoret ansvarar fr ledning, ekonomi, finansie-
ring, férvirv och férsiljningar, hyresadministration, infor-
mation och investerarrelationer samt affirsmissigt stod
till enheterna.

Lokala enheter

De lokala enheterna skoter driften av fastigheterna och de
kontinuerliga kontakterna med kunderna.

Varje enhet har en ansvarig enhetschef som i niira
samarbete med Kléverns ledning ligger upp riktlinjerna
f6r verksamheten. Minst tvd ginger per dr halls enhets-

konferenser dir den i Kléverns ledningsgrupp som ansva-

Medarbetare i Klévern

rar for enheten, tillsammans med enhetschef och 6vriga
medarbetare, behandlar enhetens mal, organisation och
arbete. Enheterna skéter all driftplanering och uppfélj-
ning av fastigheterna.

Narhet och engagemang

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

Medarbetarna

Det totala antalet medarbetare uppgick till 121 (110) vid
drsskiftet, en okning med 10 procent under aret.

Av antalet anstillda var 49 kvinnor (39) och 72 min (71).
Drygt en femtedel av de anstillda arbetade p4 huvud-
kontoret. Genomsnittsildern uppgick till 43 &r (43).
Medelaldern f6r min var nagot hogre in f6r kvinnor,

45 4r (45) jimfort med 40 ér (41) f6r kvinnor. Foriddlings-
viirdet per anstilld uppgick 2007 till 6,8 mkr (5,8).
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God hilsa och hog trivsel

Klsvern har erbjudit samtliga medarbetare friskprofils-
undersékningar for tredje dret i rad. Undersokningarna
syftar till att alla ska bli medvetna om sin egen hilsositua-
tion och dirmed ocksa ges méjlighet att genomfora even-
tuella férindringar. Unders6kningen 2007 visar pi god
hilsa och hog trivsel. Stressnivéin har sjunkit jimfort med
téregaende ar, som en foljd av ett medvetet arbete frin
ledning och chefer. Sjukfrinvaron uppgick till 2,0 procent
(1,8) och var nagot hogre £6r min 2,3 procent (2,2) in for
kvinnor 1,6 procent (1,1). Av den totala sjukfrinvaron
utgjordes 27 procent (37) av langtidsfrinvaro omfattande
60 dagar eller mer. Samtliga anstillda omfattas av en for-
manlig sjukvirdsforsikring och har ett drligt bidrag till
friskvird pd 2 000 kr per anstilld. Genom ett internt ini-
tiativ anordnades en "friskvardsutmaning” mellan enhe-
terna som resulterade i 9 242 triiningspass pa minst 30
minuter (motsvarande 3,5 pass per vecka och anstilld).

Rekrytering och personalomsittning
Klsvern har under 2007 nyanstillt 27 personer. Rekryt-

ering genomfors enligt en vil utarbetad process som
innehiller djupintervjuer och personprofilanalyser.
Samtliga nyanstillda genomgér ett introduktionsprogram
dir det dven ges en personlig presentation av medarbe-
tarna pa huvudkontoret. Personalomsittningen bor
understiga 10 procent per ér, under 2007 uppgick den till
14 procent (7).

Personlig utveckling

For att kunna behélla medarbetare ir det viktigt att
bereda utvecklingsmojligheter inom féretaget. Klovern
genomférde dirfér under 2007 ett personligt utvecklings-
program for varje medarbetare. Utvecklingssamtal
genomfors enligt en strukturerad metod tvd ginger per ir.
Kontinuerligt fir samtliga medarbetare genomféra per-
sonprofilanalyser, fr att 6ka insikten i de egna personliga
egenskaperna samt férbittra samarbetet inom och mellan

de olika avdelningarna pa foretaget.

Kldvernakademin

Klsvern har som malsittning att lopande underhalla,
utveckla och 6ka medarbetarnas samlade kompetens.
Foretaget har dirfér interna utbildningar — Klévern-
akademin — diir medarbetare ges méjlighet till utbildning,
kompetensutveckling samt tillfillen till utbyte av kunskap
och erfarenheter. Under 2007 har Klévernakademin
genomfort utbildningar i styr- och reglerteknik, drift av
kontorshotell, I'T-kunskap samt vidareutbildning f6r fér-
valtare. Dessutom sker samordning med externa foreldsare
och utbildningsforetag.

Kostnad f6r kompetenstérnyelse uppgick till 20 000
kr (17 000) per anstilld under éret.

Vid utgingen av 2007 hade 43 procent (39) av de
anstillda genomgatt nigon form av universitetsutbild-
ning. Av dessa hade nira 52 procent (49) tagit 100 poiing

eller mer vid hogskola eller universitet.

Organisation

Klgvern Klsvern Klgvern Klsvern Klsvern
Boras Karlstad Kista Linképing Norrképing
L 1 | 1 |
|
HUVUDKONTOR
Nyképing
|
[ I | I |
Klsvern Klsvern Klsvern Klgvern Klgvern
Nyképing Taby Uppsala Visteras Orebro
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Arbetsmiljo

Klovern har en 6ppen arbetsmiljo 1 en organisation som
ir flexibel och snabb till beslut. Det 6ppna och positiva
klimatet dr viktigt for den psykosociala miljén. For att
sikerstilla den fysiska arbetsmiljon har handlingsplaner
utarbetats gillande ergonomi. Rutiner for krishantering
har upprittats och implementeras l6pande genom utbild-
ning. Samtliga anstillda erbjuds en helt subventionerad
lunch, vilket ger méjlighet till spontana méten och gott
samarbete, samtidigt som det ger viktiga pauser.

Kloverns IT-miljo

IT idr det viktigaste arbetsredskapet inom Klévern. I'T-
miljon dr modern, bade inom hard- och mjukvara.
Klsvern arbetar med en rad generella programvaror, varav
vissa anpassats for verksamhetens speciella krav. S gott
som samtliga programvaror har vidareutvecklats och/eller
uppgraderats under éret. Sikerheten och stabiliteten har
forbittrats avsevirt under 2007 och arbetet med detta
fortsitter 1opande. Serverparken har utdkats och fornyats.
En total virtualisering av samtliga servrar har medfort
utékade méjligheter for testmiljo och backup av systemen
utan risk for storningar samt gett mer kraft at hela miljon.
Virtualisering har dven inneburit en jimnare belastning

och radikalt minskad risk fér 6verbelastning och stor-

Aldersfsrdelning

Antal
30

25

20

0
-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60—
Méan I Kvinnor

ningar orsakade av serverhaveri. Sikerheten gillande
intrang och virus har héjts genom restriktioner av instal-
lationer, samt installation av programvaror som sikerstil-
ler att alla datorer har ritt virusdefinitioner.

Kloverns medarbetare har datorn som sitt dagliga
arbetsverktyg. God tillgiinglighet dr dirfor viktigt och
mojliggors genom att I'T-system och utrustning ir anpas-
sade och I6pande utvecklas for distansarbete. Under édret
utsdgs sirskilda kontaktpersoner f6r I'T pd varje enhet, i
syfte att hoja kompetensen inom omradet, férstirka kun-
skapséverféringen mellan enheterna och kanalisera infor-
mation.

Investeringar (hirdvara) inom I'T uppgick under aret
till 1,4 mkr (0,83).

Vinstandelsstiftelse

Kléverns vinstandelsstiftelse bildades viren 2004. For
overforda belopp forvirvar vinstandelsstiftelsen Klovern-
aktier. Alla tillsvidareanstillda medarbetare i Klgvern fir
andelar i den eventuella arliga avsittningen till stiftelsen
utifran arbetad tid. Avsittningen, som baseras pi bolagets
resultat, dr maximerad till ett prisbasbelopp per medarbe-
tare. Sedan bildandet av vinstandelsstiftelsen har maxi-

malt belopp avsatts varje ar.

Utbildning

Grundskola, 7 st
(7 mén, 0 kvinnor)"‘

Universitet/Hogskola
100 poing, 27 st
(13 mén, 14 kvinnor)

Gymnasium, 62 st
(37 min, 25 kvinnor)

Universitet/Hogskola
1-99 poéng, 25 st
(15 mén, 10 kvinnor)
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Miljs

Miljoarbete

Klsverns miljoarbete dr en naturlig och viktig del i det
dagliga arbetet. Klovern ska vara en foregingare inom
milj6 och energi samt tillhandahalla bra arbets- och boen-
demiljéer, svil inom- som utomhus.

God milj6 ir en forutsittning for nojda hyresgister
och milet ir att alla inom organisationen ska kiinna
ansvar och aktivt bidra till att uppfylla Kloverns miljé-
policy. Klgvern involverar sivil medarbetare som kunder,
leverantérer samt lokala myndigheter i arbetet f6r en

lingsiktig gynnsam och héllbar miljéutveckling.

Miljépolicy

Klsverns miljopolicy ir ett levande dokument som anpas-

sas l6pande i takt med att mal uppnis.
Miljshandlingsplanen konkretiserar hur policyn ska

uppnas, vara hallbar och vilka mitbara mal som organisa-

tionen arbetar med.

Elférbrukning, fastighetsel

MWh, kWh/kvm,

staplar linje

15 000 60

12 500 50

10000 \/— 0
7500 30
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2500 10

0

0
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Fastighetsel kan endast sérskiljas i en mindre andel av Kléverns fastigheter.
Férbrukningen per kvm dr 2007 densamma som narmast féregaende ar.
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Handlingsplanen omfattar bland annat f6ljande:

Minska virmeférbrukningen med 20 procent fram till
2012.

Minska utsldppen av koldioxid med minst 2 procent
per kvm och ér.

Minska vattenférbrukningen.

Killsortera sopor i samtliga fastigheter.

Identifiera miljorisker i samtliga fastigheter.

Ny- och ombyggnation ska géras med minsta méjliga

miljopaverkan utifran vad som dr ekonomiskt rimligt.

Energiatgarder
Under 2007 har organisationen fortsatt arbetet med att
trimma och justera virme- och ventilationssystem for att
minska energiférbrukning samt se till att virme- och luft-
mingder anpassas till aktuellt behov.

I fastigheterna har 18 mkr investerats i ventilations-
system samt nya styr- och virmepumpar. Syftet var att
sinka energiférbrukningen och férbittra inomhus-

klimatet.

Elférbrukning, inkl hyresgéstel

MWh, kWh/kvm,
staplar linje
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| fastigheter dér hyresgistel och elvirme ingar i fastighets-
abonnemangen har férbrukningen sjunkit med 1 kWh per kvm.



Energiforbrukning

Fjarrvirmens genomsnittsférbrukning kWh per kvm
(graddagskorrigerad) fortsitter att minska genom framfor
allt energioptimeringsitgirder. Medelférbrukningen i
fastigheter med fjirrvirme har minskat med 16 kWh per
kvm, motsvarande 13 procent, jimfért med 2006.
Genomsnittlig elférbrukning inklusive hyresgistel
och elvirme har minskat med 1 kWh per kvm, trots att
andelen eluppvirmda fastigheter, krav pd kyla och antalet
arbetsplatser per kvm 6kat. Detta indikerar att genom-

Norrképing — Kopparhammaren 2

Fjarrvarmeférbrukning

MWh, kWh/tkvm,

stapel linje
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Fjarrvirmeférbrukningen (graddagskorrigerad) per kvm
har minskat med 13 procent jamfért med 2006.

forda sparitgirder ger resultat dven om det inte kan
utldsas i den genomsnittliga forbrukningen.

Den enskilt storsta besparingen har uppnatts i fastig-
heten Fyrislund 6:6 i Uppsala, dir totalt 5,6 GWh har
sparats pd fjirrvirme, el och fjarrkyla.

I redovisad energiférbrukning for 2007 ingér fastig-
heter med tilltride f6re den sista juni 2007, dir Klévern
hade abonnemang och fortfarande dgde fastigheterna vid
arsskiftet.

ITI il

=i

Uppvdrmningsslag

Bergvarme 2,1 %
Olja 1,6 %
Elas o |1 O1216%

Ovriga virmepumpar 7,6 % ‘

Fjarrvirme 84,2 %
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Kunder

Kunder

Nirhet till kunden

Goda kundrelationer ir en av de viktigaste framgangs-
faktorerna for alla foretag. Kléverns medarbetare verkar
efter mottot att "var dag underlitta kundens vardag”. For
Klévern betyder det att méta kunden i bdde stora och sma
fragor. Det kan gilla allt ifrin anpassningar av lokalens
storlek i samband med forindrade behov till enklare
fragor.

En god kommunikation och kundnéjdhet sikerstills
inte bara genom personliga méten utan skéts ocksa via
webbsidan, nyhetsbrev, utskick och kundtidningar.
Enheterna har regelbundet triffar dit olika kundgrupper
bjuds in. Det ir ocksa viktigt att kunden har mojlighet att
snabbt ni ritt kontaktperson pa Klévern, oavsett om det
giller omf6érhandling av avtal eller praktiska problem i den
hyrda lokalen. Kunderna kan gora felanmailan per telefon,
via mail, hemsida och direkt pa kontoret.

Klsverns kundférluster dr marginella och uppgick
under 2007 till mindre 4n 0,2 procent eller 2 mkr av
Klsverns totala intikter. En del av frklaringen till de laga

kundférlusterna ligger i relationen till kunden dir

Klsverns medarbetare pa nira hall foljer deras verksamhet

och tidigt kan uppfatta om problem uppstar.

Kundstruktur

Klsverns affirsinriktning mot kommersiella fastigheter
innebdr att merparten av kunderna utgérs av juridiska per-
soner. Vid utgangen av 2007 svarade offentlig verksamhet
for 15 procent (20) av kontraktsvirdet, privata foretag for
45 procent (39) och publika féretag for 40 procent (41).

De tio stérsta kundernas andel har under 2007 mins-
kat till 28 procent (35) av Kl$verns totala kontraktsvirde
och deras genomsnittliga kontraktstid uppgick till 3,9 ar
(3,2). Ericssons andel av kontraktsvirdet har minskat till
14 procent (18) genom forsiljning av fastigheter i Kumla
och Katrineholm. Samtliga kvarvarande hyreskontrakt
med Ericsson finns i fastigheter beligna i Kista. Genom
omférhandlingar har den genomsnittliga kontraktstiden
med Ericsson ékat till 4,9 ar (3,1). For Klovern totalt var
den genomsnittliga kontraktstiden 2,9 ir (2,6).

Antal Yta, Kontraktsvirde, Andel av totalt Genomsnittlig
Hyresgast kontrakt tkvm mkr  kontraktsvirde, % kontraktstid, ar
Telefonaktiebolaget L M Ericsson 30 98 162 14 4,9
Saab AB 5 14 33 3 1,9
Posten AB 32 22 26 2 1,2
Telia Sonera AB 30 13 16 2 5,4
Sony Ericsson Mobile Com. AB 10 12 16 2 3,1
Vigverket 27 17 15 1 4,1
Orexo AB 8 6 15 1 7,0
Pfizer Health AB 12 7 14 1 0,9
Arvid Svensson AB 7 14 14 1 31
Karlstad kommun 12 12 12 1 2,8
Totalt stérsta hyresgister 173 215 323 28 3,9

Kontraktsvirde per kundkategori

Offentliga 15 %
Privata 45 %

Publika 40 %

12 / KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007

Genomsnittlig kontraktstid
Ar
3,00
2,75
2,50

2,25

2,00

2003 2004 2005 2006 2007






Kista

Marknadsoéversikt

I slutet av 2007 bedrev Klsvern fastighetsverksamhet pa
tio huvudmarknader; Boris, Karlstad, Kista, Linképing,
Norrképing, Nyképing, Tiby, Uppsala, Viisteras och
Orebro. Klévern ser en fordel i att vara en stor aktor pi en
mindre marknad, istillet f6r en mindre aktér pd en stor
marknad. Det ger konkurrensférdelar eftersom den som
dr vilkind pé en ort dr en naturlig partner fér den som
vill hyra lokaler. P4 atta av tio prioriterade marknader ir
Klsvern bland de tre storsta fastighetsigarna av kommer-
siella lokaler. I Uppsala och Orebro ligger Kl6vern p

sjunde respektive tionde plats.
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De tio prioriterade orterna har méinga likheter. Samtliga
hade en positiv befolkningsutveckling sévil 2006 som
2007, vilket kan ge en signal om stidernas attraktions-
kraft.

P4 majoriteten av Kléverns marknader svarar den pri-
vata tjanstesektorn for flest arbetstillfillen. Direfter f6ljer
offentligt dominerade tjinster och tillverkningsindustri.
Hiir intill beskrivs Kl6verns geografiska orter verskidligt
i tabellform. P4 kommande sidor finns utférligare

beskrivningar av respektive ort.



Férandring Oppen arbets- Arbets. Tot. arbets- Férindr.

Kommun 2007% 2006%* 12 man, % Kommun |6shet, % atgidrder, %  |6shet, % jmf 2006
Boras 100 888 100147 0,7 Boras 2,7 1,3 4,0 -1,7
Karlstad 83 564 82 855 0,9 Karlstad 3,0 1,3 4,3 -23
Stockholm 794 494 782 344 1,6 Kista i.u i.u i.u i.u
Linképing 140 351 138 606 1,3 Linképing 3,2 11 4,3 -1,6
Norrképing 126 489 125 356 0,9 Norrképing 4,3 2,1 6,4 -2,2
Nykoping 50 694 50 141 1,1 Nyképing 2,6 1,2 3,8 -1,5
Taby 61 486 61 046 0,7 Taby 0,8 0,3 1,1 -0,9
Uppsala 187 348 185218 1,1 Uppsala 2,2 0,6 2,8 -1,5
Visteras 133 680 132 886 0,6 Visteras 3,6 1,5 5,1 -1,8
Orebro 130254 128 863 11 Orebro 4,7 1,4 6,1 13
Killa: SCB Killa: Ams

* Avser 1 november varje ar i.u. = ingen uppgift

Kontor, Butiker, Industri/lager, Lokal, Industri/lager,
Kommun kr/kvm kr/kvm kr/kvm Kommun kr/kvm kr/kvm
Boras 800—-1400 1000-1500 350- 650 Boras 6300 3900
Karlstad 1000-1250 1300-2000 400 - 600 Karlstad 6100 3100
Kista 1500-2200 1400—7000 800 — 1000 Kista iu. iu.
Linképing 1100-1400 1500-2000  400— 500 Linképing 9100 4200
Norrképing 1000-1300 1300-2200 350— 500 Norrképing 5100 4000
Nyképing 800-1000 12001800 350— 700 Nyképing i.u. 4000
Taby 700-1500 2000-5000 750-1100 Taby 7700 i.u.
Uppsala 1400-2000 2000-4500 500—- 700 Uppsala 13 000 6400
Vasteras 900-1200 1200-2000 500 - 850 Vasteras 10100 3900
Orebro 900—-1200 1000-2000 450 - 800 Orebro 13100 5000
Killa: DTZ Sweden AB Killa: DTZ Sweden AB

* | nagra av stidderna har endast ett fatal styckefastigheter omsatts, varfér medelpriset
kan vara behaftat med viss osakerhet.

i.u. = ingen uppgift
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Boras

Bords dr beldget i den sédra delen av Vistra Gétalands ldin.
Staden ligger utmed riksvig 40 som ansluter till E4 vid
Jénképing och EG/E20 i Géteborg, vilket ger goda viigfor-
bindelser bade med Géteborg, (fem mil), och med
Stockholm, (40 mil). Tre mil véister om Bords finns
Landvetter flygplats. Aven jirnvigsforbindelse finns via

stambanenditet mot Alvesta och Géteborg.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Boras kommun uppgick till
50 285 4r 2007. Majoriteten fanns inom privata tjanster
(49 procent), offentliga tjinster (34 procent) och tillverk-
ningsindustrin (15 procent).

Arbetslsheten i Bords uppgick i december 2007 till
4,0 procent, vilket dr strax 6ver rikssnittet (3,8) och Viistra
Gotalands lin som helhet (3,7).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Borés uppgar till 4 050 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgor 800 tkvm, industrilokaler utgor
1 500 tkvm och bostider utgér 1 750 thvm.

Under dr 2007 har tolv lokalhyresfastigheter 6verlitits
som styckeobjekt med ett genomsnittspris om 6 267 kr
per kvm, inom intervallet 550 till 22 000 kr per kvm.

Vidare har 36 industrifastigheter éverlatits som stycke-
objekt med ett genomsnittspris om 3 936 kr per kvm, inom
intervallet 550 till 16 200 kr per kvm. Merparten stir att
finna i intervallet 2 000 kr till 6 000 kr per kvm.

November 2007 100 888
November 2006 100 147
Férandring 12 man 0,7%
Dec 2002 98 150
Férandring 4,9 ar 2,8%
Férandring per ar 0,6 %
Killa: SCB
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Kanico-gruppen ska satsa drygt 300 mkr i ett projekt som
heter Simonsland i centrala Boras. Avsikten ir att skapa
en helt ny och attraktiv stadsdel, inrymmande en bland-
ning av kontor och industrilokaler.

Elfsborg blir landets férsta fotbollsklubb med eget
fastighetsbolag. Ett kdpcentrum ska byggas i anslutning
till Bords Arena i Knalleland och omfatta 6 tkvm butiker
och 3 tkvm kontor. Kostnaden beriknas bli éver 200 mkr.
Anliggningen bedéms vara klart 2009.

Hyresmarknaden

Hyresnivéin for moderna kontor ligger mellan 800 och

1 400 kr per kvm i centrum. Inom titorten varierar hyran
fran 600 till 900 kr per kvm. De hégre hyresnivierna finns
framfor allt i relativt nyproducerade eller moderniserade
kontor nira centrum.

Vakansgraden f6r kontor i Boras uppskattas till mel-
lan 3 och 7 procent i centrum och mellan 7och 13 procent
1 6vriga titorten.

Normal butikshyra for ordinidra ligen i innerstaden ir
1000 till 1 500 kr per kvm, men inom varuhusen i den
absoluta citykirnan fsrekommer nivéer éver 2 000 kr per
kvm. Ett storre relativt centralt belidget externhandelsom-
rade utgors av Knalleland. Hyrorna i Knalleland ligger pd
1 000 till strax éver 2 000 kr per kvm och ér i nivd med
centrumhyrorna. Topphyror {6r butiker dr 2 500 kr per
kvm.

Hyresnivderna for industrifastigheter varierar mellan
350 till 650 kr per kvm. Fér moderna och anpassade loka-
ler kan hyran overstiga 650 kr per kvm. Vakansgraden
ligger mellan 5 och 10 procent.

Stérsta fastighetsidgarna
kommersiella lokaler — Boras

1. Orkla

2. Castellum

4. CA Fastigheter

5. Balder, Fastighets AB
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Karlstad

Karlstad dr residensstad i Vidrmlands lin och beldgen i
lcinets sédra del. Bade E18 och jdrnviigens stambana
mellan Oslo och Stockholm passerar. Avstdandet till
Stockholm dr 31 mil, till Géteborg 25 mil och till Oslo

22 mil. Karlstads flygplats ligger 1,8 mil fran centrum.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Karlstads kommun uppgick till
46 500 ar 2007. De stérsta andelarna var inom privata
tjinster (51 procent), offentliga tjinster (37 procent) och
tillverkningsindustri (10 procent).

Arbetslosheten, uppgick i december 2007 till 4,3 pro-
cent, vilket dr en minskning med 2,3 procentenheter jim-
fort med december 2006. Arbetsldsheten ér i paritet med
genomsnittet i Virmlands lin (4,2 procent), men hogre
in iriket som helhet (3,8 procent).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Karlstad uppgér till 3 440 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgér 935 tkvm, industriloka-
ler utgér 835 tkvm och bostider utgér 1 670 tkvm.

Fyra lokalhyresfastigheter har éverlatits som stycke-
forsiljningar i Karlstad under 2007 med en prisnivd mel-
lan 3 600 och 9 900 kr per kvm, vilket motsvarar genom-
snitt om 6 100 kr per kvm.

I en storre paketaffir forvirvade Klovern 38 fastigheter
av Kungsleden. Priset f6r 107 tkvm lokalarea var 736 mkr.

Sexton industrifastigheter har éverlitits som stycke-
forsiljningar i Karlstad under 2007 med ett genomsnitt-
ligt pris per kvm pa 3 100 kr per kvm inom intervallet
2000 till 6 300 kr per kvm.

November 2007 83 564
November 2006 82 855
Férandring 12 man 0,9 %
Dec 2002 80 934
Férandring 4,9 ar 32%
Fériandring per ar 0,7%
Killa: SCB

Under 2007 har handelsutbudet fitt ett viktigt till-
skott genom etablering av ett IKEA-varuhus i extern-
centrat Bergvik.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden f6r kontor har utvecklats positivt under
2007. Karlstad har relativt minga teknikkonsultforetag
som haft 6kande orderinging under flera ar vilket dven
lett till 6kat lokalbehov. Marknadshyresniverna for
moderna kontor i bra ligen har dirmed stigit med 10 pro-
cent under dret. Hyresnivierna f6r moderna kontor
bedoms vara 1 000 till 1 250 kr per kvm {6r ligen i cen-
trala Karlstad liksom omridena Kanikeniset och Klara.
Inom industriomriden som Vixnis och Orsholmen
varierar hyresnivierna for kontor mellan 500 och 800 kr
per kvm. Vakansgraden for kontor ligger mellan 6 och

8 procent.

Okad omflyttning har mirkts, bland annat som en foljd
av tillskottet av butiker i den nya gallerian Mitt-i-City.
Vakansgraden for butiker ir fortfarande relativt ldg i stads-
kiirnan, 2 till 4 procent. I affirshusen varierar butikshyrorna
mellan 1 500 och 3 500 kr per kvm och med de hégre
hyrorna i den nya gallerian. Hyresnivierna i vanliga butiker
med entré frin gatan aterfinns i intervallet 1 300 till 2 000
kr per kvm.

Hyresnivierna f6r normala industrifastigheter varierar
mellan 400 och 600 kr per kvm. For dldre lokaler dr nivin
300 till 400 kr per kvm och f6r nybyggda lokaler upp
emot 750 kr per kvm fér smé lokalytor. Vakansgraden f6r
industrilokaler ligger mellan 7 och 12 procent.

Storsta fastighetsagarna
kommersiella lokaler — Karlstad

1. Klévern -
2. Rutley European Property

3. Akademiska Hus

4. Zakrisdals Féretagscentrum -
5. Léfberg, Anders -
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Kista — Helgafjall 4

Kista — Réros 1

Kista

Kista ligger 1,3 mil nordvist om Stockholms innerstad och
3 mil séder om Arlanda flygplats. Det finns bra kommuni-
kationer till Kista med viig E4 i oster, E18 i soder samt

tunnelbana, bussar och pendeltdgsstation i omrddet.

Arbetsmarknaden

Stadsdelsomradet Kista innefattade tidigare stadsdelarna
Kista, Akalla och Husby, men sedan juli 2007 har stads-
delsomradet ocksa slagits ihop med Rinkeby till Rinkeby-
Kista stadsdelsomride.

Kista har under de senaste 20 dren utvecklats till ett
framstiende omréide inom I'T. Minga stora I'T- och
telekomforetag har sina kontor i Kista Science Park,

t ex Ericsson, Nokia och IBM. I Kista finns dven I'T-
universitetet, genom ett samarbete mellan KTH och
Stockholms Universitet. Antalet arbetstillfillen i Kista
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(avser det gamla stadsdelsomridet) uppgick dr 2007 till
31 850. De storsta andelarna arbetstillfillen finns inom
tillverkning och byggverksamhet (29 procent), finansiell
verksamhet (27 procent) och inom handel och kommuni-
kation (23 procent).

I Kista lag arbetslosheten pa 4 procent i slutet av
2007, vilket dr hégre én i Stockholms lin (2,7) och riket
som helhet (3,8).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Kista uppgir till 1 600 tkvm, varav
kommersiella lokaler 600 tkvm, industrilokaler 200 tkvm
och bostider 800 tkvm.

Fastigheten Blafjill 1 i Kista képtes 1 oktober av brit-
tiska Morley. Képet omfattade 18 tkvm och fastigheten ér
tullt uthyrd. Siljare var HDG Mansur och képeskillingen
var 750 mkr (41 700 kr per kvm). Direktavkastningen var
omkring 5 procent.



Kista — Helgafjall 5

Storsta fastighetsagarna
kommersiella lokaler — Kista

1. Klsvern

2. Vasakronan

3. Lansfors. Liv/Vital Eiendom

4. Akademiska Hus

5. DnB Nor Eiendomsfond 1

0 50 100 150 200 250 KM
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Killa: Byggstatistik
November 2007 794 494
November 2006 782344
Férandring 12 man 1,2%
Dec 2002 758 148
Férandring 4,9 ar 4,8%
Fériandring per ar 2,0%

Killa: SCB

SEB Trygg Liv och Klsvern silde i november tomtritten
Firsarna 3 i Kista till AREIM Fond 1. Den uthyrnings-
bara ytan innefattar 40 tkvm kontor som tomstilldes efter
tidigare hyresgisten Ericsson. Priset uppgick till 540 mkr
(13 500 kr per kvm).

Sagax salde i november de tvé fastigheterna Borg 3 &
6 1 Kista till Klévern, omfattande 8 300 kvm, f6r 89 mkr
(10 700 kr per kvm). Fastigheterna ir beligna nira den
planerade Kistamissan. I ssmma omrade képte Sagax
senare tva fastigheter frin SEB Trygg Liv, med en uthyr-
ningsbar yta om 15 800 kvm, varav 50 procent ir industri-
lokaler. Kopeskillingen var 94 mkr (ca 5 900 kr per kvm).

Doughty Hanson salde i slutet av 2007 sina fastig-
heter Fiirdarna 1, Reykjavik 1 och Borgarfjord 2, med
totalt 120 tkvm uthyrbarningsbar yta till DnB Nors
Eiendomsfond 1 AS f6r 2 920 mkr (24 000 kr per kvm).

Hyresmarknaden

Hyresnivéierna for moderna kontor ligger mellan 1 500
och 2 200 kr per kvm. Vakansgraden for kontor ligger i
snitt pa 13 procent.

Butikshyresnivéerna ligger runt 2 200 kr per kvm,
men kan stricka sig frin 1 400 dnda upp till 7 000 kr per
kvm. Vakansgraden fér butiker ligger pa 3 procent.

Bostadshyrorna for dldre ligenheter ligger i intervallet
850 ill 900 kr per kvm och fér nyare bostider 1 000 till
1 300 per kr per kvm.

Hyresnivéerna i industrifastigheter varierar mellan
800 och 1 000 per kr per kvm. Vakansgraden ligger pd

uppskattningsvis 4 procent.
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Linképing — Idétévlingen 4

Linkoping

Residensstaden Linkoping dr beliigen i den centrala delen
av Ostergétland. Bade E4 och sédra stambanan gar
genom tdtorten. Avstdndet till Stockholm dr 21 mil, till
Gateborg 28 mil och till Norrképing 4 mil. Flygplats med
internationellt flyg finns 3 km frdn Linképings centrum.
Linképings universitet, med sina 26 000 studenter och

3 300 anstdillda, dr ett av Sveriges stérsta.

Arbetsmarknaden
Antalet arbetstillfillen i Linképings kommun uppgick
under 2007 till 69 574. De stérsta andelarna var inom pri-
vata tjinster (45 procent), offentliga tjinster (38 procent)
och tillverkningsindustri (15 procent).

Arbetslsheten uppgick i december 2007 till 4,3 pro-
cent, vilket dr ndgot hdgre dn riket som helhet (3,8), men

ligre in i Ostergdtlands lin (4,9).
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Investerarmarknad

Den totala lokalytan i Linképing uppgar till 4 577 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 229 tkvm, industri-
lokaler utgor 1 074 tkvm och bostidder utgor 2 274 kvm.

Under ar 2007 har atta lokalhyresfastigheter overlitits
som styckeobjekt. Detta ir relativt minga jaimfért med
tidigare ar. Prisbilden ger ett genomsnittsvirde pa 9 072
kr per kvm, inom intervallet 1 132 till 16 097 kr per kvm.

Sex industrifastigheter har dverlitits under det senaste
dret. Genomsnittspriset uppgick till 4 200 kr per kvm,
inom intervallet 1219 till 8 557 kr per kvm.

Scan ska uppfora ett logistikcentrum fér drygt 200 mkr
omfattande 10 tkvm. Projektet ir ett samarbete mellan
Skanska och Daifuku.

Kungsleden har kopt fyra fastigheter av familjen
Ahman f6r 174 mkr, ytan ir 20 tkvm. Direktavkastningen
uppges till 7 procent. Fastigheterna inrymmer bland

annat kontor och industri.



Linképing — Déckeln 3

Storsta fastighetsagarna
kommersiella lokaler — Linképing

1. Akademiska Hus

2. Klévern

3. Acta

4. Teesland iOG

5. Sankt Kors Fastighet
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Killa: Byggstatistik

November 2007 140 351
November 2006 138 606
Férindring 12 man 1,3%
Dec 2002 135 066
Fériandring 4,9 ar 3,9%
Férandring per ar 0,8 %

Killa: SCB

Castellum har i borjan av &r 2007 kopt fyra fastigheter i
Mjirdevi Science Park fér 373 mkr. Fastigheterna var
Datalinjen 1, Teknikringen 1, Collegium och Intentiahuset.
Fastigheterna omfattar 35 tkvm, varav 26 tkvm utgors av
kontorslokaler. Vakansgraden uppgick till drygt 35 procent.

Hyresmarknaden

Hyresnivéierna for moderna ombyggda kontor ligger
mellan 1 100 och 1 400 kr per kvm i centrum. Fér ildre
kontor ligger nivan under 1 000 kr per kvm.

Nedgingen inom I'T- och telekomsektorn samt
utflyttning av statliga bolag till Rittscentrum har skapat
stora vakanser i de centrala delarna av Linképing. Den
totala vakansgraden i dessa omraden uppskattas till runt
10 procent. Vakanserna férvintas minska i de centrala
delarna.

En mycket stor obalans rider fortfarande i Mjirdevi
Science Park. Av totalt 180 tkvm kontorslokaler 4r 30 tkvm
vakanta. Hyresnivan fér kontor ligger pa 1 000 kr per kvm
eller hogre.

Butikshyresnivier for bra ligen i innerstaden dr 1 500
till 2 000 kr per kvm. P4 Tannerforsgatan mellan Stora
Torget och Tridgérdstorget samt Galleria Grinden séder
om Lilla Torget som bedéms som bista lige ligger hyres-
nivierna for butikslokaler mellan 2 000 till 2 500 kr per
kvm. Mindre butikslokaler har hyresnivier mellan 3 000
och 4 500 kr per kvm. For externt beligna butikslokaler
varierar hyran mellan 400 och 900 kr per kvm.

For externhandel betecknas 1 200 till 1 300 kr per
kvm som bra hyresnivéer. I Tornby fortsitter expansionen
f6r handelsindamal med nyproduktion.

Hyresnivéerna i industrifastigheter varierar mellan
400 och 500 kr per kvm. Fér ildre lokaler dr nivin 300 kr
per kv och fér nybyggda smé lokalytor i bra ligen upp
emot 500 kr per kvm.

Vakansgraden ir idag mellan 7 och 10 procent.
Overskottet pa industrilokaler har varit relativt konstant

och beriiknas dven vara det i den nirmaste framtiden.
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Norrképing

Norrképing dr beldiget vid Braviken i den norddstra delen
av Ostergétland. Bade E4 och EGG gar genom tdtorten.
Avstdndet till Stockholm dr 16 mil och till Linképing 4 mil.
Norrkdping ligger ldngs sodra stambanan och flygplats
finns 4 km fran centrum. Norrképings hamn dr en av de

dominerande allroundhamnarna pa Sveriges Ostkust.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Norrképings kommun uppgick
under 2007 till 56 203. De storsta andelarna var inom
privata tjinster (51 procent), offentliga tjinster (33 pro-
cent) och tillverkningsindustri (14 procent).

Arbetslésheten uppgick i december 2007 till 6,4 pro-
cent, vilket dr klart hogre dn i bade Ostergétlands lin
(4,9) och i riket som helhet (3,8).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Norrképing uppgir till 5 023 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 093 tkvm, industri-
lokaler 1 480 tkvm och bostider 2 450 tkvm.

Under det senaste dret har fyra lokalhyresfastigheter
dverlatits som styckeobjekt i Norrképing. Genomsnitts-
priset ligger pa 5 140 kr per kvm, inom intervallet 1 974
till 12 277 kr per kvm.

Nio industrifastigheter har éverlitits och prisinter-
vallet ligger mellan 1 979 och 6 875 kr per kvm, med ett
genomsnittspris om 4 028 kr per kvm.

En etableringsboom pdgér i externhandelsomradet
Ingelsta. Axfasts kopcentrum med 40 tkvm £6r ca 15 buti-
ker utgér den storsta etableringen under 2007.

November 2007 126 489
November 2006 125 356
Férandring 12 man 0,9 %
Dec 2002 123 303
Férandring 4,9 ar 2,6 %
Férandring per ar 0,5%
Killa: SCB
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Eurocommercial har under hosten képt handelsfastigheten
Bronsen 1 pa 15 tkvm fér 475 mkr. Direktavkastningen var
runt 5,75 procent.

Stadium har under &r 2006 uppfort ett logistikcen-
trum om 32 tkvm, vilket motsvarade en investering pa
200 mkr. Fastigheten har under hésten sélts till DnbNor
i Norge for ett betydligt hogre belopp.

Keops har salt bostdder i Malmstadenportfsljen och
Borgsmoportféljen till det dansk-islindska Property
Group. I képeskillingen pa 273 mkr ingick dven en min-
dre portfé]j i sodra Sverige.

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r moderna nya kontor ligger mellan

1 000 och 1 300 kr per kvm i centrum. Fér mer omoderna
kontor ligger nivan pd ca 700 till 900 kr per kvm.

Vakansgraden i centrala Norrképing uppskattas till
mellan 6 och 8 procent.

Normala butikshyresnivaer f6r A-ligen i innerstaden
dr 1 300 till 2 200 kr per kvm, men nivier mellan 3 000
och 4 000 kr per kvm dr ofta fsrekommande i varuhusen
beldgna i den absoluta citykirnan.

Hyresnivéderna for industrifastigheter varierar mellan
350 och 500 kr per kvm. For dldre lokaler 4r nivin 350 kr
per kvin och fér nybyggda smé lokalytor 500 till 600 kr
per kvm.

Vakansgraden ligger mellan 5 och 10 procent.

Sammanfattningsvis verkar kontorsutbudet forbli
stort i Norrképing. En stor forddlingspotential genom
ombyggnation eller nybyggnation finns i omradet
Industrilandskapet. For industri- och butikslokaler dr for-
hallandet mellan utbud och efterfrigan mer balanserat.

Stérsta fastighetsidgarna
kommersiella lokaler — Norrképing

1. Lundbergs I

2. Klsvern
3. Henry Stahl Fastigheter
4. Teesland iOG

5. GE Real Estate
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Nyképing

Nykéoping dr belciget i den sodra delen av Sodermanland.
Bdde E4 och jirnvig gdr genom orten. Avstdndet till
Stockholm dir 10 mil och till Norrképing 6 mil. Skavsta
flygplats ligger 10 km fran Nyképings centrum. | grann-
kommunen Oxelésund finns en av Sveriges storsta

djuphamnar.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Nykopings kommun uppgick till
21964 ir 2007. De storsta andelarna var inom privata
tjénster (45 procent), offentliga tjinster (41 procent) och
tillverkningsindustri (11 procent).

Arbetslosheten uppgick i december 2007 till 3,8 pro-
cent, vilket ir ligre in Sodermanlands lin (4,5) men i
paritet f6r riket som helhet (3,8).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Nykoping uppgar till 1 714 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgér 382 tkvm, industri-
lokaler utgor 445 tkvm och bostider utgér 887 tkvm.

Tre industrifastigheter har éverlatits under det senaste
dret. Genomsnittspriset uppgick till 3 978 kr per kvm,
inom intervallet 777 till 7 328 kr per kvm.

Det danska investeringsbolaget Invensis har en bygg-
ritt om 80 tkvm vid den norra infarten till Nyképing. Dir
planerar man att investera en halv miljard kr. Den f6rsta
etappen pa 40 tkvm handel beriknas vara firdig i slutet av
ar 2008.

November 2007 50 694
November 2006 50 141
Férandring 12 man 1,1 %
Dec 2002 49 310
Férandring 4,9 ar 2,8%
Fériandring per ar 0,6 %
Killa: SCB

Klsvern kopte kontorsfastigheten Standard 16 med en
uthyrningsbar yta pa 3 362 kvm fran Linsférsikringar
Sédermanland under hésten f6r 36 mkr. Klévern har dven
férvirvat fastigheterna Kungshagen 1:6 samt Nykopings
Bruk 1 med en total yta pa 3 476 kv f6r ett sammanlagt
pris om 32 mkr.

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r moderna kontor uppgér till mellan

800 och 1 000 kr per kvm i centrum. For helt uppdaterade
kontor kan hyrorna na upp till nivier mellan 1 100 och

1 200 kr per kvm. For mindre ytor férekommer dven
hégre hyror.

Vakanserna for kontor bedéms uppgi till under 10
procent. For helt moderna kontor dr vakansgraden ligre,
ned mot 5 procent. Vakanserna har minskat under det
senaste dret.

Butikshyrorna varierar kraftigt. I de mest attraktiva
galleriorna kan hyrorna éverstiga 3 000 kr per kvm f6r
mindre lokaler. Mer normala hyror ligger mellan 1 200
och 1 800 kr per kvm. I B-ligen ir hyror mellan 600 och
900 kr per kvm vanliga.

Hyresnivéerna for industri- och lagerlokaler varierar
mellan 350 och 700 kr per kvm. Fér dldre och enklare
lokaler édr det vanligt med hyror mellan 200 och 300 kr
per kvm, och fér nyare lokaler giller de hégre nivierna.

Vakansgraden for industri- och lagerlokaler uppgér
till 10 procent. Den nyproduktion som férekommer ér i
huvudsak for egenanviindare.

Sammanfattningsvis har efterfrigan under det senaste
dret 6kat pa alla typer av lokaler.

Storsta fastighetsagarna
kommersiella lokaler — Nyképing

1. Klévern

2. Northern European Properties -
3. Sunlight AB -

4. GE Real Estate

5. Wedholms Industrihus -
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Taby — Svdnghjulet 1

Taby

Tiby dr beldget i Stockholms ldn. E18, riksvig 264 och
265 samt Roslagsbanan med tagtrafik mot Stockholm
passerar genom kommunen. Avstdandet till Stockholms
innerstad dr 18 km och till Arlanda flygplats 15 km.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Tdby kommun uppgick till

22 000 ar 2007. De storsta andelarna dterfinns inom pri-
vata tjinster (59 procent), offentliga tjinster (32 procent)
och tillverkningsindustri (7 procent).

November 2007 61486
November 2006 61046
Férandring 12 man 0,7%
Dec 2002 60198
Férandring 4,9 ar 2,1%
Férandring per ar 0,4 %
Kalla: SCB
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Arbetslosheten i kommunen var 1,2 procent i december
2007, vilket dr betydligt ligre in i bide Stockholms lin
(2,7 procent) och riket som helhet (3,8 procent).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Tiby uppgar till 1 000 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgor 500 tkvm, industrilokaler utgor
300 tkvm och bostider utgér 200 tkvm.

Under det senaste dret har fyra lokalhyresfastigheter
av relevans 6verlitits som styckeobjekt i Tiby.
Genomsnittspriset uppgick till 7 656 kr per kvm, 1 inter-
vallet 4 454 till 12 000 kr per kvm.

Tvé industrifastigheter har éverlitits och statistiken
visar ett prisintervall om 1 179 till 8 149 kr per kvm.

JM har under maj 2007 tillsammans med dotterbola-
get Seniorgarden forvirvat 120 byggritter i ett av de pla-
nerade bostadskvarteren pa Attundafiltet i Tiby centrum.
Kopeskillingen uppgick till 115 mkr. Detaljplanen for
omridet omfattar totalt 870 bostider, 14 tkvm kontorsyta,
26 tkvm butiksyta, 1 400 parkeringsplatser samt en ny

busscentral.

Hyresmarknaden

Hyresnivderna for moderna kontor i centrum ligger
mellan 1 000 och 2 200 kr per kvm. For évriga kontor ir
nivan 700 och 1 300 kr per kvm. Vakansgraden i centrala
Tiby uppskattas till mellan 5 och 10 procent.

Normala butikshyresnivaer f6r A-lige i kommunen ir
2000 till 5 000 kr per kv, men dven nivier mellan 6 000
till 7 500 kr per kvm férekommer.

Hyresnivéderna for industrifastigheter varierar mellan
750 och 1 100 kr per kvm beroende p4 lige och standard.
Vakansgraden uppskattas ligga mellan 6 och 9 procent.

Stérsta fastighetsidgarna
kommersiella lokaler — Taby

1. Rodamco

2. Klsvern -
3. Kungsleden I

4. FastPartner I

5. Fabege
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Uppsala

Uppsala dr Sveriges fjdrde storsta stad och ingdr i Mdilar-
regionen, ddr en tredjedel av Sveriges befolkning bor.
Regionen svarar fér 50 procent av landets forsknings- och
utvecklingskapacitet. Bade E4, riksvig 55 och 72 samt
Ostkustbanan gar genom staden. Avstdndet till Stockholm

dr sju mil och till Arlanda fyra mil.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Uppsala kommun uppgick till

85 270 4r 2007. De storsta andelarna dterfanns inom vird

och omsorg (21 procent), utbildning och forskning (19

procent) samt handel och kommunikation (16 procent).
Arbetslésheten i kommunen var 2,8 procent i decem-

ber 2007, vilket var i nivd med dvriga linet (2,8), men

ligre in riket som helhet (3,8).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Uppsala kommun uppgick till

6 000 tkvm, varav kommersiella lokaler utgjorde 1 300
tkvm, industrilokaler 1 000 tkvm och bostider 3 700
thvm.

Under éret har fem kommersiella fastigheter av rele-
vans overlatits som styckeobjekt. Genomsnittspriset upp-
gick till 13 000 kr per kvm, inom intervallet 8 900 till
18 900 kr per kvm.

November 2007 187348
November 2006 185218
Férandring 12 man 1,1 %
Dec 2002 179673
Férandring 4,9 ar 43 %
Fériandring per ar 09 %
Kalla: SCB

Genomsnittspriset for de fem industrifastigheter som
overlatits under aret blev 6 400 kr per kvm, inom inter-
vallet 4 000 kr till 10 300 kr per kvm.

Atrium képte under sommaren 10,5 hektar mark invid
Grinby Centrum for 140 mkr. Tillsammans med sex andra
aktorer, diribland Atrium Ljungberg och SH Bygg,
planerar kdpcentrumbolaget att uppféra en multiarena for
8 500 dskadare for en kostnad om drygt 250 mkr.

Hyresmarknaden

Hyresnivéierna for moderna kontor ligger mellan 1 400
och 2 000 kr per kvm i centrum. De hogre hyresnivierna
finns framf6r allt i relativt nyproducerade kontor nira
centrum. Hyrorna har varit stabila den senaste tiden, med
en svag tendens uppat.

Vakansgraden for kontor i Uppsala ligger mellan
2 och 4 procent i centrum samt mellan 5 och 10 procent i
ovriga titorten. Vakanserna forvintas f6rbli stabila under
det nirmaste aret.

Normala butikshyresnivaer for A-ligen i innerstaden
dr 2 000 till 4 500 kr per kvm, men hyresnivéer éver 5 000
kr per kvm forekommer for lokaler i centrumgallerior.

Hyresnivéerna i industrifastigheter varierar mellan
500 och 700 kr per kvm. I omréidet Bolinderna finns dven
nivier upp mot 1 000 kr per kvm. Vakansgraden tér indu-
strier i bra ligen ligger mellan 5 och 8 procent. Samman-
fattningsvis verkar lokalutbudet bli balanserat i Uppsala

under relativt ling tid framdover.

Storsta fastighetsagarna
kommersiella lokaler — Uppsala

| | | | |
1. Akademiska Hus

2. AP Fastigheter

3. Uppsala Akademiférvaltning

4. Uppsala Kommuns Industrihus

7. Klévern .

0 100 200 300 400 500 600 tkvm

Kommersiellt B Industri Special
Kalla: Byggstatistik
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Visteras — Allmogekulturen 5

Visteras

Viisterds dr beldget i den syddstra delen av Vistmanland
vid Mdlaren. Bade E18 och Mdlarbanan gar genom
titorten. Avstdndet till Stockholm dr elva mil och till
Géteborg 38 mil. Visterds flygplats med internationellt
flyg finns sex km frén Viisterds centrum. Visterds hamn dr

Nordens stérsta insjshamn.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Visterds kommun uppgick 2007
till 60 000. De storsta andelarna finns inom tillverkning
och utvinning (19 procent), handel och kommunikation
(18 procent), vird och omsorg (16 procent) samt finansiell
verksamhet och féretagstjinster (13 procent).
Arbetslosheten uppgick i december 2007 till 5,1 pro-
cent, vilket ér hogre in 1 Viistmanlands lin (4,5 procent)

och klart hégre in i riket som helhet (3,8 procent).

26 / KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007

Investerarmarknaden
Den totala lokalytan i Visterds uppgar till 5 190 tkvm,

varav kommersiella lokaler utgér 1 439 tkvm, industri-
lokaler utgér 1 061 tkvm, och bostider utgor 2 690 tkvm.

Under 2007 har atta lokalhyresfastigheter 6verlitits
som styckeobjekt i Visterds. Genomsnittspriset uppgick
till 10 100 kr per kvm, inom intervallet 2 200 till 22 300
kr per kvm.

17 industrifastigheter har 6verlatits som styckeobjekt
och statistiken visar ett genomsnittspris om 3 900 kr per
kvm, inom intervallet 1 600 till 6 700 kr per kvm. Under
2007 har det varit fortsatt stor aktivitet i handelsomri-
dena Hilla och Erikslund. I Erikslund har Aberdeen fast-
ighetsfond férvirvat fastigheten Krankroken 3 med avsikt
att konvertera industrilokalsytorna till handel.
Mediamarkt har under 2007 etablerat sig i Erikslund.

Klovern har forvirvat tre fastigheter i Visteris, siljare
var Kungsleden och fastigheterna omfattar 32 tkvm kon-
tor, skola, butiker och industri beligna i f d SMT-omridet
pa Oster Milarstrand.



Keops har férvirvat ett utvecklingsprojekt pa fastigheten
Samuel 2 i centrala Visteras for 137 mkr av NCC.
Domstolsverket har tecknat ett 25-drigt hyresavtal for
6 500 kvm av projektets totala 7 000 kvm. Arshyran ir
9 mkr, motsvarande 1 400 kr per kvm.

Ica har férviirvat 300 tkvm mark i Hackstaomridet.
Ica planerar att uppféra nytt lager pd marken som ir

beldgen intill deras befintliga storlager.

Hyresmarknaden

Den marknadsmissiga hyran for kontorslokaler av god
standard i centrum av Visterds har linge varit stabil och
ligger mellan 900 och 1 200 kr per kvm. For de allra bista
lokalerna kan hyror i intervallet 1 200 och 1 300 kr per
kvm férekomma. I den s k Skrapan kan hyror upp mot
Visterds — Leif 19 1 500 kr per kvm forekomma. Fér lite dldre lokaler och
lokaler vid sidan om absoluta centrum dr hyror i inter-
vallet 800 till 1 000 kr per kvm vanliga.

For mindre butikslokaler i centrumgallerier ligger
hyrorna i huvudsak mellan 2 000 och 4 000 kr per kvm.

Stérsta fastighetsédgarna For de allra bista lokalerna kan nivaer upp mot 5 000 kr
kommersiella lokaler — Visteras

per kvm férekomma. Utanfér galleriorna ligger hyrorna

1. Northern Logistics Properties _ pa butikslokaler i huvudsak mellan 1 200 och 2 000 kr per
kvm. I externa képcentrum ligger nivin mellan 900 och
2 Kovern - 2 000 kr per kvm.
3. Aspholmen/Castellum - En rimlig uppskattning av den totala vakansgraden i

centrala Visterds dr 5 till 7 procent.

4. Landic Propert, | ‘o .. . . .
pery Hyresnivéerna i industrifastigheter varierar mellan

5. Boultbee Land Plc 500 och 850 kr per kvm. Vakansgraden ligger pa 5 till 10
N O e N N Y. procent. Fér lagerlokaler varierar hyrorna mellan 300 och
Kommersiellt B Industri Special 600 kr per kvm.

Killa: Byggstatistik

November 2007 133 680
November 2006 132 886
Férandring 12 man 0,6 %
Dec 2002 128 902
Férandring 4,9 ar 3,7%
Fériandring per ar 0,8 %
Killa: SCB
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Orebro

Orebro dr beldget i mitten av Orebro lén. Bade E18, E20
och tag gdr genom tétorten. Avstdndet till Stockholm dr
20 mil, till Géteborg 28 mil och till Malmé 50 mil. Orebro
flygplats med internationellt flyg finns tio km fran Orebro

centrum.

Arbetsmarknaden

Antalet arbetstillfillen i Orebro kommun uppgick under
2007 till 60 000. De storsta andelarna var inom vird och
omsorg (22 procent), utbildning och forskning (13 pro-
cent), foretagstjinster (12 procent), tillverkningsindustri
(12 procent) och detaljhandel (9 procent).
Arbetslsheten uppgick i december 2007 till 6,1 pro-
cent, vilket dr ndgot hogre dn i Orebro lin (5,2 procent)

och klart hégre #n i riket som helhet (3,8 procent).

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Orebro uppgick till 4 545 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgor 1 140 tkvm, industri-
lokaler utgér 742 tkvm och bostidder utgor 2 663 tkvm.

Under 2007 har fyra relevanta lokalhyresfastigheter
overlitits som styckeobjekt. Genomsnittspriset f6r for-
siljningarna uppgick till 13 100 kr per kvm, inom inter-
vallet 6 400 till 23 300 kr per kvm. Under samma period
noterades sju relevanta forsiljningar av industrifastigheter
i Orebro. Genomsnittspriset vid forsiljningarna uppgick
till 5 000 kr per kvm, inom intervallet 1 200 till 6 400 kr
per kvm.

November 2007 130 254
November 2006 128 863
Férandring 12 man 1,1%
Dec 2002 125 520
Férandring 4,9 ar 3,8%
Férandring per ar 0,8 %
Killa: SCB
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Orebros fastighetsmarknad kinnetecknas av 1ag omsitt-
ning i férhéllande till stadens storlek. Liges- och stor-
leksmiissigt dr Orebro en intressant marknad och det
rader ingen brist pd presumtiva kopare.

Képcentrumet Krimaren i centrala Orebro har under
hésten 2007 aterinvigts efter en totalrenovering. Ett tiotal
nya aktorer har flyttat in i den ombyggda gallerian, bland
annat den spanskigda modekedjan Zara.

Sten & Strém har pabérjat utveckling av Marieberg
képcentrum under 2007. Centrumet kommer att total-
renoveras och samtidigt viixa frin dagens 32 tkvm till
51 tkvm. Firdigstillandet dr beriknat till senviren 2009
och da beriknas antalet butiker och restauranger ha kat

fran dagens 60 till 110.

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r kontor i centrum éterfinns i huvudsak i
intervallet 900 till 1 200 kr per kvm. Nivéer upp mot

1 350 kr per kvm férekommer £6r moderna kontor i bista
lige. Utanfér centrum ligger nivierna mellan 700 och 900
kr per kvm. Vakansgraden fér kontor i centrala Orebro ir

5 till 10 procent.

Hyrorna for butikslokaler lings affirsgatorna i abso-
luta citykirnan och i képcentrumet Krimaren ér i huvud-
sak 2 000 till 4 000 kr per kvm. Hyresnivierna for butiks-
lokaler i goda centrumliigen i innerstaden ér 1 000 till
2 000 kr per kvm. Vakansgraden f6r butiker i centrala
Orebro ligger mellan 2 och 5 procent.

Hyresnivierna for industrifastigheter varierar mellan
450 till 800 kr per kvm. Vakansgraden ligger mellan 5 och
10 procent.

Stérsta fastighetsidgarna
kommersiella lokaler — Orebro

m—

1. Orebroporten Fastigheter

2. OrebroBostader

3. Aspholmen Fast. AB/Castellum

4. Alecta, Forsikringsbolaget

10. Klévern
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Fastighetsinnehav

Klsvern hade vid utgingen av 2007 totalt 220 fastigheter
(205) beldgna i 14 olika kommuner (21), frin Uppsala i
norr till Borés i séder. Det totala fastighetsvirdet uppgick
till 12 154 mkr (10 701) och den uthyrningsbara ytan var
1 394 tkvm (1 436). Under aret 6kade antalet fastigheter
med 15 (43), medan den uthyrningsbara ytan minskade
med 42 tkvm (+394). Den ekonomiska uthyrningsgraden
var 88 procent (84), efter en 6kning med fyra procent-
enheter jimf6rt med foregiende arsskifte. Uthyrnings-
gradens dkning beror frimst pa ett mycket bra uthyr-
ningsarbete under dret. Nettoinflyttning uppgick till
36 mkr pa drsbasis.

Fastighetsbestindet ir till 99 procent koncentrerat till
tio orter: Kista, Karlstad, Linkdping, Visteris, Nykoping,
Norrképing, Uppsala, Tiby, Orebro och Boras. Under

aret sildes enheterna 1 Kalmar och Eskilstuna.

Kontraktsstruktur

Den genomsnittliga kontraktstiden har ékat till 2,9 4r
(2,6). En stor del av 6kningen forklaras av att flera av de
storre kontrakten har omférhandlats och forlingts under
dret. Totalt har Klévern ca 3 900 hyreskontrakt. Av de

kommersiella hyreskontrakten, mitt som andel av

Férdelning av hyresvirde per enhet

Boras 4 % 1
Orebro 5%
Taby 5 %~

Uppsala 7 %ﬂ.

Norrképing 7 %—

[ Kista 27 %

’Karlstad 14 %

L Linképing 12 %

Nyképing 8 %~

Visteras 11 % —
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kontraktsvirdet, frfaller 26 procent till omférhandling
under 2008.

Av det totala kontraktsviirdet dr 66 procent indexerat
mot konsumentprisindex (KPI), vilket ger ett skydd mot

eventuell framtida inflation.

Overskottsgrad

Klsverns 6verskottsgrad har okat till 63 procent (60)
under aret, vilket frimst beror pa en hégre uthyrnings-
grad. Rensat frin engéingsintikter som lsen av hyreskon-
trakt uppgick Klsverns 6verskottsgrad till 62 procent
(59). Overskottsgraden miits som driftéverskottets andel
av hyresintikterna. En 6kad uthyrningsgrad leder normalt
till en 6kad dverskottsgrad eftersom driftkostnader inte
okar proportionellt med uthyrningsgraden.

Klsverns enheter i Kista och Orebro har en stor andel
kontor och butiker med héga hyresintikter per kvadrat-
meter samt en hog uthyrningsgrad, vilket resulterar i en
hog overskottsgrad. De enheter som har stérst mojlighet
att hoja overskottsgraden finns i Norrkoping och Uppsala.
Bida enheterna har stora vakanser.

Férdelning av hyresvirde per lokaltyp

Ovrigt 3 % T Bostider 1%
Restaurang/hotell 3 %~ —‘
Butiker 8 % —

Utbildning/lab/
vard/motion 10 % |

Industri/lager 18 % ‘

—Kontor 57 %



FASTIGHETSINNEHAYV PER ENHET

Antal Yta, Hyresvirde, Snitthyra, Overskotts- Ek. uthyrnings-
Enhet fastigheter* tkvm mkr kr/kvm grad, % grad, %
Kista 21 249 350 1603 71 91
Karlstad 49 209 187 930 62 93
Linképing 24 179 160 1021 68 85
Vésteras 29 214 149 775 64 92
Nyksping 31 126 100 812 62 94
Norrképing 14 147 97 859 49 78
Uppsala 3 66 93 1977 43 63
Taby 25 67 65 1001 60 93
Orebro 10 62 63 1075 71 93
Boras 14 75 45 641 57 92
Totalt 220 1394 1309 1041 63 88

* Under ret har fem fastigheter lagts samman genom fastighetsreglering.

FASTIGHETSINNEHAV PER LOKALTYP

Antal Yta, Hyresvirde, Snitthyra, Overskotts- Ek. uthyrnings-
Lokaltyp fastigheter tkvm mkr kr/kvm grad, % grad, %
Kontor 103 678 741 1187 68 88
Industri/lager 61 453 233 613 61 86
Utbildning/lab/vard/motion 32 113 130 1165 64 80
Butiker 1 87 m 1320 49 96
Restaurang/hotell 5 44 39 894 42 97
Bostider 1 19 16 907 58 99
Ovrigt** 7 - 39 - - 90
Totalt 220 1394 1309 1041 63 88

* Under aret har fem fastigheter lagts samman genom fastighetsreglering.

*+ Antal fastigheter avser tomter. Ovriga kolumner garage, p-platser, master och skyltar.

Kontraktsstruktur

Kontrakts- Yta,

virde, mkr thkvm
400 400
350 350
300 300
250 250
200 200
150 150
100 100
50 50

0
2008* 2009 2010 2011 2012 2013-
[0 Kontraktsvirde

- Yta

* Garage/p-platser ar inkluderade i forfalloar
2008 med kontraktsvirde om 33 mkr.

Fastighetsbestandets utveckling
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Business Parks och Science Parks

Uppsala Business Park Norrképing Science Park

Business Parks och Science Parks

Konceptet Business Parks och Science Parks kinneteck-
nas av ett omride dir féretag verksamma inom forskning,
utbildning, hégteknologi och I'T erbjuds attraktiva, pris-
virda lokaler i en kreativ och dynamisk miljé. En Science
Park bér ha direkt anknytning till universitet eller hg-
skola.

Att samla ménga utvecklande féretag inom samma
omride ger goda férutsittningar for gemensamma
utvecklingsprojekt, nya féretag, nitverksbyggande samt
teknikéverféring.

Fo6r kunden finns ett mervirde i att finnas i ett nitverk
bland andra kreativa, expansiva foretag i samma nisch, vil-
ket ger en bra image da varje park har en tydlig vision och
inriktning. Parkerna har ocksa ett brett utbud av service
som férenklar vardagen f6r kunden. Virdet for Klovern
ligger dels i méjligheten till nya och lingsiktiga relationer
med expansiva féretag, dels i att de relativt hoga krav som
stiills av parkernas hyresgister driver utvecklingen inom
Klovern framat. Nya 6nskemil om mer kvalificerad teknik
kan utvecklas och testas i en "teknikkunnig” miljo, for att
sedan foras ut till Kléverns évriga hyresgister.

Samtliga parker har kontorshotellverksamhet diir
expansiva foretag verkar och vixer. Klovern utvecklar dven

ett erbjudande som kallas Klovern Entré, vilket ir ett
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Orebro Science Park

koncept for nystartade féretag att under forsta ret hyra i
parkernas kontorshotell till reducerat pris. Féretagen ska
vara verksamma inom den inriktning som giller f6r par-
ken. Klsvern ser kontorshotell och Klévern Entré som en
utveckling och stéd till det lokala niringslivet, samt en
méjlighet att mota nya kunder.

I parkerna erbjuder Klévern olika 16sningar inom
serviceomridet:

B Internetservice innebir att Klévern erbjuder bred-
bandslésningar f6r foretagens olika behov. Klovern
har ca 200 bredbandskunder och serviceomradet ger
en positiv resultateffekt.

B Kléverns telefonservice erbjuder méjlighet till bade
mobil och fast anknytning med personlig telefonist
samt ett brett sortiment av telefoner och tillbehor.
Denna tjinst erbjuds i Norrképing Science Park och
kommer under éret att utvecklas for flera parker.

B Post- och administrativ service ér tillsammans med
reception och konferensmoéjligheter en del 1 konceptet
tor parkerna.

B Parkering och restaurangverksamhet ir nagot Klvern
inte driver i egen regi, men som finns tillgéingligt i
samtliga parker.



Klévern dr en dominerande aktér
i sex olika Business och Science Parks

Karlstad Business Park

P4 Kanikeniset dominerar féretag inom IT och telekom.
Hir finns ca 40 foretag med 6ver 2 000 anstillda. Klovern
har 39 tkvm inom parken. Bland Kléverns storsta hyres-
gister i omradet kan exempelvis Telia, Konsumentverket
och Tieto Enator nimnas. Karlstad Business Park #r i ett
starkt expansivt skede och det byggs dven nya bostidder
som blandas med de kommersiella fastigheterna. Klovern
har medvetet satsat pé att leda utvecklingen i Karlstad
Business Park.

Kista Science City

Kista Science City ir ett av virldens ledande “high-tech-
kluster” och man hittar ménga av virldens frimsta ICT-
foretag (Information, Communication, Technology)
inom omradet. Klévern dr den stérsta fastighetsigaren i
Kista med 21 fastigheter om 249 tkvm uthyrningsbar yta,
vilket motsvarar en marknadsandel om 29 procent.
Klsvern arbetar aktivt for att ytterligare 6ka Kistas
attraktivitet, bland annat genom byggnation av den nya
Kistamissan, dir ocksi ett storre hotell planeras.

Mijdrdevi Science Park

Mjirdevi Science Park i Linképing har en attraktiv miljé
f6r kunskaps- och utvecklingsintensiva foretag och verk-
samheter. Huvuddelen av de 250 féretagen och de 5 000
anstillda dr verksamma inom ett antal kompetensomra-
den i virldsklass; telekommunikation, elektronik, hem-
kommunikation, fordonssikerhet samt programvara och
systemutveckling. Klgvern har 27 tkvm i omradet. Storre
hyresgister dr bland annat Expert, Enea, Lawson, Sick-

IVP, Tieto-Enator och VM-data.

Norrkdping Science Park

Norrkdping Science Park ir med sin nirhet till Campus
Norrkdping (Linképings universitet) en foretagspark som
med sin kreativa och kunskapsintensiva miljé frimjar
entreprendrskap och nyféretagande. Inom omradet finns

ett hundratal féretag med drygt 800 medarbetare. Bland

de storre hyresgisterna kan nimnas Norrkopings kom-
muns I'T-enhet, TP Group, Gaia System AB, VM-data
och Leon AB. Klévern driver en konferensanliggning
och har 45 tkvm i Norrképing Science Park.

Sirskilt fokus riktas pa fyra profilomriden: mediatek-
nik, tryckt elektronik, hilsans nya verktyg och effektiv
logistik. Under 2008 och 2009 kommer parken att
utvecklas ytterligare genom stora investeringar inom

visualisering och tryckt elektronik.

Uppsala Business Park

Uppsala Business Park har en stark stillning inom Life
Science i Sverige. Idag finns bland annat AMO, Biolipox,
Biovitrum, Fresenius Kabi, GE-Biacore, Kemwell,
Medeca Pharma, Pfizer, Phadia, Orexo och Visionar
inom omradet. Omradet erbjuder t ex foretagshilsovird,
dagis, restauranger, konferenslokaler, labbdisk samt siiker-
hetstjinster.

Inom parken finns olika laboratorier fér kemiska och
mikrobiologiska analyser, vidare finns stabilitetsrum, ren-
rum och pilotanliggningar fér likemedelsproduktion.
Omridet har dven kvalificerade datahallar, dir Klévern
driver dataserverhotell. For féretag med sma lokalbehov
erbjuder Klovern lokaler i kontorshotell. Labbhotell dr
under utveckling. Samarbetsavtal finns med f6retagsinku-
batorn Uppsala Innovation Center for att stodja och
utveckla nya Life Science-foretag.

Klsvern ansvarar idag f6r att leverera ett 25-tal olika
hogkvalitativa mediaslag till sina hyresgister i Uppsala
Business Park. Inom omridet arbetar 1 800 anstillda och
Klovern har 57 tkvm inom parken.

Orebro Science Park

NetCity utgér forsta delen i Orebro Science Park som
viixer fram i anslutning till Orebro universitet. Precio,
Impera och Bilock Software ir goda exempel pd nigra av
de utvecklingsintensiva féretag inom I'T-sektorn som idag
finns i NetCity. Regionforbundet, Inkubera och Orebro
Innovation Center ir andra exempel pa organisationer
som arbetar f6r samverkan mellan universitet och
niringsliv. Klovern arbetar aktivt for att ytterligare
utveckla Orebro Science Park och har 5 tkvm uthyrnings-

bar yta inom parken.
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Projekt och fastighetsutveckling

Projekt och storre hyresgistanpassningar i det egna fastig-
hetsbestindet ir sirskilt intressant i tider av hird konkur-
rens om forvirvsobjekten. Projektutveckling kan ske
genom outnyttjade byggritter, enskilda fastigheter eller
genom omvandling av hela omraden. I samtliga fall krivs
ett aktivt samarbete med hyresgister och kommunala
myndigheter.

Genom att Klévern medvetet delvis har forvirvat
fastigheter med en relativt hog vakansgrad har foretaget
utvecklat en bred och god kompetens inom fastighets-
och projektutveckling. Dessutom rekryterades ytterligare
medarbetare med specialkompetens inom projektledning
under iret.

Under 2007 genomférdes ett stort antal projekt i
befintliga fastigheter. Totalt investerades 594 mkr (147).
I de projekt som avslutats under 2007, och i vissa fall
pabérjats tidigare ar, uppgick investeringarna till totalt
308 mkr.

Den enskilt storsta investeringen under 2007 var i
Helgafjill 5 1 Kista, som byggdes om fér Nokia och Street
Restaurang samt fick en exteriér "ansiktslyftning” och en

modernisering av installationerna.

Utover de projekt som avslutades under 2007 ir fortfa-
rande ett stort antal storre och mindre investeringar under
utférande. Totalt pagér 95 projekt till en kalkylerad utgift
pa sammanlagt 711 mkr.

Kista — Lidardnde 1

Under 2007 triffade Klévern avtal om att uppfora
Kistamissan pa 15 000 kvm.

Kistamissan kommer att ge en flexibel méteslokal
med en kapacitet att arrangera egna och externa missor,
kongresser och konferenser f6r 1 400 personer samt event
och konserter for 4 500 personer. Etapp 1 kommer att
firdigstillas med inflyttning hésten 2008. Under 2009
fardigstills sedan etapp 2 med en ny entréhall och inging
fran Kistagangen. Kléverns totala investering fér projek-
tet beriknas uppga till 400 mkr.

Parallellt med denna process underséker Klovern
mojligheten att uppfora ett hotell om ca 40 vaningar i
direkt anslutning till Kistaméssan. Ny detaljplan ar plane-

rad att antas till sommaren 2008.

Investering, Beriknad drift- Virdeférandringar,
Fastighet Ort mkr nettodkning, mkr mkr
Helgafjill 5 Kista 97,2 9,3 158
Furan 2 Nyképing 9,3 0,8 18
Idéskissen 1 Linképing 8,2 2,4 21
Barkassen 9 Karlstad 6,9 2,3 27
Platinan 1 Norrképing 5,7 1,1 18
Kannringen 1 Taby 4,0 2,0 10

Som ett resultat av fastighetsutvecklingen syns ofta en effekt pa bade driftnetto och verkligt virde.

R R s, £y r

Kista — Kv Lidarande inklusive framtida Kistamissan och hotell
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Byggratter

I takt med att vakanserna minskar kommer Kléverns till- Bedomd byggritt,
T . . . . Enhet tkvm BTA*
gingliga byggritter att bli allt mer viktiga. Det finns nér- st 200
mare 600 tkvm mojliga byggritter, i olika skeden av plan- Uppsala 125
processen. I nigra fall har planarbete inte ens pabérjats. Visteras 90
Dock har Klévern, efter inledande kontakter med kom- Nyksping 60
« o . . LinkSping 40

munerna, bedomt méjligheten for ett genomférande av Norrksping 35
respektive projekt som god. Orebro 15
Karlstad 15

Taby 5

Boras 5

Totalt 590

* BTA=Bruttoarea

Bedomd
byggritt,
Enhet Fastighet tkvm BTA* Planerad verksamhet Byggnation  Detaljplan
Boras Rotorn 3 3 Kontor/industri Ej startat Finns ej
Karlstad Kanoten 9, 10 mm 15 Bostider/kontor/service Ej startat Planarbete pagar
Kista Isafjord 1 150 Kontor/bostider Ej startat Finns fér ca 40 tkvm
Kista Geysir 1, 2 resp Alptanis 2, 3 40 Kontor/industri Efter 2010 Finns for del av projektet
Linképing  Paletten 1 18 Kontor/industri Ej startat Finns 20
Norrképing Malmen 6 14 Kontor/handel Ej startat Planarbete pagar =
Nyképing  Ana13 —sédra omradet 25 Bostider/kontor/handel Ej startat Planarbete pagar §
Taby Svinghjulet 2 6 Bostdder/kontor Ej startat Finns for del av projektet §
Uppsala Fyrislund 6;6 118 Kontor/produktion Ej startat Finns ©
Visteras Gustavsvik 13, Icander 1, Visteras 2:5 24 Bostider Efter 2010 Planarbete pagar 'Eo
Vésteras Kryssen 3 & 4, Regattan 46 48 Bostider Efter 2010 Planarbete pagar g
Orebro Forskarbyn 2 5 Kontor Ej startat Finns =
* BTA = Bruttoarea §
9
2
a

Nyképing — Ana 13 — byggratter Kista — Helgafjall 5

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007 / 35



—
©
B0
=
<
]
wv
2
)
iy
(9}
o
a
:0
~

K6p och forsiljningar

Kép och férsiljningar av fastigheter ingér som en viktig
del i Klverns malsittning att stindigt utveckla och for-
idla fastighetsbestandet. Bolagets strategi har varit att
torvirva fastigheter med en stor foradlingspotential alter-
nativt en hog direktavkastning. De salda fastigheterna har
i huvudsak legat pa orter som idag inte dr prioriterade av
Klsvern.

Under 2007 har Klévern arbetat med att forstirka
befintliga enheter samt att renodla fastighetsbestindet f6r
att skapa organisatoriska och finansiella méojligheter att
viixa vidare. Fastighetsbestandet finns till 99 procent pa
Klaverns prioriterade orter och sju av tio enheter har upp-

natt malsittningen om ett hyresvirde éver 75 mkr.

Forvarv

Antalet férvirvade fastigheter uppgick till 47 (63) under
ret med ett forvirvspris om 989 mkr (4 672) och en
uthyrningsbar yta p 159 tkvm (450). Merparten av de
torvirvade fastigheterna ir beligna i Karlstad samt

Visteris och forvirvades under kvartal tre frin

Forsaljningar

Under 2007 saldes 27 fastigheter (15) till ett frsiljnings-
pris av 1 236 mkr (348) och en uthyrningsbar yta pa 202
tkvm (56). Det var framfor allt tvi storre forsiljningar
som genomfordes under aret. Samtliga fastigheter i
Kalmar och Eskilstuna séldes under andra kvartalet till
Dagon med ett forsiljningspris pd 707 mkr. Svarigheter
att viixa genom ytterligare f6rvirv och dirigenom skapa
bra forvaltningsenheter var huvudanledningen till att
Klsvern limnade Kalmar och Eskilstuna. Den andra
affiren gjordes med M2 Gruppen (numera Corem) dir
Klsvern salde fastigheter motsvarande 486 mkr. Fastig-
heterna som sildes till M2 Gruppen ligger i huvudsak pd
orter som idag inte ir prioriterade av Klévern. Den under
dret forvirvade fastigheten i Kumla, sdldes senare 2007.
Samtliga under aret silda fastigheter finns specificerade

pa sidan 94.

Férvarv och férsiljningar fastigheter

mkr
Kungsleden fér 908 mkr. I Nyképing har tre fastigheter i 5 000
strategiska ligen forvirvats. Aven i Kumla, Képing och 4000
" . S 3000
Orebro har fastigheter forvirvats.
2000
1000
O p___EEmmm & - . - = - -
~1000
~2000
2003 2004 2005 2006 2007
Férvary Férsiljningar
Area, Forvarvspris, Hyresvirde
Enhet Antal thvm mkr helarsbasis, mkr
Boras - - - -
Eskilstuna - - - -
Kalmar - - - -
Karlstad 38 107 736 89
Kista - - - -
Linképing - - - -
Norrképing - - - -
Nyképing 3 68 7
Taby - - - -
Uppsala - - - -
Vasteras 4 35 160 19
Orebro 2 10 25 3
Totalt 47 159 989 118
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Féradlingsvinst salda fastigheter

Den realiserade virdeforindringen for silda fastigheter
bygger p4 skillnaden mellan fastigheternas verkliga virde
och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars
upparbetade orealiserade virdeférindringar ingir i fastig-
heternas verkliga virde och synliggérs dirfor inte i den
realiserade virdeférindringen. I drets silda fastigheter har
Klévern under sin innehavstid investerat totalt 877 mkr.
Forsiljningspriset for fastigheterna uppgick till totalt

1 236 mkr (348), vilket ger en foridlingsvinst pd 359 mkr
(41).
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Area, Férsiljningspris, Foradlingsvinst, Hyresvirde
Enhet Antal thkvm mkr mkr helarsbasis, mkr
Boras = = = = =
Eskilstuna 4 27 294 90 32
Kalmar 11 64 423 107 44
Karlstad 1 1 4 1 1
Kista 1 12 63 4
Linkoping - - - - -
Norrképing 3 21 77 18 11
Nykoping 2 13 52 10 7
Taby - - - - -
Uppsala - - - - -
Vasteras 2 3 17 5 3
Orebro 3 61 306 124 35
Totalt 27 202 1236 359 141
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Fastighetsvardering

Klsvern redovisar férvaltningstastigheter till verkligt
virde. Varje kvartal viirderas 100 procent av fastighetsbe-
stindet, varav 20 till 30 procent med extern virdering och
resterande intern. Under en rullande tolvménadersperiod
externvirderas samtliga fastigheter minst en ging och
internvirderas tre ginger.

Internvirderingen gérs enligt samma metodik som
externvirderingen. Under 2007 har Klévern extern-
virderat 172 fastigheter, vilket utgor samtliga fastigheter
som har innehafts under hela aret. Merparten av de under
dret forvirvade fastigheterna har ocksa virderats externt.
Virderingarna ir avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
metoden, vilket innebir prognoser av framtida kassafls-
den. Fastigheternas avkastningsniva har bedémts utifrin
deras unika risk samt gjorda transaktioner pi respektive
ort enligt ortsprismetoden.

I det verkliga virdet ingdr inte avdrag for stimpelskatt
eller andra transaktionskostnader.

De externa viirderingarna har utférts av DTZ Sweden

i enlighet med den internationella virderingsstandarden.

Varderingsmodell

+ Beriknade hyresinbetalningar

— Driftutbetalning (inklusive fastighetsskatt, reparations-
/underhallskostnader, tomtrittsavgilder) enligt kassa-
flodesmetod

= Driftéverskott enligt kassaflddesmetod

— Avdrag f6r investeringar

= Fastighetens kassaflsde

Sammanfattning

Viirdetidpunkt 31 december 2007
Verkligt véirde 12154 mkr
Kalkylperiod Fem ar (vid langre betydande

kontrakt har kalkylperioden
anpassats till kontraktens livsldngd)

Direktavkastning, for
bedémning av restviirde

Mellan 5,50 och 11,00 procent

Kalkyl-/diskonteringsriinta ~ Mellan 5,00 och 13,00 procent
Langsiktig vakans

Drif- och underhlls- Utfall fér respektive fastighet samt
kostnader erfarenheter av jamférbara objekt

Normalt mellan 5 och 10 procent

Inflationsutveckling Tva procent (Riksbankens

inflationsmal)

Berdkning av verkligt varde

Varje fastighets avkastningsformaga och kassaflde har
bedémts individuellt. Kalkylperioderna dr i huvudsak fem
ir, med undantag for fastigheter dir det finns betydande
kontrakt med lingre kvarvarande kontraktstid 4n fem ar.
I de fallen har en kalkylperiod motsvarande den kvarva-
rande kontraktstiden plus minst ett r valts. Till grund for
de prognostiserade framtida driftoverskotten ligger en
analys av varje marknad och varje fastighets framtida
hyresintikter, driftkostnader och investeringar.

Aktuella hyreskontrakt samt kiinda uthyrningar och
avilyttningar, utgor grunden for berikningen av fastighe-
ternas intjiningsformaga. For samtliga lokaler har en
individuell marknadsmissig bedomning av hyresnivierna
gjorts. For uthyrda lokaler har en marknadshyra anvints i
kassaflodeskalkylen efter hyreskontraktets utging. Bedom-

Antal Hyresvarde, Uthyrnings- Uthyrnings- Kalkyl- Direktavkast-
Enhet fastigheter mkr * grad, % bar yta, tkvm rinta, % ningskrav, %
Kista 21 350 91 249 5,00 - 9,00 5,65 7,00
Karlstad 49 187 93 209 6,50-10,25 5,80- 8,75
Linksping 24 160 85 179 6,00-11,00 5,50 - 9,00
Viésteras 29 149 92 214 6,50-11,50 5,50 - 9,50
Nyképing 31 100 94 126 7,00-12,00 5,85 - 9,00
Norrképing 14 97 78 147 6,00 -13,00 5,75-11,00
Uppsala 3 93 63 66 7,50-12,00 6,00 -10,00
Taby 25 65 93 67 7,50- 9,25 5,50- 7,25
Orebro 10 63 93 62 5,50 - 9,50 6,00 - 7,50
Boras 14 45 92 75 7,50-10,00 6,00 — 8,00
Totalt 220 1309 88 1394 5,00 -13,00 5,50-11,00

* | hyresvdrdet ingar kontraktsvérde fér uthyrda ytor och bedémda marknadsmissiga hyror fér vakanta ytor. Fér vakanta ytor &r marknadsméssig hyra bedémd i de vakanta ytornas

befintliga skick, vilket innebér fére eventuella ombyggnationer och anpassningar.
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ningen av marknadshyror, framtida driftkostnader, inves-
teringar och byggritter har gjorts av externa virderare
med stdd av information frin Kléverns férvaltare.

Driftkostnader har bedémts utifran respektive
fastighets budget och utfall samt de externa virderarnas
erfarenheter frin liknande objekt. Fastigheternas under-
hallsniva och investeringsbehov bedéms utifrin aktuellt
skick, pdgiende och budgeterade investeringar samt de
externa virderarnas bedémningar av framtida investe-
ringsbehov.

Nuvirdet av kassaflodet varje ar beriknas genom att
kassaflodet diskonteras med kalkyl-/diskonteringsrintan.
Restvirdesberikning gérs genom evighetskapitalisering
av det uppskattade marknadsmissiga driftnettot under
det sista aret i kalkylperioden for varje fastighet.
Restvirdet berdknas utifran det bedémda marknadsmis-

siga direktavkastningskravet som har dsatts varje fastighet.

Direktavkastningskraven for fastigheterna ir baserade p
de externa virderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter
och gjorda transaktioner pa respektive marknad.
Fastighetens restvirde diskonteras till nuvirde med hjilp
av kalkyl-/diskonteringsrintan.

Vid de interna virderingarna har i huvudsak de
externa virderarnas avkastningskrav f6ljts. Vid justeringar
av dessa har en diskussion foérts med de externa virde-
rarna. De interna virderingarna har gjorts i samma viirde-
ringsprogram (FIA) som de externa virderingarna.

Samtliga fastigheter ir besiktigade av de externa viir-
derarna inom en tredrsperiod. I fastigheter dir det har
férekommit stérre ombyggnationer, inflyttningar eller
andra virdepéaverkande hindelser gérs nya besiktningar

vid det externa virderingstillfillet.

Fastigheternas verkliga virde

mkr tkvm
16 000 1600
14 000 1400
12 000 1200
10000 1000
8000 800
6000 600
4000 400
2000 200
5003 2004 2005 2006 2007

Verkligt virde  emms Uthyrningsbar yta

Fastigheternas vardeférandringar

Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick
31 december 2007 till 12 154 mkr (10 701). Virde-
forindringarna uppgick till 1 106 mkr (262), varav reali-
serade virdeférindringar utgjorde 242 mkr (45) och orea-
liserade viirdeférindringar 864 mkr (217).
Virdeférindringen har frimst uppkommit genom
arbete med foradlingsprojekt, en stark nettouthyrning
samt siinkta avkastningskrav i framfor allt Kista. De
sinkta avkastningskraven i Kista har en stark koppling till
de f6ridlingsprojekt som har genomforts eller paborjats
under 2007 samt allmint h6jd uthyrningsgrad i omrédet.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet for
Kloverns fastigheter var 31 december 2007 6,6 procent
(6,9). Direktavkastningskravet har piverkats av de for-
dndringar i fastighetsbestindet som genomforts under
dret. Vid ingéngen av 2007 var det genomsnittliga avkast-
ningskravet for salda fastigheter 8,5 procent. Rensat frin
sélda fastigheter hade den genomsnittliga direktavkast-

ningen varit 6,7 procent vid ingdngen av 2007.

Redovisat virde per 1 januari 2007 10701
Forvary 989
Investeringar 594
Férsaljningar -1236
Virdeférindringar 1106
Redovisat virde per 31 december 2007 12154

Férandring +/—  Resultateffekt, mkr

Direktavkastning 0,5 %-enhet -858 /+999
Hyresintakt 100 kr/kvm +/-2117
Driftkostnader 50 kr/kvm —/+1 058
Vakansgrad 1,0 %-enhet —/+214

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007 / 39

oo
-
=
[}
©
—
o
>
0
-
()
=
oo
e
@
[




'Y
c
=
g
%)
c
©
=
w

Finansiering

Finansverksamheten hanteras av moderbolagets finans-
funktion. Finansfunktionen har till uppgift att skéta uppla-
ning, forvalta befintlig skuld, effektivisera cash manage-
ment och begrinsa de finansiella riskerna. Tillgingarna,
dir fastighetsinnehavet utgor storsta delen, finansieras i
huvudsak med eget eller frimmande kapital, dir det senare
utgdrs av krediter frin banker och kreditinstitut. Férdel-
ningen mellan eget och lanat kapital bestims av fastighets-
portféljens inriktning, foretagets riskaversion och inte
minst lingivarnas krav.

Fastighetsbolagens finansiella risktagande och still-

ning kan utlisas av bland annat soliditet, rinteticknings-

Finansiell risk och stabilitet per 30 september 2007

Réntetackningsgrad, ggr

7
Huvudstaden Heba

Fastpartner —‘

Kungsleden Brinova
Median- 3 _Wihlborgs I_ _ [¥ICastellum
Diés [ Klvern
Fabege

Catena
2 Balder

1
Sagax I Wallenstam
!

20 30 140 50 60 70
Median Soliditet, %

Finansiering
Uppskjuten

skatteskuld 4 %
Ovrigt 5 % — T

Rantebirande
skulder 54 %

Eget kapital 37 %
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grad och belaningsgrad. Kléverns mal dr att soliditeten
ska ligga mellan 25 och 35 procent och att rinteticknings-
graden ska uppgi till minst 1,5 ggr. Vid drsskiftet lag
soliditeten pé 37,4 procent (33,7) och rintetickningsgra-
den uppgick till 5,9 ggr (4,4). En jimforelse av motsva-
rande nyckeltal (rintetickningsgrad beriknad exklusive
virdeforindringar) bland bérsnoterade fastighetsbolag
per sista september 2007 visar att Klovern hade en solidi-

tet och rintetickningsgrad som lig nira medianvirdet

bland jimférda bolag.
mal Utfall
Rantetdckningsgrad Ska uppga till minst 1,5 ggr 5,9
Soliditet Bor ligga i ett intervall mellan
25 och 35 procent 37,4
Rénterisk Lan med initial rintebind-

ningstid om 90 dagar eller
kortare, och som &verstiger
20 procent av den totala lane-
volymen, ska till 50 procent

vara tickta av rantetak Uppfyllt
Basrisk - Kapitalbindningen ska
vara minst 3 ar 37

« Hogst 35 procent av totala
skulden férfaller inom ett
och samma ar. Uppfyllt

Refinansieringsrisk  Max 50 procent av kapital-
behovet gentemot en och
samma langivare. Uppfyllt

Belaningsgrad och genomsnittlig rinta

Belaningsgrad, Ranta,
staplar % linje %
100 6

90
80 2
70 A
60
50 3
40
30 2
20 .
10

0
2003 2004 2005 2006 2007



Finanspolicy

Kloverns styrelse har faststillt en finanspolicy som anger
mil f6r finansverksamheten och hur de finansiella ris-
kerna ska hanteras. Finanspolicyn prévas arligen. Den
overgripande mélsittningen f6r finanshanteringen inom
Klovern ir att stédja bolagets kirnverksamhet genom att
minimera kostnaden fér frimmande kapital pa lang sikt
och ange hur de finansiella riskerna ska hanteras.
Policyn faststilller ocksd ansvarsfordelning i finansiella
frégor samt regler kring rapportering, uppfoljning och
kontroll. Klévern har ett finansutskott, vilket bestir av
styrelsens ordférande, tva styrelseledaméter jimte VD,
finanschef och ekonomidirektér. Styrelseordférande ir
ordforande dven i finansutskottet. Utskottet dr ett radgi-
vande forum som behandlar frigor av strategisk betydelse.
Finansiella frigor som ska tas upp i styrelsen bér forst
behandlas i finansutskottet.

Vid styrelsens arliga genomgéng av finanspolicyn
anpassades andelen av lanestocken som fér forfalla inom
ett ar frin 25 till 35 procent i syfte att uppna stérre flexi-
bilitet i valet av 16ptider. Den genomsnittliga kapitalbind-

ningen maste dock oférindrat uppgi till minst 3 ar.

Langivare

Sérmlands
Sparbank 1 %

SEB 9 %
Swedbank 34 %
Handelsbanken 15 %
Danske Bank 18 %\
SBAB 23 %

Finansiering

Kloverns finansiering av tillgdngarna, som den 31 decem-
ber 2007 uppgick till 13 009 mkr (11 471), utgjordes av
eget kapital om 4 867 mkr (3 868), vilket motsvarar

37 procent (34). De rintebirande skulderna uppgick till
7 007 mkr (6 878), vilket motsvarade 54 procent (60).
Resterande del, 1 135 mkr (725) eller 9 procent (6)
utgjordes av bland annat uppskjuten skatteskuld, évriga
skulder samt upplupna kostnader och férutbetalda intik-
ter. Merparten av 6vriga skulder utgjordes av ett rintefritt
lin om 160 mkr frin Fabege, som forfaller i november
2008.

Av de rintebirande linen 16pte 5 235 mkr (4 685),
med rorlig rinta och 1 772 mkr (2 193) med fast. Utéver
befintliga rintebirande lin hade Klgvern outnyttjade
kreditramar om 1 190 mkr (924), varav 888 mkr (457)
omedelbart var méjliga att utnyttja med befintliga siiker-
heter. Dirutéver tillkom outnyttjade checkkrediter om
136 mkr. Volymokningen i lanestocken ir hinforlig till
okningen av fastighetsinnehavet. All finansiering sker 1
svenska kronor. Per drsskiftet uppgick likvida medel till
87 mkr (95).

Laneportfoljen ir férdelad pd sex lingivare, samtliga
svenska. De stérsta lingivarna ir Swedbank, SBAB, Den
Danske Bank och Handelsbanken. Som siikerhet for
rintebdrande skulder har fastighetsinteckningar om
7 460 mkr (6 979) limnats. Vid drsskiftet uppgick den
genomsnittliga kapitalbindningen till 3,7 4r (4,3).

Rantefsrfallostruktur Kapitalférfallostruktur

Genom-

Rénte- Réntefsrfall, snittlig  Kreditavtal, ~ Utnyttjat,
forfalloar mkr rinta, % mkr mkr
Rorlig 5235 4,6 —

2008 428 4,9 193 193
2009 254 4,4 404 404
2010 32 3,8 2625 2218
2011 58 6,4 1635 1430
2012 - - 2268 1690
2013- 1000 4,4 1072 1072
Totalt 7 007 4,6 8197 7 007
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Riantestruktur

Klsverns genomsnittliga upplaningsrinta uppgick 31
december 2007 till 4,6 procent (4,1). Héjningen av rinte-
nivan beror pd en allmin rinteuppging i marknaden.
Under 2007 fortidsinldste Klévern 1dn med bunden rinta,
vilket gav upphov till extra rintekostnader, s k rinteskill-
nadsersittningar om 10 mkr.

Den genomsnittliga rintebindningstiden var vid ars-
skiftet 1,4 ar (1,8). De lan, inklusive rorliga lin, som har
rinteforfall under 2008 hade vid arsskiftet en genomsnitt-
lig rintebindningstid om 19 dagar (10). 1 de fall en rérlig
rinta har swappats till en lingre bunden riinta beriknas
rinta samt bindningstid enligt swappens villkor. Rinte-
risken ska, enligt finanspolicyn, begrinsas genom att lan
med initiala rintebindningstider om 90 dagar eller kor-
tare, och som verstiger 20 procent av den totala lane-
volymen, till 50 procent vara tickta av rintetak. For att
begrinsa rinterisken innehar Klévern rintetak om totalt
3329 mkr (3 329).

Lan med rinteférfall inom tolv minader uppgick
till 5 663 mkr (4 941). En omedelbar férindring av den
korta marknadsrintan med +/-1 procentenhet skulle vid
drsskiftet bara ha medfért en dndrad rintekostnad per ar
om +19 respektive —42 mkr i och med rintetaken.
Klsverns genomsnittliga uppliningsrinta skulle ha
indrats med +0,27/-0,60 procentenheter.

Forfalloar 2009 2010 2011 2012
Volym, mkr 330 400 | 180 419 500 |1000 | 500
Referensrinta, Stibor 3M 3M | 1M 3M 3M 3M | 3M
Lésenrinta, % 40 45| 40 40 45 4,5 4,5
M = ménad
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Innehav av rintetak och swappar, som anvinds for att

hantera rinterisk samt uppna vald rintebindning, kan
over tiden medfora virdeforindringar i rintederivatport-
toljen. Under 2007 uppgick virdeférindringen for rinte-
taken till 10 mkr (12). For swapavtalen uppgick virdefor-
indringarna till 43 mkr (16). Det verkliga viirdet uppgick
till 37 mkr (33) respektive 60 mkr (16).

Marknadsrintedndringars effekt pa
Kléverns upplaningsranta

Genomsnittlig
ranteniva, %

5,26

4,85

-

G - o
458 - Kléverns
453”””””7 ”””””” upplaningsrinta
433 / vid arsskiftet
3,93/

3’90\ L L ]

L
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Réntedndring, procentenhet

= K|Gverns upplaningsrinta vid dndring i marknadsrantan



Mojlighet och risk

Vardeforandringar fastigheter

Storsta risken och mojligheten i Kloverns verksamhet lig-
ger i virdeférindringar pa fastigheterna. Mgjligheten att
generera positiva virdeforindringar paverkas i hog grad av
hur vil Klsvern lyckas forddla och utveckla fastigheterna
samt av avtals- och kundstrukturen. Generella férind-
ringar av fastighetsvirdena péverkas av forindringar i rin-
teldget, den allménna konjunkturutvecklingen, den lokala
utbuds- och efterfragebalansen, den férvintade hyrestill-
viixten, mojligheten till linefinansiering och avkastnings-
kravet. Avkastningskravet styrs i stor grad av den riskfria
rintan och fastigheters unika risk. Fordndringar i fastighe-
ternas marknadsvirde kan péaverka bolagets resultat- och
balansrikning bade positivt och negativt. Klovern redo-
visar sitt innehav av fastigheter till verkligt virde, vilket
innebir att koncernmissigt bokfért virde motsvarar

fastigheternas marknadsvirde.

Hyresintédkter och uthyrningsgrad

Stérsta hyresgist dr Ericsson, som med 30 olika avtal vid
arsskiftet svarade f6r 14 procent (18) av Kloverns totala
kontraktsvirde. Ericsson hyr framfér allt stora kontors-
ytor i Kista. Dir finns koncernledningen och ledningen
for affirsomridet Networks. Nist stérsta kund 4r Saab
AB med tre procent av Kléverns totala kontraktsvirde.

Ovriga storre hyresgister ir Posten, Telia Sonera,
Sony Ericsson, Vigverket, Orexo, Pfizer Health, Arvid
Svensson och Karlstads kommun, som tillsammans svarar
f6r 11 procent av Kloverns totala kontraktsvirde.
Exponeringen mot de tio stérsta hyresgisterna har under
2007 sjunkit till 28 procent (35).

For att kompensera for eventuell inflation kopplas
huvuddelen av alla hyresavtal, med en kontraktstid 6ver
tre dr, helt eller delvis till konsumentprisindex (KPI).

Klsvern gor kreditbedémningar vid all nyuthyrning.
Utifrén gjord kreditbedémning kompletteras vissa hyres-
avtal med borgen, deposition eller genom bankgaranti.
Samtliga hyror betalas 1 forskott. Trots det finns risken att
hyresgister stiller in sina betalningar eller p4 annat sitt
inte fullgdr sina forpliktelser, vilket paverkar Kloverns
resultat negativt. Kundforlusterna uppgick under 2007 till
mindre dn 0,2 procent eller 2 mkr av Kléverns totala
intikter.

Hyresutvecklingen f6r kommersiella lokaler styrs
generellt av utbud och efterfragan. Efterfrigan pa

Klsverns kommersiella lokaler paverkas av allminna

konjunkturférindringar och de aktuella orternas nirings-
livsutveckling. Klévern har koncentrerat sitt fastighets-
innehav till tio stérre orter och 99 procent av hyresintik-
terna hirror frin dessa prioriterade marknader.

Vid érsskiftet hade Klgvern en uthyrningsgrad om
88 procent (84). Det innebiir att hyresvirdet pa de
vakanta ytorna uppgar till ca 150 mkr. Med lokal nirvaro
pa respektive marknad har Klovern stora méjligheter att
tillvarata framtida affirsméjligheter och oka uthyrnings-
graden. En forindring av Kléverns uthyrningsgrad med
+/—1 procentenhet paverkar bolagets resultat fére skatt
med +/— 13 mkr.

Drift och underhall

Kostnadsposter inom fastighetsdriften utgors till stor del
av taxebundna kostnader, sisom virme, el, vatten och sop-
hantering. Storleken pa avgifterna beror pa flera olika
faktorer, som kostnader f6r leverantérens investeringar i
anliggningar och distributionsnit samt kostnader f6r
rivaror och skatter. Kostnaden f6r el dr i regel beroende av
utbud och efterfrigan pa den 6ppna elmarknaden.

Klsverns fastigheter dr i gott skick, vilket medfér att
de 16pande kostnaderna ligger pd en konkurrenskraftig
nivi. De lokala enheterna har god kinnedom om respek-
tive fastighet. Stor vikt liggs vid forebyggande underhall
som i lingden dr mer kostnadseffektivt in omfattande
reparationer.

For att forbittra kostnadseftektiviteten ytterligare
pagar stindigt praktiska insatser och investeringar.
Klsvern hade under 2007 rérligt elpris for ungefir hilften
av elforbrukningen och resterande hilft med bundet pris
till och med mars 2008. Om Kléverns genomsnittliga
elpris andras med +/— 10 6re sa paverkas resultatet fére
skatt med —/+ 8 mkr.

Kostnaden for uppvirmning dr i forsta hand vider-
beroende och 2007 har varit 20 procent varmare dn
normalt. Om virmen f6r ett enskilt ar avviker med
+/—10 procent sa paverkas Kléverns resultat fore skatt
med +/— 4 mkr.

Vid omflyttningar av hyresgister uppstir kostnader
fér bade anpassningar och vakansperioder. Klévern har en
lag omsittningshastighet i sina lokaler, varfor dessa kost-
nader kan hallas pd en ldg nivd. Omsittningen, mitt som
avflyttning i kronor i relation till kontraktsvirdet vid
inledningen av 2007, uppgick till 9 procent.
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Milj6

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljopaverkan. Enligt miljébalken har den som bedrivit
verksamhet och som har bidragit till férorening dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren
kan utféra eller bekosta efterbehandling av en fastighet dr
den som dger fastigheten, och som vid férvirvet kint till
eller da borde ha upptickt féroreningarna, ansvarig. Det
innebir att krav, under vissa forutsittningar, kan riktas
mot Klovern f6r marksanering eller efterbehandling avse-
ende forekomst av eller misstanke om fororening i mark,
vattenomriden eller grundvatten f6r att stilla fastigheten
i sadant skick som f6ljer av miljébalken. Sidant krav kan
paverka Klévern negativt. For nirvarande finns dock
ingen kiinnedom om négra visentliga miljokrav som kan

komma att riktas mot Klévern.

Finansiering

Klsverns verksamhet finansieras, till storsta del av upp-
lining fran banker och kreditinstitut. Som en £6ljd av
detta dr Klovern exponerat for finansierings- och rinteris-
ker. Finansieringsrisken hanteras genom att kapitalbind-
ningen f6r de rintebirande skulderna ska uppgi till minst
tre &r och att det finns langfristiga lineramar som har
outnyttjat utrymme.

Kléverns kapitalstruktur innebir att rintekostnaderna
ir en betydande kostnadspost. Rintekostnaderna paverkas
frimst av nivin pa aktuella marknadsrintor samt av den

strategi Klovern viljer for bindningstiden pa rintorna.

-10% -5% 0 +5% +10%

Resultat fére skatt, mkr -1215 —608 — 4608 +1215
Soliditet, % 27 32 37 42 47
Belaningsgrad, % 64 61 58 55 52
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Marknadsrintor fungerar som vilken marknad som helst
nir det giller utbud och efterfrigan. Hogkonjunktur kar
efterfragan pa kapital och inflationstrycket stiger, vilket i
sin tur far Riksbanken att reagera och héja reporintan for
att begrinsa inflationstakten. Penningpolitiken i Sverige
syftar till att genom justering av reporintan hélla inflatio-
nen pd 2 procent plus/minus en procentenhet.

Stigande kortrintor innebir ékade rintekostnader
och sjunkande rintor motsatsen. Effekten av en uppging
blir dock i dagsliget marginell da Klovern tecknat rinte-
tak som starkt begrinsar effekten pa Kléverns upplinings-
kostnad. En nedging diremot far fullt genomslag si snart
lssennivderna f6r rintetaken pa 4,5 respektive 4,0 procent
passerats. En forindring i langfristiga marknadsrintor
paverkar Klovern forst nir berérda lin ska omsittas. For
vidare information, se avsnittet "Finansiering”.

Under 2007 har Klévern valt att forkorta rinte-
bindningstiden och ligga stor del, 5 235 mkr (4 685), av
linen med rérlig rdnta. Rintetaken uppgir till 3 329 mkr
(3 329). En f6riindring av den rérliga rintan 31 december
2007 med +/—1 procentenhet skulle ha paverkat Klgverns
upplaningsrinta med +0,27 respektive 0,60 procent-
enheter.

Klévern har valt att anvinda rintederivat i syfte att
optimera riskhanteringen pa ett flexibelt siitt. Vid kort
upplaning kompletterat med derivat minskar risken i det
ursprungliga lanet samtidigt som risken i virdeférind-
ringen av derivatet 6kar. Nir avtalad rinta f6r derivatet
avviker frin marknadsrintan uppkommer en virdefor-

indring som péverkar féretagets resultat.

Uthyrningsgrad
%
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Uthyrningsgraden har stigit med 1 procentenhet fem kvartal i rad. Nedgéngen

under 2006 var en féljd av férvirv av fastigheter med stora vakanser.



Koncernledning och andra nyckelpersoner

Kloverns framtida utveckling beror 1 hog grad pa fore-
tagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet, férméiga och engagemang. Klvern har triffat
anstillningsavtal pa villkor som bedéms vara marknads-
missiga. Klovern ser sin personal som en stor tillgang och
arbetar fortlépande med att uppritthalla en god personal-
politik.

Operationella risker

Med operationell risk avses risken att dsamkas forluster pa
grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll och/eller
oegentligheter. God intern kontroll och extern kontroll
frin revisorer, indamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och tillging till palitliga virderings-
modeller dr metoder for att minska de operationella
riskerna. Klovern arbetar 16pande med att 6vervaka fore-

tagets administrativa sikerhet och kontroll.

Skatter

I slutet av 2003 begirde Klsvern att samma drs taxering
skulle omprévas. Syftet var att préva om Klévern hade
ritt till underskottsavdrag om ca fem miljarder kr med
anledning av en férlust som bolaget, och indirekt aktie-

dgarna, gjort i sin tidigare verksamhet som I'T-bolag.

Réntedndringars effekt pa
Klsverns upplaningskostnad

Reporinte- Andring Klsverns
andring %, staplar lanerinta %, linje

15 15

1,0 1,0

0,5 0,5

0,0 =TT

-0,5 / -0,5

-1,0 -1,0

=15 =15

Under viren 2006 iterkallade Klsvern sin begiran om
omprévning. Ett av Skatteverket pafort skattetilligg om
493 mkr, i detta drende, undanrojdes dirmed av linsritten
i december 2007. Arendet har av Skatteverket dverklagats
till kammarritten.

Klsvern limnade senare under 2006 in en ny begiran
avseende detta underskottsavdrag. Denna begiran har
avslagits av Skatteverket och Klovern har 6verklagat
beslutet till linsritten.

Klsvern har dessutom skatteprocesser frin taxerings-
dren 1999-2003 dir Skatteverket vill minska skattemissigt
underskott med netto 21 mkr och péafora skattetilligg om
sammanlagt 21 mkr. Beloppen ir énnu ¢j betalda (ansténd)
och skattetilliggen redovisas som eventualférpliktelse.

Arendena ir av Klsvern dverklagade till linsritten.

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens
intjinandeférméga och balansrikning 31 december 2007.
Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens arsre-
sultat efter fullt genomslag av var och en av parametrarna
i tabellen nedan. Rintebirande skulder och hyreskontrakt
loper over flera ar, vilket innebir att nivaférandringar inte
far fullt genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett
lingre perspektiv.

Arlig
resultat-
Férandring  effekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 %-enhet +/-13,0
Hyresintakter +/-1% +/-11,5
Fastighetskostnader +/-1% —/+4,6
Kldverns genomsnittliga

uppléningsrénta +/—1%-enhet —/+70,1
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Klovernaktien och dgarna

Kursutveckling

Klsvernaktien, som ir noterad pi OMX Nordiska Bors
lista for medelstora foretag, hade vid drets utging en kurs
pd 25,50 kr (30,00). Viirdet pa Klgvernaktien har under
dret minskat med 4,50 kr, vilket motsvarar en nedging
pa 15 procent. Carnegies fastighetsindex (CREX) sjonk
under samma period med 23 procent och Stockholms-
bérsens all-share index (OMXSPI) med 7 procent.
Hogsta betalkurs under aret var 33,40 kr och ligsta 21,40
kr. Under 2007 omsattes 69,5 miljoner Kl6vernaktier for
totalt 1 950 mkr, vilket visar pa en hog likviditet. Kloverns
bérsvirde vid 2007 ars utging var 4 227 mk, att jimfora
med 4 996 mkr vid slutet av 2006.

Utdelning och avkastning
Enligt Kloverns policy ska utdelningen langsiktigt uppgé

till minst 50 procent av resultat efter skatt, exklusive
virdeférindringar och uppskjuten skatt.

Styrelsen foresldr att utdelningen avseende 2007 drs
resultat ska uppga till 1,50 kr (1,25). Det motsvarar en
héjning med 20 procent jimfért med 2006. Om rsstim-
man beslutar i enlighet med styrelsens férslag beriknas
utdelningen betalas ut 11 april, med avstimningsdag
8 april 2007.

Arets férslag skulle innebira att 65 procent av resul-
tatet efter skatt, exklusive virdeforindringar och uppskju-

ten skatt, utdelas till aktieigarna. Féreslagen utdelning

Aktiens direktavkastning

0 2003 2004 2005 2006 2007

46 | KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007

Kléverns bérskurs
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motsvarar en direktavkastning pd 5,9 procent beriiknat pa
bérskursen den sista december 2007.

Under aret har aktiens totalavkastning, inklusive
utdelning om 1,25 kr, varit —10,8 procent (26,5).

Eget kapital och substansvarde

Tillgingar och skulder ir virderade till verkligt virde var-
tor substansvirdet kan beriknas utifrdn balansrikningens
egna kapital. Eget kapital per aktie uppgick vid drets
utging till 29,36 kr, efter en 6kning med 6,13 kr under

aret.

Utdelning per aktie

kr
1,6
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0
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Aktiedgare Kontakt med investerare

Vid érsskiftet uppgick antalet dgare i Klovern till 31 250 Klovern triffar regelbundet aktiedgare, potentiella investe-
(19 058). Okningen av antalet aktiesigare beror framfor rare samt analytiker sivil i Sverige som i andra linder f6r
allt pa att Fabege, storsta aktiedgare i Klévern per sista att presentera foretaget. Under aret har Klévern bland
december 2006, till sina dgare under aret 18st in egna annat arrangerat en kapitalmarknadsdag i Kista, deltagit
aktier i utbyte mot Klgvernaktier. vid Stora Aktiedagen i Uppsala och Orebro samt genom-

De tio stérsta dgarna representerade 59,8 procent av fort ett flertal resor till England och Holland for méten
det totala aktiekapitalet vid drets utging. Av det totala med investerare.

antalet aktier innehas nirmare 83 procent av svenska

dgare och 17 procent av utlindska dgare.

Antal Andel Férindring Antal Antal  Andel,
aktier, réster och 2007, Antal aktier dgare aktier %
tusental kapital, %  %-enhet 10 000 001— 4 63161 481 37,9
AB Skakel 17458 10,5 +105 5000 00110 000 000 319213178 1,5
Lantbrukarnas Riksférbund 17 341 10,5 +0,3 1000 001—5 000 000 15 33329 055 20.0
Arvid Svensson Invest AB 17017 10,3 +0,1 100 0011 000 000 82 29185 587 1755
Investment AB Oresund 11345 6,8 +1,3 50001100 000 53 4018336 24
Lansforsakringar fonder 7550 4,5 +0,7 10 001-50 000 285 6113313 37
Skandia Liv 7220 44 0.3 2001-10 000 1068 4931984 3,0
HQ Fonder 6741 41 +2,0 1001—2 000 1133 1777 249 11
Brinova Inter AB 6211 3,7 +3,7 501-1 000 1803 1 468 649 0,9
Fortis Banque Luxemburg SA 4565 2,8 +0,4 ..
ortis Bar q : ' g 500 eller farre 26 803 2569 994 1,5 g
Lénsforsakringar Sédermanland 3 665 22 0,0 Totalt utestaende aktier 31249 165768826 995 s
Summa stérsta dgare 99113 59,8 +18,7 Aterképta egna aktier 1 775 500 05 i‘:"
AL a (9]
Ovriga dgare 66 656 402 Totalt registrerade aktier 31250 166 544 326 100 o
Totalt utestaende aktier 165 769 100,0 &
Aterkopta egna aktier 775 %
Totalt registrerade aktier 166 544 g
B
~
Totalavkastning Eget kapital samt borskurs
kr/aktie
%
& 35
50 30
40 25
30 o
20
15
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o =m EN BN WN 10
-10 5
% 2003 2004 2005 2006 2007 072003 2004 2005 2006 2007
Bl Utdelning Kursutveckling Egetlkapital WM Borskurs
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Aktiekapital, antal aktier och aterkép

Aktiekapitalet i Klévern uppgick 31 december 2007 till
832 721 630 kr. Det totala antalet registrerade aktier
uppgick till 166 544 326 med kvotvirdet 5 kr per aktie.
Varje aktie, forutom aterkopta aktier, berittigar till en
r6st. En borspost bestir av 500 aktier. Aktiens id pd
OMX Nordiska Bors dr SSE19459 och ISIN-koden ir
SE0000331225.

Kloverns styrelse har sedan arsstimman den 28 mars
2007 ett bemyndigande om édterkép av egna aktier till
hégst 10 procent av totalt antal registrerade aktier.
Klsvern har i enlighet med beslutet aterképt totalt
775 500 aktier, motsvarande 0,5 procent av totalt antal
registrerade aktier. Anskaffningspriset uppgick i genom-
snitt till 23,82 kr per aktie.

Deklarationskurs och anskaffningsvarde
Kléverns aktier 4r noterade pd OMX Nordiska Bors lista

tor medelstora foretag. Innehav av Klvernaktier dr inte
skattepliktiga 1 formdgenhetsskattehinseende.

Ar 2002 delade Klévern AB ut aktierna i Adcore
Consulting AB, senare Connecta AB. Enligt
RSV2002:32 bér 30 procent av anskaffningsutgiften for
aktier i Klovern AB hinféras till Klévern och 70 procent
till Adcore Consulting AB.

Ar 2003 delade Wihlborgs ut Klvernaktier till sina
aktiedgare. Skattemissigt anskaffningsvirde f6r dessa
Klsvernaktier uppgick till 10,50 kr.

Ar 2007 16ste Fabege in egna aktier i utbyte mot
Klovernaktier. Skattemissigt anskaffningsvirde f6r dessa
Klsvernaktier uppgar till 30,55 kr per aktie.

Aktiernas férdelning mellan olika lander

Luxemburg 2,3 % Schweiz 0,9 %
Storbritannien 2,6 % W ﬂ* Ovriga 1,8 %
Nederlinderna 4,0 % T

USA 5,6 % “

Sverige 82,8 %
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2007-12-21  Skattetilligg pa 493 mkr undanréjt av lansratten

2007-12-20  Kloévern képer och siljer

2007-11-29  Klévern siljer fastighet i Kista

2007-11-20  Klovern férvarvar fastigheter i Kista

2007-11-20  Kldvern aterkdper aktier

2007-10-23  Delarsrapport Januari — September 2007

2007-09-20  Klovern férvirvar fastighet i Nyképing

2007-08-29  Kldvern renodlar — siljer nio fastigheter

2007-08-07  Klovern forvirvar fastigheter i Karlstad och Visteras

2007-07-13  Delédrsrapport Januari — Juni 2007

2007-07-02  Ledningsférandringar i Klévern

2007-04-25 Deléarsrapport Januari — Mars 2007

2007-03-28  Arsstimman i Klévern AB (publ)

2007-03-09  Klovern siljer fastigheterna i Kalmar och Eskilstuna

2007-03-07  Klévern tecknar hyresavtal i Kista

2007-03-06  Kldvern fortsitter utveckla Kista

2007-02-26  Kallelse till arsstimma i Klévern AB (publ)

2007-02-23  Kloverns arsredovisning 2006

2007-02-09  Klovern skapar misscentrum i Kista

2007-02-06  Bokslutskommuniké 2006

Aktiernas férdelning per agarkategori

Offentlig sektor 1,9 %

Intresseorganisationer 0,7 % TF Aterkopta egna aktier 0,5 %
Ovriga finansiella foretag 7,1 Oo—“

Finansiella féretag 20,8 %
Privat dgande 69 %







Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Klévern ir ett fastighetsbolag som med "niirhet och enga-
gemang ska méta kundens behov av lokaler och tjinster i
svenska tillvixtregioner”. En kontinuerlig anpassning av
fastighetsinnehavet sker genom férvirv och f6rsiljningar.
Per 31 december 2007 uppgick fastigheternas virde till

12 154 mkr och hyresintikterna pa arsbasis dr 1 200 mkr.
Klsvernaktien dr noterad piA OMX Nordiska Bors lista for
medelstora bolag. Per 31 december 2007 var antalet regist-
rerade aktier i Klovern 166 544 326. Kloverns styrelse har
sedan arsstimman den 28 mars 2007 bemyndigande om
aterkop av egna aktier till hogst 10 procent av totalt antal
registrerade aktier. Klovern har i enlighet med beslutet
dterkdpt sammanlagt 775 500 aktier, motsvarande 0,5 pro-
cent av totalt registrerat antal aktier. Antalet aktieigare
uppgick till 31 250. Férdelning av dgandet framgar i

avsnittet om "Klévernaktien och dgarna”, sid 46—48.

Resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 1 226 mkr (631).

Forbittringen beror framfér allt pa positiva virdeforind-
ringar avseende fastigheter om 1 106 mkr (262), men
ocksa pd ett storre fastighetsinnehav och ett relativt sett
bittre driftnetto. Resultatet exklusive virdeforindringar

och skatt 6kade till 386 mkr (281).

Kassafléde och finansiell stallning

Avrets kassaflsde uppgick till =8 mkr (-46). Soliditeten var
vid drets slut 37,4 procent, jimfort med 33,7 procent vid
drets inging. Eget kapital okade till 4 867 mkr, jaimfort
med 3 868 mkr vid drets ingéng. Likvida medel var 87
mkr (95) och rintebirande skulder var 7 007 mkr (6 878).
Betriffande finansiella risker, se not 22. En utférligare
beskrivning finns i avsnittet "Finansiering”, sid 40—42.

Fastighetsinnehav

Vid arets slut hade Klovern 220 fastigheter (205) férdelat
pa 14 kommuner (21)och ett sammanlagt virde om

12 154 mkr (10 701). Under aret har Klévern forvirvat
47 fastigheter (63) varav 38 i Karlstad, tre 1 Viisterds, tre 1
Nyképing samt en vardera i Kumla, Képing och Orebro.
Fastigheterna omfattar ca 159 tkvm (450) och det totala
torvirvspriset, inklusive transaktionskostnader, uppgick
till 989 mkr (4 672).

Under édret har Klovern salt 27 fastigheter (15) for ett
sammanlagt pris om 1 236 mkr (348). Av de silda fastig-
heterna, om 202 tkvm (56), ir elva beligna i Kalmar, fyra i
Eskilstuna, tre i Norrkoping, tvd i Kumla och en vardera i
Fagersta, Karlstad, Katrineholm, Norberg, Nyképing,
Sigtuna och Trosa.

Medarbetare

Det totala antalet medarbetare uppgick till 121 (110) vid
drsskiftet, en 6kning med 10 procent under édret. Av anta-
let anstillda var 49 kvinnor (39) och 72 miin (71). Drygt
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en femtedel av de anstillda arbetade pa huvudkontoret.
Genomsnittsildern uppgick till 43 ér (43).

Moderbolaget

Verksamheten utgors av koncerngemensamma funktioner
samt dgande av koncernens dotterbolag. Resultat efter
skatt i moderbolaget uppgick till 391 mkr (106). Moder-
bolaget har mottagit koncernbidrag om 168 mkr (172)
frin dotterbolag i koncernen. Moderbolagets likvida
medel uppgick 31 december till 14 mkr jimf6rt med

9 mkr vid drets inging.

Nirstdendetransaktioner

Klovern har under aret salt fastigheter for 707 mkr till
Dagon. Kléverns styrelseledamot Lars Rosvall ingar i sty-
relsen f6r Dagon AB. Lars Rosvall deltog ej i Klsverns
beslut avseende fastighetsforsiljningen till Dagon.
Kléverns styrelseledamot Fredrik Svensson sitter dven i
styrelsen £6r Dagon AB, dock ej vid tidpunkten for for-
siljningen.

Under éret har Klévern képt en fastighet, f6r 36 mkr,
av Lansférsikringar Sédermanland dir Kloverns styrelse-
ledamot Anna-Greta Lundh 4r VD. Anna-Greta Lundh
deltog ej 1 Klsverns beslut avseende detta f6rvirv.

I samband med forvirv av fastigheter i Visterds under
2004 fran Arvid Svensson AB, ingick hyresavtal dir
Arvid Svensson AB ir hyresgister. VD for Arvid
Svensson AB ir Fredrik Svensson som ocksi dr ledamot
av Klévern styrelse. Under aret har Arvid Svensson AB
till Klovern erlagt engéngsersittning om 19 mkr i sam-
band med avlésen av hyreskontrakt.

Styrelsens uppfattning ir att dessa transaktioner gjorts
pa marknadsmissiga villkor.

Miljé och risker

Klévern bedriver ingen verksamhet som kriver sirskilt
miljétillstand. For ytterligare information se sidorna
10-11. Kloverns risker beskrivs pa sidorna 43—45 samt
inot22.

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning handlar om det beslutssystem med vars
hjilp dgarna, direkt och indirekt, styr bolaget. Fér att
systemet ska fungera optimalt méste tydligheten 1 infor-
mationsgivningen gentemot dgare och kapitalmarknad
vara god. Bolagsstyrningens utformning ir beroende av
lagstiftning och sjilvreglering.

Svensk kod for bolagsstyrning omfattar samtliga
bolag pa OMX Nordisk Bérs med ett borsvirde pa minst
3 000 mkr per 31 maj respektive ar. Koden innebir bland
annat att drsredovisningen ska innehalla en sirskild rap-
port om bolagsstyrningsfrigor samt att styrelsen ska avge
en rapport om intern kontroll. Klévern tillimpar sedan

den 1 juli 2007 svensk kod fér bolagsstyrning.



Bolagsordning

Moderbolagets firma ir Klovern AB, bolaget dr publikt
(publ) och organisationsnumret ir 556482-5833. Bolaget
har sitt site i Nykopings kommun, Sédermanlands lin.
Arsstimma samt extra bolagsstimma kan hallas i
Nykoping eller Stockholm. Bolagets verksamhet dr att
dga och forsilja fastighetsbolag, samt dirmed forenlig
verksamhet. Aktiekapitalet ska utgora ligst 300 mkr och
hoégst 1 200 mkr. Bolagets rikenskapsar omfattar kalen-
derir. For fullstindig bolagsordning se www.klovern.se/

Om Klévern/Bolagsstyrning.

Arsstdmman

Arsstimman iir det hogsta beslutande organet i ett
aktiebolag enlig aktiebolagslagen. Kloverns drsstimma
genomfors under varen, vanligen i mars eller april manad.
Kallelse publiceras i Post- och Inrikes Tidningar, Svenska
Dagbladet samt via hemsidan. Av kallelse ska bland annat
fullstindig dagordning samt anmilningsférfarande framgi.

Vid édrsstimman viljs styrelse och revisorer. Vidare
beslutas om arvoden fr styrelse och revisorer, ansvars-
frihet ét styrelseledaméter och VD. Under stimman
framldggs drsredovisningen och revisionsberittelsen,
beslutas bland annat om faststillande av resultat- och
balansrikning samt utdelning.

Vid stimman har samtliga aktiedgare, som anmilt sig
och finns upptagna i aktieboken, ritt att delta. Var och en
rostar for dgda och foretridda aktier. Aktiedgare har enligt
aktiebolagslagen ritt att fa ett irende behandlat pa érs-
stimman, forutsatt att drendet anmalts till styrelsen i riitt
tid. Aktiedigare har ocksd méjlighet att stilla frigor under
arsstimman.

For viktiga beslut fattade vid arsstimman 2007, se
www.klovern.se/Investor relations/Pressmeddelanden.

Valberedning

Valberedningen utses drligen och bestar av styrelsens

ordférande, en representant vardera for varje dgare vars

aktieinnehav i bolaget dverstiger fem procent av aktierna

och rosterna i bolaget per den 31 augusti varje ar samt en

representant for dvriga aktiedgare. Valberedningen utser

inom sig en ordférande, som ej fir vara ledamot av styrel-

sen. Allti enlighet med beslut vid den senaste drsstimman.
Valberedningen bestar av féljande representanter med

angivande av vilken dgare man representerar:

Géran Almberg, LRF, valberedningens ordférande

Stefan Dahlbo, Klverns styrelseordférande

Klas Andersson, representerande 6vriga aktiedgare

Eva Gottfridsdotter-Nilsson, Lansforsikringar fonder

Peter Lindh, AB Skakel

Rickard Svensson, Arvid Svensson Invest

Erik Térnberg, Investment AB Oresund

Styrelsen

Fran drsstimman 2007 fram till drsstimman 2008 bestir
Kloverns styrelse av sju ledaméter varav VD ir en. I sty-
relsen ingér frin och med drsstimman 2007 Stefan
Dahlbo (ordférande), Gustaf Hermelin (VD Klévern),
Lars Holmgren, Anna-Greta Lundh, Johan Piehl, Lars
Rosvall och Fredrik Svensson. Av styrelseledaméterna ir
Stefan Dahlbo, Anna-Greta Lund, Johan Piehl och Lars
Rosvall oberoende. Caesar Afors, Kléverns ekonomi-
direktér, dr sekreterare vid Kloverns styrelseméten.
Styrelseordféranden utses vid det konstituerande styrelse-
motet direkt efter rsstimman.

Styrelsens arbetsordning

Vid styrelseméten £6ljs en speciell arbetsordning som
styrelsen faststillt vid férsta ordinarie styrelsemote efter
drsstimman. Av arbetsordningen framgir styrelsens arbets-
uppgifter. I instruktion for arbetstérdelning framgar for-
delning av ansvar mellan styrelse och VD. Kloverns styrelse
har fyra ordinarie ssmmantriden per kalenderar. Forviry
och férsiljningar, marknadsfragor, organisation samt finan-
siell stillning dr frigor som behandlas vid samtliga ordina-
rie moten. Andra frigor som exempelvis strategi, arsredo-
visning, revisionsrapport och budget behandlas vid
specifika ssmmantriden. Under 2007 har, férutom de fyra
ordinarie sammantridena, sex extra ssmmantriden gt
rum.

Styrelseordforanden

Styrelseordférandens viktigaste uppgift dr att leda styrel-
sens arbete och att fungera som VD:s diskussionspartner i
strategiska fragor. Ordféranden ska bevaka att styrelsen
fullgor sina forpliktelser enligt den svenska aktiebolags-
lagen och i enlighet med styrelsens arbetsordning. Vidare
ska han siikerstilla att styrelsen far tillgang till nodvindig
information som krivs for att kunna analysera foretagets
ekonomiska stillning, planering och utveckling. Ord-
férande i styrelsen dr Stefan Dahlbo.

Verkstdllande direktéren

VD utses av styrelsen. VD:s viktigaste uppgift dr att fatta
beslut i samtliga drenden och frigor som rér den lopande
forvaltningen av bolaget. Av VD-instruktionen, som lyder
under arbetsordningen, framgir tydligt vilka drenden som
anses inga i den l6pande férvaltningen och vilka frigor
som ska understillas styrelsen £6r beslut. VD ansvarar
bland annat for att Klévern féljer regler enligt noterings-
avtalet med borsen. VD dr Gustaf Hermelin.

Revisionsfragor

Klsvern har valt att inte ha nigot revisionsutskott. Styrel-
sen anser att revision ir av sadan betydelse att dessa frigor
ska beredas och beslutas av hela styrelsen, exklusive VD.
Vid minst tvi tillfillen under 4ret triffas revisor och
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styrelse for att diskutera revisionsfragor. Vid tva styrelse-
méten deltar bolagets revisor och redogér for sina iaktta-
gelser vid revisionen. Vid minst ett tillfille triffas styrelse
och revisor utan att VD eller annan representant fran
bolaget dr nirvarande.

Ersdttningsfragor

Hela styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad
och transparent process for att faststilla principer f6r
ersittning och andra anstillningsvillkor f6r bolagsledning
och har dirmed inget separat utskott. Styrelsen beslutar
ocksd om ersittning och andra anstéllningsvillkor f6r VD.
Lon, 6vriga ersittningar samt pensionpremier avseende
VD, ledning och styrelse under 2007 framgar av not 3

i drsredovisningen.

Incitamentsprogram
For VD giller att den rorliga 16nen ska utgd med 1 pro-
cent av bolagets resultat f6re skatt, till den del detta
belopp éverskrider faststillda driftmél for fastighetsverk-
samheten. Arlig maximal bonus kan, £6r VD, uppgi till
ett belopp motsvarande hogst sex manatliga grundloner.
For ovriga ledande befattningshavare giller att maximal
arlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande tre
manatliga grundléner. Denna bonus grundar sig pd utfall i
forhillande till mal avseende driftéverskott, resultat efter
skatt och uthyrning. Styrelsen dger ritt att fringé princi-
perna om det i enskilda fall finns sirskilda skil for detta.
For 2007 har styrelsen foljt arsstimmans beslut for
principer avseende incitamentsprogram och kommer pé
drsstimman 2008 foresld att samma principer skall gilla
till niista drsstimma.

Finansutskott

Klévern har ett finansutskott som ska besta av styrelsens
ordférande samt ytterligare tvé styrelseledaméter jimte
VD, finanschefen och ekonomidirektoren. Styrelsens ord-
forande ska dven vara ordférande i finansutskottet.
Finansutskottet ir ett ridgivande forum som behandlar
finansiella fragor av strategisk betydelse. Fragor som ska
tas upp i styrelsen bér forst behandlas i finansutskottet.
Vidare dr finansutskottet ett raidgivande forum i friga om
att bedoma finansiella instrument samt den 6vergripande
rintestrukturen for lineportf6ljen inom det av styrelsen
faststillda riskmandatet. Under 2007 har styrelsens
representanter i finansutskottet varit Stefan Dahlbo,
Lars Holmgren och Fredrik Svensson.

Revisor

Vid drsstimman 2007 utsigs Ernst & Young AB till revi-
sionsbolag i Klévern AB. Uppdraget pagar fram till och
med drsstimman 2011. Huvudansvarig revisor dr Mikael
Ikonen.
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Intern kontroll

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en god intern kon-
troll. Styrelsen ska arligen avge en rapport 6ver hur den
interna kontrollen, till den del den avser finansiell rappor-
tering, dr organiserad. Nedanstiende delar ingér i styrel-
sens rapport.

Kontrollmiljo

Den formella beslutsordningen utgér frin ansvarsfrdel-
ning mellan styrelse och VD och omfattar arbetsordning
tor styrelsen, VD-instruktion samt rapportinstruktion.
Visentliga processer som bland annat redovisningsin-
struktion finns upprittade i dokument, vilka kompletteras
lopande.

Riskbedomning

Klovern har beslutat att ej ha ett revisionsutskott.
Omfattning och bedomning av bolagets riskhantering
gors kontinuerligt av styrelsen i sin helhet. Detsamma
giller synpunkter frin bolagets revisor.

Kontrollaktiviteter

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning gér fortls-
pande uppf6ljning av verksamheten. Koncernens verk-
samhet och férvaltning revideras arligen av féretagets
externa revisorer. Den finansiella rapporteringen avseende
tredje kvartalet har varit féremal f6r granskning av foreta-
gets externa revisorer, vilka dven reviderar drsbokslut.
Principer for redovisning, rapportering och revisions-
synpunkter gis igenom vid ordinarie revision av drsbok-
slut. Ett begrinsat antal personer har firmateckningsritt.

Information och kommunikation
Koncernledningens interna kommunikation utgérs frimst
av ledningsgruppens moten samt regelbundna konferen-
ser med enhetsansvariga.

Styrning och uppféljning

Finansiell uppfoljning sker kvartalsvis av samtliga enheter
och bolag samt pa koncernniva. Uppféljningen sker mot
budget och prognos. Resultatet analyseras av savil fastig-
hetsavdelning, ekonomiavdelning som resultatansvarig
person. Avrapportering sker till VD och styrelse.

Héndelser efter balansdagen

Den 15 januari 2008 frantridde Klovern sin del av tomt-
ritten Firarna 3 som under fjirde kvartalet 2007 salts till
AREIM Fond 1. Férsiljningspriset uppgick till 270 mkr
och den realiserade virdeférindringen om ca 32 mkr
kommer att redovisas 1 resultatet for kvartal 1 2008.
Klovern forvirvade den 15 januari tomten
Lidarinde 1 av Stockholms stad till ett pris om 45 mkr.
Tomten omfattar ca 15 tkvm. P4 tomten kommer



Kistamissan att byggas med beriknat firdigstillande 1
augusti 2008.

Klévern har under 2008 fortsatt aterképen av egna
aktier och per 29 februari uppgick totala antalet egna
dterkopta aktier till 1 140 500 st, motsvarande 0,7 procent
av totalt antal registrerade aktier.

I slutet av 2003 begirde Klovern att samma drs taxe-
ring skulle omprévas med syfte att préva om Klsvern
hade ritt till ett underskottsavdrag om ca 5 000 mkr.
Skatteverket paforde varen 2006 ett skattetilligg om
493 mkr i detta drende vilket i december 2007 undanrdj-
des av ldnsritten. Skatteverket har under februari 2008
overklagat detta drende till kammarritten.

Utsikter fér 2008

Under 2008 kommer uthyrningsarbetet att intensifieras
ytterligare. En fortsatt framgéng med att minska vakan-
serna i befintliga bestind mojliggér paborjan av nypro-
duktion och dirmed majlighet att kunna erbjuda kun-
derna nya, moderna, flexibla och energisnéla lokaler.
Fokus kommer ocksi att ligga pa en siinkning av16pande
driftkostnader. Kléverns genomsnittliga rinteniva
bed6éms bli hégre t6r 2008 in f6r 2007. For helaret 2008
beddms resultatet, exklusive virdeférindringar och skatt,
overstiga 350 mkr. Motsvarande resultat f6r 2007 uppgick
till 386 mkr. I resultatet for 2007 ingick intikter av
engingskaraktir om 33 mkr.

Utdelning

Enligt Kloverns utdelningspolicy ska lingsiktigt minst

50 procent av resultatet efter skatt, exklusive virdefor-
indringar och uppskjuten skatt, 6verforas till aktiedgarna.
Vid bedémning av 6verféringens storlek ska beaktas bola-
gets investeringsalternativ, finansiella stillning och kapi-
talstruktur. Fér rikenskapsaret 2007 foreslér styrelsen en
héjning av utdelningen till 1,50 kr per aktie (1,25), mot-
svarande 249 mkr (208).

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslér att till rsstimmans férfogande stiende
vinstmedel i moderbolaget disponeras enligt foljande:

406 284 345 kr
390893017 kr

Summa att disponera 797177 362 kr
Att delas ut till aktieigarna —248 653 239 kr

548524 123 kr

Balanserat resultat
Arets resultat

I ny rikning balanseras

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 §
aktiebolagslagen

Styrelsens forslag

I férslag till vinstdisposition foreslar styrelsen aktieigarna
pa drsstimman 2008, att Klovern AB for rikenskapséret
2007, ska limna utdelning med 1,50 kr per aktie, vilket
innebir en total utdelning pa 249 mkr. Dirutéver foreslar
styrelsen att aktiedgarna pa drsstimman bemyndigar sty-
relsen att faststilla utbetalningsdag till den 11 april 2008.

Klovern AB:s ekonomiska stdllning

Kloverns finansiella mal ér:

B att avkastningen pa eget kapital lingsiktigt ska uppgé
till den riskfria rdntan plus 7 procentenheter

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

B att rintetdckningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

For ar 2007 uppniddes de finansiella mélen.

I rsredovisningen framgér att Klgverns soliditet uppgér
till 37 procent i koncernen och 81 procent i moderbola-
get. Efter den f6reslagna utdelningen blir soliditeten

36 procent i koncernen och 80 procent i moderbolaget.
Foéreslagen utdelning utgér 5,1 procent av eget kapital i
koncernen och 7,4 procent av eget kapital i moderbolaget.
Kloverns mal f6r soliditeten uppnis dven efter den f6re-
slagna utdelningen.

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som anges ovan anser styrelsen
att den foreslagna vinstutdelningen ir forsvarlig med hin-
syn till de krav som uppstills i 17 kap 3 § andra och tredje
styckena aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medf6r inte risker
i stérre omfattning dn vad som normalt férekommer inom
branschen.

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

Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte
kommer att paverka Klovern AB:s férmaga att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att gora n6d-
vindiga investeringar.

Klsvern AB (publ)
Organisationsnummer 556482-5833
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Koncernens resultatrakning

Belopp i tkr Not 2007 2006
Hyresintakter 2,23 1141 882 807 550
Ovriga intakter 2 65 165 35435
Fastighetskostnader 3,5 —445 980 -340 560
Driftéverskott 761 067 502 425
Virdefériandringar fastigheter 9 1106 453 261 980
Central administration 3,4,5 —65 098 —-50230
Rérelseresultat 1802 422 714175
Finansiella intakter 6 3538 2289
Finansiella kostnader 6 -313959 173170
Virdefériandringar finansiella instrument 22 53325 27580
Virdefériandringar virdepapper 22 22 21613
Resultat fore skatt 1545 348 592 487
Aktuell skatt 7 -197 -15 802
Uppskjuten skatt 7 -319300 54 000
ARETS RESULTAT 1225 851 630 685
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 16 1225 851 630 685
Minoritetsintresse - -
1225 851 630 685
Resultat per aktie fére och efter utspadning (kr) 16 7,36 5,04
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2007-12-31 2006-12-31
Tillgangar

Maskiner och inventarier 8 13276 14011
Férvaltningsfastigheter 9 12 154 044 10 700 902
Derivat 22 96 217 49324
Uppskjuten skattefordran 7 474 000 516 000
Summa anliggningstillgéngar 12 737 537 11 280 237
Kundfordringar 12 36076 31 605
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 26 968 21958
Ovriga fordringar 11 121231 41693
Likvida medel 14 87100 95 442
Summa omsittningstillgadngar 271375 190 698
SUMMA TILLGANGAR 13 008 912 11 470 935
Eget kapital 15

Aktiekapital 832721 832721
Ovrigt tillskjutet kapital 1715219 1715219
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2319479 1320299
Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiedgare 4867 419 3 868 239
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 17 6958181 6796 389
Ovriga langfristiga skulder 17 - 160 000
Uppskjuten skatteskuld 7 460 300 183 000
Ovriga avsittningar 19 4248 6826
Summa léngfristiga skulder 7 422729 7146 215
Kortfristiga rdntebirande skulder 17 48 747 81423
Leverantérsskulder 155 775 113120
Skatteskulder 15 880 15984
Ovriga skulder 17,20 200 006 6 964
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 298 356 238990
Summa kortfristiga skulder 718 764 456 481
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 008 912 11 470 935

Fér information om koncernens stillda sakerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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Férandring av koncernens eget kapital

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiesigare
Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inkl arets Totalt
Belopp i tkr kapital kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2005-12-31 601 821 852 575 809 978 2264374
Utde|ning - - —120 364 —120 364
Nyemission 230900 862 644 - 1093 544
Arets resultat = = 630 685 630 685
Eget kapital 2006-12-31 832721 1715219 1320 299 3 868 239
Utdelning - - —208 180 -208 180
Aterkop egna aktier - - -18 491 -18 491
Arets resultat = = 1225 851 1225 851
Eget kapital 2007-12-31 832721 1715219 2319 479 4 867 419
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Koncernens kassaflédesanalys

Belopp i tkr Not 2007 2006
Den l6pande verksamheten

Resultat fére skatt 1545 348 592 487
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 27 -1156 601 —-308 493
Betald inkomstskatt -300 -333
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 388 447 283 661
fére forandring av rérelsekapital

Fériandring av rérelsefordringar —35 694 55 549
Férandring av rorelseskulder 295 063 111 762
Summa férandring av rorelsekapital 259 369 167 311
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 647 816 450 972
Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter 1225073 347 650
Férvarv av fastigheter 27 -1571762 -3725238
Férvarv av maskiner och inventarier 8 -2 464 -11790
Forvérv av finansiella anlaggningstillgangar —46 871 37272
Kassafléde fran investeringsverksamheten —396 024 -3 426 650
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2224931 3236178
Amortering av lan —-2095 815 —345 699
Férandring av 6vriga langfristiga skulder -162578 159 754
Utdelning —208 181 -120364
Aterkop egna aktier -18 491 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten —260 134 2929 869
Periodens kassafléde —8342 -45 809
Ingéende likvida medel 95 442 141 251
Utgaende likvida medel 14 87 100 95 442
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2007 2006
Nettoomsattning 2 116 572 79135
Kostnad salda tjanster —74 762 50046
Bruttoresultat 41 810 29 089
Central administration 3,458 —65 098 —-50230
Rérelseresultat —23 288 21141
Resultat fran 6vriga vardepapper 225 846 21613
Rénteintikter 6 1329 4054
Réntekostnader 6 -894 -467
Resultat fore skatt 202 993 4059
Skatt hinférlig till koncernbidrag 7 46 900 48 271
Uppskjuten skatt 7 141 000 54 000
ARETS RESULTAT 390 893 106 330
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2007-12-31 2006-12-31
Tillgangar

Maskiner och inventarier 8 4563 3606
Andelar i koncernféretag 26 319943 212343
Fordringar pa koncernféretag 10 3004917 2712897
Uppskjuten skattefordran 7 474000 333000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3798 860 3258240
Summa anliggningstillgéngar 3 803 423 3261 846
Kundfordringar 12 435 -
Fordringar pa koncernféretag 10 320048 467 606
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 13 5777 5 800
Ovriga fordringar 11 1825 6794
Kassa och bank 14 13926 9050
Summa omsittningstillgangar 342011 489 250
SUMMA TILLGANGAR 4145 434 3751096
Aktiekapital 15 832721 832721
Reservfond 1740 250 1740250
Balanserade vinstmedel 406 284 406 025
Arets resultat 390 893 106 330
Summa eget kapital 3370148 3085326
Ovriga avsittningar 19 4248 6 826
Summa avsattningar 4248 6 826
Skulder till koncernféretag 17 388101 172 292
Summa léngfristiga skulder 388 101 172292
Leverantérsskulder 15993 9249
Skulder till koncernféretag 335385 450 761
Ovriga skulder 20 11878 6963
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 19 681 19679
Summa kortfristiga skulder 382937 486 652
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4145 434 3 751096

Fér information om moderbolagets stillda sakerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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Férandring av moderbolagets eget kapital

Balanserade

vinstmedel

Aktie- Reserv- inkl arets Totalt eget
Belopp i tkr kapital fond resultat kapital
Eget kapital 2005-12-31 601 821 877 606 402 263 1881 690
Utdelning = = ~120 364 ~120 364
Nyemission 230900 862 644 - 1093 544
Erhallna koncernbidrag - - 172 397 172 397
Skatt pa erhallna koncernbidrag - - —48 271 -48 271
Avrets resultat - - 106 330 106 330
Eget kapital 2006-12-31 832721 1740 250 512355 3085326
Utdelning - - —208 180 —-208 180
Aterksp egna aktier - - —18 491 -18 491
Erhallna koncernbidrag — — 167 500 167 500
Skatt pa erhallna koncernbidrag - - —46 900 —46 900
Arets resultat - - 390 893 390 893
Eget kapital 2007-12-31 832721 1740 250 797 177 3370148
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2007 2006
Den l6pande verksamheten

Resultat fére skatt 202 993 4059
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 27 168 891 173 328

Betald inkomstskatt - -

Kassafléde fran den [6pande verksamheten

fére forandring av rérelsekapital 371 884 177 387
Fériandring av rérelsefordringar 152115 —248 795
Fériandring av rérelseskulder -103 715 342 463
Summa férandring av rorelsekapital 48 400 93 668
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 420 284 271 055

Investeringsverksamheten

Férvidrv av maskiner och inventarier 8 -2348 -2323
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 27 -399 620 -325921
Kassafléde fran investeringsverksamheten —401 968 328 244

Finansieringsverksamheten

Utdelning —208 180 -120364
Aterkop egna aktier -18 491 -
Férandring av langfristiga skulder 213231 172 046
Kassafléde fran finansieringsverksamheten —13 440 51 682
Periodens kassafléde 4876 -5 507
Ingéende likvida medel 9 050 14 557
Utgaende likvida medel 14 13 926 9 050
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Klévern AB (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i
Nyképing. Moderbolagets aktier 4r registrerade pa Stockholmsbérsens
nordiska lista for medelstora bolag. Adressen till huvudkontoret dr

Box 1024, 611 29 Nykoping.

Koncernredovisningen fér ar 2007 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfirdande av styrelsen den 4 mars 2008. Koncernens resultat- och
balansrikning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer
att framlidggas for beslut om faststillelse pa arsstimman den 3 april
2008.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats
i enlighet med svensk lag genom tillampning av Redovisningsradets
rekommendation RR 30:06 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moder-
bolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begrinsningar i méjligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till
foljd av ARL samt i vissa fall p g a gillande skatteregler.

Férutsattningar vid upprittande av moderbolagets
och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta 4r svenska kronor som aven utgér
presentationsvalutan f6r moderbolaget och fér koncernen. Samtliga
belopp, om inte annat anges, 4r avrundade till ndrmaste tusental.
Tillgangar och skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
férutom vissa finansiella tillgangar och skulder och férvaltningsfastig-
heter som i koncernbalansrikningen virderas till verkligt vérde.
Finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde bestar
av derivatinstrument, vérderade till verkligt virde via koncernresultat-
rakningen. Foérvaltningsfastigheter virderas i enlighet med IAS 40.
Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

Andrade redovisningsprinciper
Nedanstdende nya standarder och tolkningar har tillimpats vid
upprittandet av 2007 ars finansiella rapporter:

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar och sammanhingande
andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter stiller krav pa
omfattande upplysningar om den betydelse som finansiella instrument
har for foretagets finansiella stéllning och resultat samt kvalitativa och
kvantitativa upplysningar om riskers karaktar och omfattning. IFRS 7
och sammanhingande dndringar i IAS 1 har medfért ytterligare upplys-
ningar i koncernens finansiella rapporter fér ar 2007 med avseende pa
koncernens finansiella mal och kapitalhantering.

Standarden har inte medfért nagot byte av redovisningsprincip utan
endast forandringar i upplysningskraven avseende finansiella
instrument.

Ett antal nya standarder, dndringar i standarder samt tolkningsut-
talanden trider i kraft férst fran och med rikenskapsaret som inleds
den 1 januari 2009 eller senare. Klévern har valt att fértidstillimpa IAS
23 Lanekostnader, vilken anger att aktivering maste ske av lanekostna-
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der som ir direkt hinférliga till inkdp, konstruktion eller produktion av
tillgdngar som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla fér avsedd
anvindning eller forsaljning.

IFRS 8 Operating Segments anger vad ett operativt segment dr och
vilken information som ska lamnas om dessa i de finansiella
rapporterna. Klévern har valt att inte fortidstillimpa denna standard.

Omarbetad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, standarden
har omarbetats for att 6ka virdet av informationen i de finansiella
rapporterna. Bland annat ska eget kapitaltransaktioner med 4gare
presenteras i en egen rakning medan 6vriga transaktioner direkt mot
eget kapital presenteras antingen som en fortsittning pa resultatrik-
ningen eller i en separat rikning. Klévern har valt att inte fortidstil-
lampa denna omarbetning.

Klassificering m m

Anliggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvintas atervinnas eller
betalas senare 4n tolv manader raknat fran balansdagen medan
omsittningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvintas atervinnas eller
betalas inom tolv manader riknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterféretag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande
fran moderbolaget Klévern AB. Bestimmande inflytande innebér direkt
eller indirekt en ritt att utforma ett féretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedomningen om
ett bestimmande inflytande foreligger, ska potentiella réstberattigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterféretag konsolideras enligt forviarvsmetoden. Metoden innebér
att forviry av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvirdet faststills genom en férvirvsanalys i anslutning till
forvarvet. | analysen faststills dels anskaffningsvardet for andelarna,
dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgangar samt
dvertagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det bestimmande
inflytandet upphér.

Klassificering av férvirv

Vid férvérv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier: Férekomsten anstillda
och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verk-
samheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet.
Stor férekomst av dessa kriterier innebar att férvirvet klassificeras som
ett rorelseforvarv och lag forekomst som ett tillgangsforviry, samtliga
férvdrv som gjorts under rikenskapsaret 2007 har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterféretag innebar férvary av tillgangar som inte
utgdr rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda till-
gangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga virden vid
férvarvstidpunkten.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

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



Intdikter
Hyresintdkier
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 mellan-
skillnaden linjart 6ver kontraktsperioden. Intdkter fran fértidsinlésen av
hyreskontrakt redovisas som intékt vid den tidpunkt da ersittning
erhalles.

Ovriga intikter
Ovriga intikter utgdrs av service- och tjansteforsaljning till kunder som
ej dr hyresgister samt intakter fran hyresgarantier.

Intdkter frin fastighetsforsdljning

Intdkt av fastighetsférsiljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och férmaner évergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen éver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfille an
tilltrddestidpunkten och om sé har skett intaktsredovisas fastighetsfor-
siljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande
risker och férméner samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutéver beaktas omstindigheter som kan paverka affirens utgang
vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

Redovisning av segment

Klgvern tillimpar IAS 14, segmentsrapportering, men da verksam-
heten bestar av en rérelsegren respektive ett geografiskt omrade
lamnas inga ytterligare upplysningar, utan hinvisas till resultat- och
balansrakning samt kassaflédesanalys for koncernen.

Rérelsekostnader och finansiella intikter och kostnader

Central administration

Utgérs av kostnader fér koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterbolag.

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

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intikter och kostnader bestar av rinteintakter pa
bankmedel och fordringar, rintekostnader pa |an, realiserade och
orealiserade vinster och férluster p4 finansiella placeringar samt
derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten.
Réntekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskost-
nader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.
Ersattningar fran rintetak ingar som minskade rintekostnader.
Ranteintakter resultatférs i den period de avser.
Utdelningsintikt redovisas nér ratten att erhalla betalning faststillts.

Redovisning av lanekostnader

Klgvern har valt att fértidstillimpa IAS 23 Lanekostnader.
Koncernen och moderbolaget aktiverar inte ranta i tillgangarnas

anskaffningsvirde férutom i stérre projekt, dér rintan aktiveras. |

dvriga fall redovisas lanekostnaden i den period de uppstar.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, aktier samt derivat. Bland

skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat. Bolaget
tillampar ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde vid férvirvstidpunkten med
tillagg for transaktionskostnader fér alla finansiella instrument férutom
de som tillhér kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt
virde via resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redo-
visning sker direfter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tva undergrupper:
finansiella tillgangar varderade till verkligt virde via resultatrikningen
samt ldne- och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av
en undergrupp: finansiella skulder virderade till upplupet anskaff-
ningsvarde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrikningen nar faktura har skickats. Skuld tas
upp nar 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 balansrakningen endast
nir det féreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det fore-
ligger avsikt att reglera 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 forlorar kontrollen ver dem.
Detsamma giller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma giller fér del av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfille utvdrderar féretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt
virde med vardeférandringar redovisade i resultatrikningen. Féljande
derivatinstrument férekommer; ranteswapar och rantetak. Sikrings-
redovisning férekommer ej.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod.

Likvida medel och spdrrkonto

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa
sparrkonto dr medel som utgor sikerhet for aterbetalning av lan eller
fér finansiering av investeringar i fastigheter.

Ldngfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och évriga fordringar 4r fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvintade
innehavstiden dr langre dn ett ar utgor de langfristiga fordringar och
om den &r kortare 6vriga fordringar.

Ldnefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
férvantas inflyta efter avdrag fér osikra fordringar som bedémts
individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk fér att
hela eller delar av fordran ej erhalls. Kundfordrans férvintade l6ptid ar
kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.
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Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Leverantarsskulder
Leverantérsskulder har kort férvantad 16ptid och virderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Materiella anliggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anlidggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvirdet ingar inképspriset samt
kostnader direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats
och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dar i allt visentligt alla risker och fsSrmaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hinférliga till forvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal dar Klvern star som leasetagare och dven dessa
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal, vilket innebar
att leasingavgiften kostnadsférs éver 16ptiden med utgangspunkt fran
nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjért éver tillgangens beriknade nyttjandeperiod.
Beriknade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3-10ar

Bedémning av en tillgangs restvirde och nyttjandeperiod gors arligen.

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvirvet direkt hanférbara utgifter.

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till
verkligt virde, se not 9. Klévern virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet, varav 20 till 30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebér att varje fastighet i bestandet externvirderas
under en rullande 12-manaders period. Virderingsmodellen som
anvinds av savil de externa virderarna som Klévern, ar avkastnings-
baserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen
bedéms det verkliga virdet pa fastigheten fére avdrag fér forsaljnings-
omkostnader. Savil orealiserade som realiserade virdeférandringar
redovisas i resultatrikningen. Hyresintikter och intékter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intidktsredovisning.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tillgangen kommer att komma féretaget till del. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande fér bedémningen nér en tillkommande utgift
laggs till det redovisade vardet 4r om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar diray, varvid sddana utgifter
aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det
redovisade virdet. Reparationer och underhallsatgéirder kostnadsférs i
samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt, aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.
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Ersittningar till anstillda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Férpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i resultatrakningen nir de uppstar.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansriakningen nir koncernen har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intréffad
handelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att krivas for att reglera férpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av nir i tiden
betalning sker ar visentlig, berdknas avsittningar genom diskontering
av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvérde och,
om det &r tillampligt, de risker som &r férknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrikningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemés-
siga virden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra skillnader
beaktas inte: fér temporir skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som ér tillgangsférvirv och
som vid tidpunkten f6r transaktionen varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporéra skillnader
hanférliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas
bli aterférda inom overskadlig framtid. Virderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur redovisade virden pa tillgangar eller skulder
férvintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas
med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

Eventualférpliktelser
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
férbindelser till forman fér dotterbolag.

En eventualférpliktelse redovisas nir det finns ett majligt dtagande
som hirrér fran intraffade hindelser och vars férekomst bekriftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nér det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av
att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Redovisningsradets rekommendation RR
32:06 Redovisning for juridisk person. Aven av Redovisningsradets
Akutgrupp utgivna uttalanden gillande fér noterade féretag tillimpas.
RR 32:06 innebir att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillimpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden
sa langt detta dr méjligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hidnsyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.



Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska géras i
férhallande till IFRS.

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

Aterkop av egna aktier

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

Ldmnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstimman/extra
bolagsstamma godként utdelningen.

Fakturerad férvaltning till dotterféretag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Klévern i sin verksamhet
|6pande dotterbolagen med tjanster avseende drift, ledning,
marknadsféring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning, IT-
stéd, faktureringstjanster och koncerngemensamma inkép. Beloppen
faktureras dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa
respektive dotterbolags fastighetsinnehav.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
virdemetoden. Erhallna utdelningar redovisas endast som intdkt
under férutsittning att dessa hérrér fran vinstmedel som intjénats
efter forvirvet. Utdelningar som Sverstiger dessa intjdnade vinstmedel
betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade virde.

Materiella anléiggningstillgdngar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
virde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar pa samma sitt som fér koncernen men med tilligg for
eventuella uppskrivningar.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott for juridiska personer

Féretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med
uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp (URA 7). Aktiedgar-
tillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebérd. Det innebir att
koncernbidrag som lamnats och erhallits i syfte att minimera
koncernens totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel
efter avdrag fér dess aktuella skatteeffekt.

Not 2 Intikternas férdelning

2007 2006
Koncernen
Hyresintakter 1141 882 807 550
Service- och tjansteférsiljning till
externa kunder 15901 20052
Hyresgarantier 49264 15383
Summa évriga intikter 65165 35435
Moderbolaget
Faktuerad férvaltning till dotterbolagen 116572 79135

Not 3 Anstillda, personalkostnader och ersittningar

Principer for ersdttning till ledande befattningshavare

Ersattning och férmaner till verkstallande direktéren beslutas av
bolagets styrelse. Ersittning och férmaner till Svriga ledande
befattningshavare beslutas av VD efter samrad med styrelseordféran-
den. Till styrelsens ordférande och ledaméter utgér arvode enligt
arsstimmans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den
tid anstéllningsférhallande féreligger i bolaget.

Verkstillande direktérens resultatbaserade [6n uppgar till 1 procent
av bolagets resultat fore skatt, till den del detta belopp éverstiger
faststallda driftsmal for fastighetsverksamheten. Arlig maximal bonus
kan, fér VD, uppga till ett belopp motsvarande hégst sex manatliga
grundléner. Méjlighet finns att avsatta bonusbeloppet som pension
istillet for 16n. Fér 6vriga ledande befattningshavare giller att maximal
arlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande tre manatliga
grundléner. Optionsprogram férekommer ej.

Verkstallande direktéren har ritt till tjanstebil. Under anstallningsti-
den hos bolaget far pensionspremien uppga till 35 procent av grund-
I6n. Pensionsaldern for verkstallande direktéren ar 65 ar. Mellan
bolaget och verkstillande direktoren giller féljande uppsagningstider:
fran bolagets sida 4r uppségningstiden 12 manader och fran verk-
stillande direktorens sida 6 manader. Vid uppséigning fran bolagets
sida utgar full 16n och samtliga férmaner enligt ovan under uppséag-
ningstiden. Ersittningen avriknas mot inkomster fran annan arbets-
givare. Vid uppségning fran verkstallande direktorens sida utgar full
[6n inklusive samtliga fsSrmaner under uppsigningstiden sa linge
anstillningsforhallandet bestar.

Fér 6vriga ledande befattningshavare uppgar, under anstillnings-
tiden hos bolaget, pensionspremien till 35 procent av grundlén.
Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar. Uppsag-
ningen fran bolagets sida dr 12 manader och fran den anstilldes sida 6
manader. Tva ledande befattningshavare har ritt till tjanstebil.

Vinstandelsstiftelse

Klvern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Overféringen till stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp
per anstilld (40,3 tkr) och baseras pa en kombination av Kléverns
resultat, avkastningskrav och utdelning till aktieigarna. Arets
avsittning inklusive l6neskatter 4r 8 581 tkr (4 375). Inkluderat finns
en foreslagen extra avsittning om 20 tkr per anstilld.

Ersdttningar till styrelsen

Styrelsen erhéll totalt 875 tkr (906) att férdela mellan styrelsens
ledaméter (exkl VD). Ordférandens arvode uppgar till 250 tkr (250) och
évriga ledaméters arvode uppgar till 125 tkr (125) per ledamot.

Ersdttningar och férmdner till verkstdllande direktéren
Verkstillande direktéren har under aret erhallit |6n om 2 213 (1 974)
och bilférman om 51 tkr (52). Verkstillande direktéren har ocksa
uppburit resultatbaserad [6n uppgaende till 1 140 tkr (500) samt en
extra pensionsavsattning uppgaende till 483 tkr avseende ar 2006.

Ersdttningar och formdner till vriga ledande befattningshavare

(inkl vice VD)

Till 6vriga ledande befattningshavare (sex personer, varav tva personer
har tillkommit och tva personer har slutat) har under aret utgatt [6n
och férmaner pa sammanlagt 5 764 tkr (4 292). Ovriga ledande
befattningshavare har erhallit resultatbaserad 16n uppgaende till totalt
1 368 tkr (657) for ar 2007.
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Kostnader for ersdttningar till anstdllda

Léner, andra ersittningar och sociala kostnader

2007 2006 2007 2006
Koncernen Léneroch  Sociala Léner och Sociala
Léner och erséittningar m m 50278 36252 ersittningar kostnader  ersittningar kostnader
Pensionskostnader, avgiftsbaserade 6149 3592 Moderbolaget 50278 24590 35776 16 385
Sociala avgifter 18 441 13111 (varav pensions-
Koncernen totalt 74 868 52 955 kostnad)" 6149 3589
1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 780 exkl [6neskatt (411) VD.
Medelantalet anstiillda
Andel Andel Léner och ersittningar exkl pensionskostnader fordelade mellan
2007  kvinnor, % 2006 kvinnor, % styrelseledaméter m fl och évriga anstiillda
Moderbolaget 113 37 83 37 2007 2006
Styrelse  Ovriga Styrelse  Ovriga
Dotterféretag 0 0 4 100 och ledning anstillda och ledning anstillda
Koncernen totalt 113 37 87 39 Moderbolaget 12016 38262 7538 27748
Samtliga &r anstillda i Sverige. (varav bonus) 21l - L -
Koncernen 12016 38262 7538 28724
Kénsfordelning i foretagsledningen (varav bonus) 22 - i B
2
AZ(LWI An(ijoeel Avgiftsbestimda planer
kvinnor:', ; kvinnor, % KoncErrlletr)lskanst'ailldaf?mfattas av avlgiAftsbekstélrtlda Zensi(?hsplar;er
Moderbolaget som helt bekostas av féretaget. Betalning sker I6pande enligt reglerna.
Styrelsen 14 15
Ovriga ledande befattningshavare 17 17 NemEERET Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Koncernen totalt Kostnader for
Styrelsen 14 15 avgiftsbestimd plan 5929 3470 5929 3467
Ovriga ledande befattningshavare 17 17
Exkl Fora och I6neskatt
Vid utgangen av 2007 bestod styrelsen (inkl VD) i moderbolaget av
?Iedamb’fer (7) varav 1 kvinna ‘(1)A‘Anta| ledande befa“ttningsh'avare Aktierelaterade ersdttningar
(inkl VD) i moderbolaget uppgick till 6 personer (6) darav 1 kvinna (1). Aktierelaterade ersttningsprogram finns ej i Klsvern.
Ledande befattningshavares ersdttningar och férmdner
Grundlén/ ) Ovrig
styrelse- Rorlig Ovriga Pensions- Finansiella ersittning
arvode ersattning férmaner kostnad" instrument mm Summa
Styrelsens ordférande 250 - - - - - 250
(250) ) ) ) ) ) (250)
Styrelseledaméter 625 - - - - - 625
(656) ) ) ) ) ) (656)
Verkstillande direkt6r 2213 1140 58 969 - - 4380
(1974) (500) (64) (511) (=) -) (3 049)
Andra ledande befattningshavare 5764 2025 310 2423 - - 10522
(4 074) (-) (220) (1 266) (-) (=) (5 560)
Summa 8852 3165 368 3392 - - 15777
(6 954) (500) (284) (1777) () (-) (9515)

1) Inklusive l6neskatt

Féregaende ars ersittningar och férmaner redovisas inom parentes.
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Finansiella instrument m m

Ersattningar i form av optioner eller andra finansiella instrument finns ej.

Sjukfrdnvaro i moderbolaget

2007 2006
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid, % 2,0 1,8
varav sammanhangande sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer, % 27 37
Sjukfranvaron som en andel av varje grupps ordinarie arbetstid
Sjukfranvaron fordelad efter kon, %:
Man 2,3 2,2
Kvinnor 1,6 1,1
Sjukfranvaron férdelad efter alderskategori, %:
29 areller yngre 2,0 1,5
30-49 ar 2,0 1,3
50 ar eller dldre 2,1 3,0
Not4 Arvode och kostnadsersittning till revisorer Not 6 Finansnetto
Koncernen Moderbolaget 2007 2006
2007 2006 2007 2006 Koncernen
Ernst & Young AB Rénteintakter, dvriga 3538 2289
Revisionsuppdrag 1200 1112 1200 1112 Summa 3538 2289
Andra uppdrag 582 2670 582 2670
Moderbolaget
Ranteintakter, koncernféretag - 2982
Not5 Rérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag Ranteintakter, ovriga 1329 1072
Summa 1329 4054
2007 2006
Koncernen 2007 2006
Fastighetskostnader Koncernen
El, fjarrkyla och vérme s s Rantekostnader, svriga -313959 173170
Kopta tjanster férvaltning och skétsel -79330  -57985 Summa 313959 —173170
Reparationer och underhall —-67 204 -52915
Fastighetsskatt och tomtrittsavgald —65045 34945 Moderbolaget
Personalkostnader 49155  —34575 Réntekostnader, koncernféretag - -
Avskrivningar -2320 —1749 Réntekostnader, 6vriga —-894 —467
Ovriga fastighetskostnader —-52778 —43259 Summa —894 —467
Summa —445980 —340560
2007 2006
Central administration
Personalkostnader —24455  -16259
Avsittning vinstandelsstiftelse -8 581 -4 375
Ombudsarvoden skatteprocess -3737 -8 741
IT, reklam- och lokalkostnader —4919 -7015
Revisionsarvoden -1200 -1112
Férlikningsersittning -9070 -
Avskrivningar -879 -931
Ovriga kostnader -12257 11797
Summa —65 098 —50230
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Not 7 Skatter

Koncernens resultatrikning, mkr

2007
Underlag betald skatt

2007
Underlag uppskjuten skatt

Skatteberikning i koncernen

Resultat fore skatt 1545 -
Skattemissigt avdragsgilla

avskrivningar -146 146

investeringar -56 56
Virdeférandringar fastigheter -864 864
Virdeforandringar derivat -53 53
Skatteeffekt bolagsférsaljningar -368 -
Ej avdragsgilla nedskrivningar aktier i dotterbolag 80 =
Ej avdragsgilla kostnader 6 -
Justeringsposter i dotterbolag, netto 7 -
Beskattningsbart resultat 151 1119
Utnyttjande av balanserade underskott -150 150
Justering for effekter av salda fastigheter - -130
Summa skattepliktigt resultat 1 1139
Dirav 28 % aktuell fuppskjuten skatt 0 319

Koncernens balansrikning, mkr

2007
Underlag Skatt, 28 %

2006
Underlag Skatt, 28 %

Uppskjuten skattefordran vid arets utgang

Vid arets ingang 1843 516 1421 398
Férandring under aret -150 42 422 118
Uppskjuten skattefordran vid arets utgang 1693 474 1843 516
Uppskjuten skatteskuld”

Temporira skillnader fastigheter

Vid érets ingang 3526 987 1348 377
Férindringar under aret 834 234 2178 610
Temporira skillnader vid arets utgang 4360 1221 3526 987
Férvirvade temporira skillnader fastigheter?

Vid érets ingang -2897 -811 -923 -258
Avrets forandring genom férviry och férsiljningar 102 28 -1974 553
Vid arets utgang -2795 -783 -2 897 -811
Temporira skillnader derivat

Vid érets ingdng 25 7 - -
Arets forandring 53 15 25 7
Temporira skillnader vid arets utgang 78 22 25 7
Total uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang 654 183 425 119
Férandring under aret 989 277 229 64
Total uppskjuten skatteskuld vid drets utgang 1643 460 654 183
Moderbolaget 2007 2006
Resultat fore skatt 203 4
Skatt hanforlig till koncernbidrag 47 48
Uppskjuten skatt?) 141 54
Resultat efter skatt 391 106
Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang 333 279
Arets forandring 141 54
Vid arets utgang 474 333

1) Uppskjuten skatteskuld beraknas mellan verkliga viarden och skattemissiga restvirden.
2) Ingar ej i underlaget fér uppskjuten skatt da férvirven klassats som tillgangsforvirv.

3) Inklusive dndrad redovisning av uppskjuten skatt.
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Avrets skatt

Avrets resultat har belastats av uppskjuten skatt med totalt =319 mkr.
Resultatet exklusive virdeférandringar, dvs. den I6pande fastighetsrs-
relsen, har belastats med uppskjuten skatt om —42 mkr vilket ocksé har
sinkt bolagets virde pa uppskjuten skattefordran med motsvarande
belopp. Fér temporira skillnader avseende fastigheter och finansiella
instrument belastas érets resultat med uppskjuten skatt med —277
mbkr. Redovisad skatt avviker fran den nominella, 28 procent, da bland
annat fastigheter avyttrats genom aktiebolagsférsiljningar samt
uppkomna férluster vid avyttring av handelsbolag. Detta har
tillsammans minskat underlaget for betald skatt med 368 mkr.
Dessutom har underlaget fér uppskjuten skatt minskat med 130 mkr
till foljd av salda fastigheter.

Uppskjuten skattefordran
Klgvern har fran och med detta bokslut valt att redovisa uppskjuten
skattefordran och uppskjuten skatteskuld var fér sig. Tidigare har
dessa belopp nettoredovisats.

Uppskjuten skattefordran uppgar per sista december 2007 till
474 mkr (516). Vdrdet baseras pa de kvarvarande skattemissiga
underskotten om 1 060 mkr och avskrivningsunderlag fér restvirdes-
avskrivning som éverstiger bokféringsmassigt avskrivningsunderlag
med 633 mkr. Underskotten och avskrivningsunderlaget ar huvudsakli-
gen hinférliga till avyttringar av svenska och utlandska dotterbolag
samt anldggningstillgangar och goodwill i den tidigare bedrivna IT-
verksamheten. Med nuvarande intjaningsférmaga fran sjilva
fastighetsrérelsen kommer Kléverns resultat inte belastas med betald
skatt, i ndgon stérre omfattning, under de nirmaste aren.

Not 8 Maskiner och inventarier

Uppskjuten skatteskuld

Fér temporira skillnader mellan verkliga virden och skattemissiga
restvirden pa tillgdngar och skulder beridknas uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatteskuld uppgar per sista december 2007 till 460 mkr
(183). Temporira skillnader som uppkommit vid Kléverns férvarv av
fastigheter via bolag, vilka samtliga riknats som tillgangsférviry, ingar
inte i berakningen.

Eventuella nya underskottsavdrag
Férutom de faststillda underskotten enligt ovan sa gjorde bolaget 2002,
i sin tidigare verksamhet som IT-bolag, en férlust om ca 5 000 mkr. |
slutet av 2003 begarde Klévern att samma ars taxering skulle omprévas
med syftet att préva om Klévern hade ritt till dven detta underskottsav-
drag. Under varen 2006 aterkallade Klévern sin begdran om omprov-
ning. Klévern lamnade senare under 2006 in en ny begaran avseende
detta underskottsavdrag. Den férnyade begiran har avslagits av
Skatteverket och Klévern har éverklagat beslutet till linsratten.

Ett av Skatteverket pafort skattetilligg om 493 mkr, i detta drende,
undanrdjdes av lansritten i december 2007. Under februari 2008 har
skattetilliggsarendet av Skatteverket 6verklagats till kammarritten.

Skatteprocesser
Fran taxeringsaren 1999-2003 pagar processer ddr skattemyndigheten
pafért skattetilligg om sammanlagt 21 mkr och minskning av
skattemissigt underskott med netto 21 mkr.

Skattetillagget ar annu ej betalt (anstand) och redovisas som
eventualférpliktelse. Klévern har éverklagat drendena till ldnsritten.

2007 2006

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 24366 6086 11968 3799
Nyanskaffningar 2715 2401 10252 2323
Férvirv av dotterféretag - - 2221 -
Avyttringar och utrangeringar -1166 -82 =75 -36
Summa 25915 8 405 24366 6 086
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -10355 -2 480 —-7067 —1585
Férvirv av dotterféretag - - -657 -
Avyttringar och utrangeringar 915 29 49 36
Avrets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -3199 -1391 -2 680 -931
Summa -12639 -3 842 —10 355 —2480
Redovisat virde vid érets slut 13 276 4563 14011 3 606
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Not9 Férvaltningsfastigheter

Virdering av fastighetsinnehav

Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virdemetoden.
Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighetsbestandet. Vid
varje kvartal externvirderas 20-30 procent av fastighetsbestandet,
resterande del av fastigheterna internvirderas. Detta innebir att varje
fastighet i bestandet externvirderas under en rullande 12-manaders
period.

Per den 31 december 2007 har Klévern externvirderat 172
fastigheter. Varderingarna &r avkastningsbaserad metod enligt
kassaflédesmetod, det vill sdga baserade pa prognoser av framtida
kassafléden. Fastigheternas avkastningsniva har bedomts utifran deras
unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive ort enligt ortspris-
metoden. De externa virderingarna har utférts av DTZ Sweden i
enlighet med den internationella varderingsstandarden.

Kanslighetsanalys, fastighetsvirdering

Férandring, +/— Resultateffekt, mkr

Direktavkastning 0,5 %-enhet —858/+999
Hyresintakt 100 kr/kvm +/-2117
Driftkostnader 50 kr/kvm —/+1 058
Vakansgrad 1,0 %-enhet —/+214

Sammanfattning
Viirdetidpunkt
Verkligt viirde
Kalkylperiod

Direktavkastning, for bedomning
av restvirde

Kalkylrinta /diskonteringsrinta
Langsiktig vakans

Drift- och underhdillskostnader

Inflationsutveckling

31 december 2007

12 154 mkr

Fem ar (vid lingre betydande
kontrakt har kalkylperioden
anpassats till kontraktens
livslangd)

Mellan 5,50 och 10,00 procent

Mellan 5,00 och 13,00 procent
Normalt mellan 5 och 10 procent
Utfall fér respektive fastighet
samt erfarenheter av jimforbara
objekt

Tva procent (Riksbankens
inflationsmal)

Fastighetsinnehav och virderingsgrunder per verksamhetsort 2007-12-31

Antal Hyresvirde, Uthyrnings- Uthyrningsbar Direktavkast-
Enhet fastigheter mkr? grad, % yta, tkvm Kalkylranta, % ningskrav, %
Kista 21 350 91 249 5,00 - 9,00 5,65- 7,00
Karlstad 49 187 93 209 6,50-10,25 5,80- 8,75
Linképing 24 160 85 179 6,00-11,00 5,50 - 9,00
Viésteras 29 149 92 214 6,50-11,50 5,50 9,50
Nykoping 31 100 94 126 7,00-12,00 5,85- 9,00
Norrképing 14 97 78 147 6,00 -13,00 5,75-11,00
Uppsala 3 93 63 66 7,50-12,00 6,00-10,00
Taby 25 65 93 67 7,50- 9,25 5,50 - 7,25
Orebro 10 63 93 62 5,50 - 9,50 6,00 - 7,50
Boras 14 45 92 75 7,50-10,00 6,00 — 8,00
Totalt 220 1309 88 1394 5,00-13,00 5,50-11,00

1) | hyresvirdet ingar kontraktsvirde for uthyrda ytor och bedémda marknadsmissiga hyror fér vakanta ytor. Fér vakanta ytor &r marknadsmissig hyra bedémd i de vakanta ytornas

befintliga skick, vilket innebir fére eventuellt ombyggnationer och anpassningar.
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Virderingsmetodik

Klévern anvinder avkastningsvardering enligt kassaflédesmetod.
Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedoms det verkliga vardet pa

fastigheten fére avdrag for férsiljningsomkostnader.

Virderingsmodell

+ Beraknade hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt, reparations- och
underhallskostnader samt tomtriattsavgilder) enligt kassaflédes-
metod

= Driftéverskott enligt kassaflédesmetod

— Avdrag fér investeringar

= Fastighetens kassaflode

Nuvirdet av kassaflédet varje ar: Kassaflédet diskonteras till nuvirde
med kalkylrintan/diskonteringsréantan.

Fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut: Restvardet bedéms
genom en evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet
anvinds. Direfter diskonteras restvirdet till nuvirde med
kalkylrdntan.

Normal kalkylperiod fem ar

Fastighetens verkliga virde

Varje fastighets avkastningsférmaga och kassafléde har bedomts
individuellt.

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

Till grund fér de prognostiserade framtida driftdverskotten ligger en
analys av varje marknad och varje fastighets framtida hyresintakter,
driftkostnader och investeringar. Varje hyreskontrakt i fastigheterna har
genomgatt en individuell bedémning av dess marknadshyra efter
kontraktets utgang. | kalkylerna har en bedémd inflationsutveckling av
hyror, drift och underhallskostnader beriknats till tva procent
(Riksbankens inflationsmal). Bedémningen av marknadshyror,
framtida driftkostnader, investeringar och byggritter har i huvudsak
gjorts av de externa virderarna utifran de uppgifter och kunskaper de
har om marknaderna.

Restvardesberakning gors genom evighetskapitalisering av det
uppskattade marknadsmissiga driftnettot under det sista aret i
kalkylperioden for varje fastighet. Restvdrdet beraknas utifran det
bedémda marknadsmaissiga direktavkastningskravet som har asatts
varje fastighet. Direktavkastningskraven for fastigheterna 4r baserade
pa de externa virderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda
transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Fastighetens restvirde diskonteras sedan till nuvirde med hjilp av
kalkylrantan/diskonteringsrintan.

Vid de interna virderingarna har i huvudsak de externa virderarnas
avkastningskrav féljts. Vid justeringar av dessa har en diskussion férts
med de externa virderarna. De interna virderingarna har gjorts i
samma varderingsprogram (FIA) som de externa virderarna (DTZ
Sweden) anvinder.

Virderingsunderlag

Fér bedémning av fastigheternas intjaningsférmaga har de aktuella
hyreskontrakten samt kidnda uthyrningar och avflyttningar varit grunden.
Fér de vakanta ytorna har en marknadsmissig hyra bedémts utifran de
externa virderarnas och vara férvaltares marknadskidnnedom.

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

Samtliga fastigheter &r besiktigade inom en trears-period. |
fastigheter dér det har férekommit stérre ombyggnation, inflyttningar
eller andra virdepaverkande hindelser gérs nya besiktningar vid de
externa virderingarna.

Fastigheternas virdeforandringar

Det verkliga vardet for Kl6verns fastigheter uppgick den 31 december
2007 till 12 154 mkr (10 701). Fér helaret 2007 uppgick virdeférandring-
arna till 1 106 mkr (262). De orealiserade virdeskningarna var 864 mkr
(217) och de realiserade virdeskningarna uppgick till 242 mkr (45).

Koncernen 2007-12-31, mkr Fastigheter
Ingaende verkligt virde 10701
Anskaffningsvarde for under aret férvarvade fastigheter 989
Investeringar i fastigheterna 594
Féradlingsvinst salda fastigheter -1236
Vardeférandring 1106
Utgaende verkligt virde 12154
Koncernen 2006-12-31, mkr Fastigheter
Ingéende verkligt virde 5968
Anskaffningsvirde for under aret férvarvade fastigheter 4672
Investeringar i fastigheterna 147
Féradlingsvinst salda fastigheter -348
Virdeférandring 262
Utgaende verkligt virde 10701
Férvaltningsfastigheter — péverkan pa periodens resultat
Koncernen, mkr 2007 2006
Hyresintikter 1142 808
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som genererat hyresintakter under perioden —446 -341

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

Under 2006 och 2007 genererade samtliga férvaltningsfastigheter
hyresintikter.

Taxeringsvirden — férvaltningsfastigheter
Skattemissigt restvirde — férvaltningsfastigheter

Koncernen, mkr 2007 2006
Taxeringsvarden byggnader 5 446 4536
Taxeringsvarden mark 1409 1345
Summa taxeringsvirde 6 855 5881

Fastigheternas skattemaissiga restvirde uppgick den 31 december
2007 till 7 794 mkr (7 175).
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Not 10 Fordringar pa koncernféretag

Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Moderbolaget 2007 2006 2007 2006
Langfristiga fordringar Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvirden Periodisering fran leverantérsreskontran 2181 3729
Vid arets bérjan 2712897 1322483 Férutbetalda hyresrabatter 3052 -
Férandring fordringar 292020 1390414 Férutbetalda férsikringar 3425 3280
Redovisat virde vid periodens slut 3004917 2712897 Férutbetalda tomtrittsavgalder 5458 3493
Férutbetalda projektkostnader 3039 3156
Kortfristiga fordringar Upplupna intakter 5157 4784
Ackumulerade anskaffningsvirden Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna
Vid arets bérjan 467 606 179 247 intdkter 4656 3516
Férindring fordringar —147558 288 359 Summa 26 968 21958
Redovisat virde vid periodens slut 320048 467 606
Moderbolaget
Not11 Ovriga fordringar P?riodiseringfrérlIeyerantérsreskontran 914 965
Férutbetalda férsikringar 3407 3280
2007 2006 Pagaende forvarv 200 412
Koncerrlzen i Ovriga férutbetalda kostnader och
Avrikning skatter och avgifter 57248 31190 upplupna intakter 1256 1143
Iiordran saljarreverser 55100 2488 Summa 5777 5800
Ovriga kortfristiga fordringar 8883 8015
Summa 121 231 41693
Moderbolaget Not 14 Likvida medel
Avrakning skatter och avgifter 1814 2959 2007 2006
Ovriga kortfristiga fordringar 11 3835 Koncernen
Summa 1825 6794 Kassa och bank 87100 95 442
Summa 87 100 95 442
Not 12 Kundfordringar Moderbolaget
Klvern utvirderar sina kundfodringar varje kvartal och gér individuella Kassa och bank 13 926 9050
bedémningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. Fér Summa 13 926 9050
osikra kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra
konstaterade kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid ut-
uthyrning gér vara forvaltare alltid en kreditbedomning av hyresgésten.
Kundfordringar i koncernen redovisas efter hinsyn tagen till under
aret uppkomna kundférluster som uppgick till 3,4 mkr med avdrag for
atervunna kundférluster pa 1,4 mkr. Moderbolaget har inga kundfér-
luster.
Aldersfsrdelade kundfordringar
Dagar
0-29 31295
30-89 2667
90— 5361
Osikra kundfordringar —3247
Totalt 36 076
Not 15 Eget kapital
Aktiekapitalets férandring
Datum Antal aktier Nom kr/aktie Aktiekapital, kr
Vid arets bérjan 2006-01-01 120 364 259 5 601 821 295
Nyemission av aktier 2006-11-22 46 180 067 5 230900335
Vid arets slut 2006-12-31 166 544 326 5 832721630
Aterkop egna aktier ~775 500
Vid arets slut 2007-12-31 165 768 826 5 832721630

Utdelning

Styrelsen i Klévern féreslar arsstimman att utdelning fér rakenskapsaret 2007 ska uppga till 1,50 kr per aktie (1,25), totalt 248,7 mkr (208,2).
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Not 16 Resultat per aktie

Not 19 Avsittningar

Berdkningen av resultat per aktie fér 2007 har baserats pa arets resultat 2007 2006
hanférligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 1225 851 Koncernen
tkr (630 685) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende aktier Ovriga avsittningar som &r langfristiga skulder
under 2007 uppgaende till 166 372 638 (125 238 822). Nagra Redovisat virde vid periodens ingang 6826 7072
utspadningseffekter avseende vinst per aktie foreligger ej under Belopp som har tagits i ansprak under perioden -2 578 246
helaren 2007 eller 2006. Under december 2007 har totalt 775 500 aktier Redovisat virde vid periodens slut 4248 6826
aterkopts till ett totalt pris om 18 491 tkr, motsvarande 23,84 kr per
aktie. Komponenterna har beriknats pa féljande sitt: Moderbolaget
Ovriga avsittningar

) Redovisat virde vid periodens ingang 6826 7072
Arets resultat hénforligt till moderbolagets aktiecigare Belopp som har tagits i ansprak under perioden -2 578 —246

2007 2006 Redovisat virde vid periodens slut 4248 6826
Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 1225 851 630 685

Vigt genomsnittligt antal utestdende aktier
Antal 2007 2006
Totalt antal aktier 1 januari 166 544326 120364 259
Effekt av nyemission 22 november 2006 46180067
Effekt av aterkdpta aktier 2007

Totalt antal aktier 31 december

—775 500
165768 826 166 544 326

Vagt genomsnittligt antal aktier
under aret 166372 638 125238 822
Resultat per aktie, genomsnittligt antal 7,36 5,04

Not 17 Réntebirande och icke rintebirande skulder

Innan Klvern ar 2002 andrade verksamhetsinriktning till fastighetsbo-
lag, forelag vissa tvister vilka uppstatt i den tidigare bedrivna IT-
konsultverksamheten. Tvisterna har successivt reglerats och per den
31 december 2007 uppgar avsattningen for tvister till totalt 4 248 tkr

(6 826). Avsattningen om 4 248 tkr (4 326) avser tvangsinlésenprocess
av aktier i det tidigare dotterbolaget Adcore Stockholm AB. Skillnaden i
avsattningsbelopp mellan 2007 och 2006 utgérs av ombudsarvoden
samt férlikningsersittning till Kommanditaktieselskapet Pakhus D+E.
Pa grund av tvangsinlésenprocessens karaktar och komplexitet ar
bolagets bedémning att processen ej kommer att avgéras under den
narmaste 12-manadersperioden.

Not 20 Ovriga skulder

2007 2006

Koncernen 2007 2006 Ovriga kortfristiga skulder
Léngfristiga skulder Koncernen
Banklén 6958181 6796389 Personalens killskatt och sociala avgifter 2926 2 486
Summa 6958181 6796389 Skuld till delagare av fastighet 6059 2444

Skuld till tidigare fastighetsigare 160 450 1307
Kortfristiga skulder Skuld till képare 29368 -
Kortfristig del av banklan 48 747 33500 Ovriga poster 1203 727
Reversskuld - 47923 Summa 200 006 6964
Summa 48 747 81423

Moderbolaget
Outnyttjade checkkrediter 135817 95 000 Personalens killskatt och sociala avgifter 2926 2486

Moms 4244 4417
Av 6vriga skulder, avser 160 000 tkr icke rantebarande skuld som Ovriga poster 4708 60
uppkommit i samband med forvarv av fastigheter. Lanet forfaller Summa 11878 6963

2008-11-20. Forfallostruktur for rantebarande skulder framgar av not 22.
Langfristiga skulder i moderbolaget avser enbart skulder till dotterbolag,
vilka forfaller till betalning senare &n fem ar.

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Moderbolaget 2007 2006
Léngfristiga skulder
Banklan - -

Summa — -

Kortfristiga skulder

Checkrikningskredit - -
Kortfristig del av banklan - =
Summa = -

Outnyttjad checkkredit 100 000 50 000

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2007 2006
Koncernen
Fakturerade hyror for forsta kvartalet 2008/2007 199 679 143 381
Upplupna kostnader fastigheter 41215 46 605
Upplupna rantekostnader 14 451 20773
Upplupna personalkostnader 18158 15202
Ovriga poster 24 853 13029
Summa 298 356 238 990
Moderbolaget
Upplupna personalkostnader 9577 8968
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 8581 5265
Ovriga poster 1523 5 446
Summa 19 681 19679
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Not22 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets
resultat och kassaflode till fljd av férandringar i rantenivaer. Framfér
allt utsitts Klévern for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker
har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett
ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér
finansverksamheten. Ansvaret f6r koncernens finansiella transaktioner
och finansiella risker hanteras centralt av moderbolagets finansfunk-
tion. Den évergripande malsattningen for finansfunktionen &r att
tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera nega-
tiva effekter pa koncernens resultat genom marknadsfluktuationer.
Som stdd fér bolagets finansfunktion finns ett finansutskott, vilket
bestar av styrelsens ordférande, tva styrelseledaméter jamte VD,
finanschef och ekonomidirektér.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillracklig likviditet
fér att méta kommande betalningsataganden. | samband med
kvartalsrapportering upprittas interna likviditetsprognoser fér
kommande tolv manader, dar samtliga kassaflédespaverkande poster
analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen &r att
verifiera behovet av kapital under ndrmast féljande ar.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas eller endast erhallas till kraftigt dkade kostnader. For att
hantera den risken finns i finanspolicyn regler betriffande spridningen
av kapitalbindning for kreditstocken samt outnyttjade laneramar. Enligt
finanspolicyn ska den genomsnittliga 4terstaende I6ptiden, kapital-
bindningen, pa lanestocken vara minst tre ar och hégst 35 procent av
lanestocken ska férfalla inom ett och samma ar. Dessutom ska
placeringar och bekriftade kreditfaciliteter hallas pa en genomsnittlig
niva som minst motsvarar férfall i kapitalbindningen under ett kvartal.

Per 31 december 2007 uppgick den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa lanestocken till 3,7 ar (4,3). Vid samma tidpunkt fanns
likvida medel om totalt 87 mkr (95) och bekriftade, men ej utnyttjade,
kreditfaciliteter om 888 mkr (557). Dessutom fanns outnyttjade
laneramar om 302 mkr (367) som kan utnyttjas fér nya férvarv eller
investeringar efter sikerstillande av fastighetsinteckningar inom 75
procent av fastigheternas marknadsvirde. Outnyttjad checkkredit
uppgick till 136 mkr.

Lanens kapitalférfallostruktur per 31 december 2007 framgar av
féljande tabell:

Kreditavtal, Utnyttjat, Utnyttjat,
Férfalloar mkr mkr %
2008 193 193 100
2009 404 404 100
2010 2625 2218 84
2011 1635 1430 87
2012 2268 1690 75
2013- 1072 1072 100
Totalt 8197 7 007 85

Rinterisk

Rénterisk kan dels besta av férandring i verkligt vérde till f6ljd av
férandringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels forandringar i
kassafléde — kassaflédesrisk. En betydande faktor som paverkar
ranterisken &r rantebindningstiden. Langa rintebindningar innebar
hégre prisrisk och korta rantebindningstider innebiar hogre kassaflédes-
risk. Av de totala rantebarande skulderna pa 7 007 mkr (6 878) hade
75 procent (68) rérlig ranta och den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick vid arets slut till 1,4 ar (1,8), vilket far betecknas som
ganska kort. Som en féljd av det dr Klévern i huvudsak exponerad fér
kassaflédesrisken i rdnteriskhinseende.

Genomsnittlig Rénteférfall, Andel,
Forfalloar ranta, % mkr %
Rérlig 4,6 5235 75
2008 49 428 6
2009 4,4 254 4
2010 3,8 32 0
2011 6,4 58 1
2012 - -
2013— 4,4 1000 14
Totalt 4,6 7007 100

Ranterisken ska, enligt finanspolicyn, begriansas som féljer:

Lan med initiala rantebindningstider om 90 dagar eller kortare, och
som overstiger 20 procent av den totala lanevolymen, ska till 50
procent vara tickta av riantetak. Taken ska vid tecknandet ha I6ptider pa
minst tre &r och maximala rantenivan, inklusive marginal, fér
underliggande rérliga lan och kostnad fér rintetak ska vid tecknandet
vara femarig obligationsrénta + 2,5 procentenheter.

Fér att begransa kassaflédesrisken fér lan med rérlig rinta innehade
Klsvern vid arsskiftet rintetak till en volym om 3 329 mkr (3 329),
jamfért med de 1917 mkr (1 654) som var ett minimikrav enligt
policyn. Lésenrintorna for rintetaken varierar mellan 4,0 och 4,5
procent kopplat till en- respektive tremanaders Stibor. Under 2007 upp-
gick vardeférandringen fér rantetaken till 9,6 mkr (11,6). Det verkliga
virdet uppgick till 36,7 mkr (33,3) vid arsskiftet.

Rintetak

Forfalloar 2009 2010 2011 2012
Volym, mkr 330 400 180 419 500 1000 500
Referensrinta, Stibor 3M 3M ™ 3M 3M 3M 3M
Lésenrdnta, % 4,0 4,5 4,0 4,0 4,5 4,5 4,5
M = méanad
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Vid arsskiftet hade Klévern tva rinteswapavtal. Det ena avtalet om
1000 mkr I6per till 2016. Det andra avtalet om 200 mkr [&per till 2009.
Det verkliga virdet fér swapparna uppgick till 59,6 mkr (16,0) och
virdeférandringarna uppgick till 43,6 mkr (16,0) under aret. Swappade
volymer klassificeras som motsvarande bundna lan. Saval rantetak
som swappar ékar Kléverns prisrisk.

Inga finansiella viardepapper innehades vid arets slut (-), virde-
férandringen uppgick till noll mkr (21,6) och prisrisken var obefintlig.

Réntetaken har virderats av Handelsbanken respektive Swedbank
utifran radande riantekurva och volatilitet fér respektive 16ptid.
Ranteswapparna har virderats av Swedbank respektive SEB genom att
framtida kassafléden diskonterats till nuvérde.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan
fullgéra sina ataganden gentemot Klévern. Klévern &r exponerad fér
kreditrisk i den man éverskottslikviditet ska placeras och genom sitt
innehav av derivatinstrument i form av rintetak och ranteswappar. |
syfte att begrinsa kreditrisken vid placeringar innehaller finanspolicyn
ett sdrskilt motpartsreglemente dar maximal kreditexponering for olika
motparter anges som foljer:

Motpart Maximalt belopp

Obegrinsat

Svenska staten och statliga verk med

100 % statlig garanti

Svenska banker med helidgda dotterbolag Maximalt 300 mkr
per koncern
Maximalt 100 mkr

per bolag

Ovriga svenska hypoteksinstitut

Nir det géller derivatinstrument finns det inga volymbegréinsningar,
men derivat far endast férvirvas i syfte att anpassa rénterisken. Tillatna
derivatinstrument ar: ranteswap, rintetak respektive golv, FRA samt
rante- och valutatermin. | den man optioner anvinds ska de vara av
riskminimerande karaktar.

Det finns ocksa ett viss matt av kreditrisk i den I6pande uthyrnings-
verksamheten, dvs. risk fér att en hyresgist inte kan betala sin hyra.
Denna dr dock starkt begrdnsad i och med anvindandet av férskotts-
hyror.

Kanslighetsanalys

| samband med varje kvartalsbokslut upprittas ocksa en riantekanslig-
hetsanalys, dir effekterna pa upplaningsrénta och rantetackningsgrad
till f5ljd av fordndringar i korta marknadsrantor uppmiits. En fériandring
av kortade marknadsriantorna med +/— 1 procentenhet vid arsskiftet
hade inneburit att Kléverns genomsnittliga upplaningsrinta hade
andrats med +0,27/-0,60 procentenheter, vilket skulle ha motsvarat en
andring i rantekostnaderna med +19/-42 mkr. Rintetdckningsgraden,
exkl virdeférandringar skulle ha dndrats fran dagens 2,2 till 2,1
respektive 2,6 ganger.

Kanslighetsanalysens berikningar baseras pa koncernens
intjinandeférmaga och balansrakning per sista december 2007.
Kinslighetsanalysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt
genomslag av var och en av parametrarna nedan. Rantebdrande
skulder och hyreskontrakt |6per éver flera ar, vilket innebér att
nivafériandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan férst
i ett langre perspektiv.

Forandring  Arlig resultat-

Utldndska banker med rating lagst Maximalt 100 mkr effekt, mkr
Standard & Poor A- eller Moody’s A3 per koncern Ekonomisk uthyrningsgrad +/~1%-enhet =l
Hyresintékter +/-1% +/-11,5
Fastighetskostnader +/-1% —/+4,6
Kléverns genomsnittliga
upplaningsranta +/—1% -enhet -/+70,1
Verkligt virde pé finansiella instrument
2007 2006
Finansiella Finansiella  Vardefér- Finans- Finansiella Finansiella  Virdefér- Finans-
intakter kostnader dndringar netto intdkter kostnader dndringar netto
Finansiella tillgdngar virderade till
verkligt virde via resultatrikning
Ranteswappar avseende kassaflédessikringar - - 43636 43636 - - 16010 16010
Rantetak - - 9689 9689 - - 11570 11570
Summa - - 53325 53325 - - 27 580 27 580
Lanefordringar och kundfordringar
Andra langfristiga fordringar - - 22 22 - - 21613 21613
Kundfordringar - - - - - - - -
Upplupna intakter och évriga fordringar 623 - - 623 496 - - 496
Likvida medel 2915 - - 2915 1793 - - 1793
Summa 3538 - 22 3560 2289 - 21613 23 902
Summa finansiella intikter 3538 - 53 347 56 885 2289 - 49193 51482
Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvirde
Skulder till kreditinstitut - -313258 - -313258 - =173047 - =173047
Leverantorsskulder - -101 - -101 - -47 - —47
Upplupna kostnader och évriga skulder - -600 - -600 - -76 - -76
Summa finansiella kostnader - -313959 - =313959 - -=173170 - -=173170

Redovisade virden i balansrikningen avviker inte fran verkligt vérde.
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Not 23 Operationell leasing

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal (se not 9). Omsittningshyror ingér till ett mindre belopp,
3,3 mkr (2,9). De framtida icke uppséagningsbara leasingbetalningarna
ar som féljer:

2007 2006
Operationell leasing — koncernen som leasegivare, mkr
Avtalade hyresintakter &r 1 339 261
Avtalade hyresintakter ar 2-5 641 705
Avtalade hyresintékter senare dn 5 ar 174 103
Summa 1154 1069

Koncernens leasade tillgangar utgérs av operationella leasingavtal och
uppgar endast till T mkr.

Not 24 Stillda sikerheter, eventualférpliktelser och eventualtillgangar

Koncernen Moderbolaget
Stiillda scikerheter 2007 2006 2007 2006
Fastighetsinteckningar 7 460 040 6978 860 = =
Féretagsinteckningar - 12500 - -
Spérrade bankmedel - 3862 - 3758
Summa stillda sikerheter 7 460 040 6995 222 - 3758
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till forman for dotterbolag - - 5908 628 6200661
Ovriga eventualférpliktelser 21038 514230 21038 514230
Summa eventualférpliktelser 21038 514 230 5929 666 6714 891
Not25 Nirstdende
Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterféretag, se not 26.
Salda Képta

Ar tjanster tjanster Fordran Skuld
Koncernen
Andra nirstaende 2007 32454 - - 1191
Andra nirstaende 2006 16 443 - 5518 -
Moderbolaget
Dotterféretag 2007 116138 — 3324965 723 486
Dotterféretag 2006 79132 — 3180503 623 053

Transaktioner med nirstaende ar prissatta pa marknadsmissiga villkor. | samband med férvirv av fastigheter i Visteras under 2004 fran Arvid Svensson AB, ingick hyresavtal dar Arvid
Svensson AB ir hyresgister. Det sammanlagda érliga kontraktsvirdet uppgar till 2 (16) mkr. Under aret har Arvid Svensson AB erlagt en engangsersittning om 19 mkr i samband med
avlésen av hyreskontrakt. 2007 férvdrvades en fastighet fran Lansférsakringar Sédermanland. Det arliga kontraktsvirdet uppgar till 4 mkr. Fredrik Svensson dr VD i Arvid Svensson AB

och Anna-Greta Lundh ar VD i Linsforsikringar Sédermanland. Bada ingar som styrelseledaméter i Klovern.

Ersittningar till VD, ledande befattningshavare och styrelse framgér av not 3.
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Not 26 Andelar i koncernféretag
2007-12-31 2006-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan 183392 183292
Inkép 200 100
Férsljningar -200 -
Redovisat virde vid periodens slut 183 392 183 392
Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets bérjan 28951 -
Arets uppskrivningar 107 600 28951
Redovisat virde vid periodens slut 136 551 28 951
Summa 319943 212343

Arets uppskrivningar avser lamnade aktieagartillskott till dotterbolag.
Specifikation av moderbolagets direktigda dotterforetag framgar nedan.
Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterforetags arsredovisningar.

Dotterféretag / Org nr / Siite Antal andelar Andel i %" Bokfort virde
Klévern Strand AB, 556542-0098, Nykoping 80 000 100 126 395
Klgvern Strém AB, 556603-1067, Nykoping 104 000 100 53631
Klévern Komp Strém AB, 556688-5256, Nyképing 1000 100 100
Klévern Adam AB, 556494-9699, Nyképing 1000 100 107 700
Klévern Komp Adam AB, 556643-6647 Nykoping 1000 100 100
Klévern Barkenlund AB, 556554-8772, Nyképing 1000 100 1766
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nyképing 1000 100 8138
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938, Nyképing 1000 100 100
Klévern Charbel AB, 556594-9814, Nyképing 1000 100 100
Klévern Dante AB, 556594-9830, Nyképing 1000 100 100
Klgvern Efraim AB, 556594-9855, Nyképing 1000 100 100
Klvern Ett AB, 556610-3106, Nykoping 1000 100 15974
Klsvern Komp Ett AB, 556613-4085, Nyképing 1000 100 100
Klévern Karl AB, 556708-7985, Nykoping 1000 100 5139
Ovriga dotterforetag, vilande 500
Summa 319943
1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstimmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
Not 27 Kassaflédesanalys
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Betalda rintor
Erhallen ranta 3538 2289 1329 4054
Erlagd rénta -320281 -170031 -894 —467
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Fastighetsforvirven har delvis finansierats med apportemissioner,
uppgaende till 0 mkr (1 094).

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar pa inventarier 3199 2680 1391 931
Koncernbidrag - - 167 500 172397
Virdeférandringar —-1159 800 -311173 - -
Summa —1156 601 —308 493 168 891 173 328

Moderbolaget

2007 2006
Investering i finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernféretag -107 600 —29 051
Nyemission - 1093 544
Fordringar hos koncernféretag —-292020 -1390414
Summa —399 620 —325 921
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Not 28 Hindelser efter balansdagen
Per 15 januari 2008 frantrddde Klvern sin del av tomtrétten Faréarna 3
som under fjarde kvartalet 2007 salts till AREIM Fond 1. Férsiljnings-
priset uppgick till 270 mkr och den realiserade virdeférandringen om
ca 32 mkr kommer att redovisas i resultatet under kvartal 1 2008.

Klévern har per den 15 januari férvéarvat tomten Lidarénde 1 av
Stockholms stad till ett pris om 45 mkr. Tomten omfattar 15 tkvm. Pa
tomten kommer Kistamissan att byggas med beriknat firdigstillande
i augusti 2008.

| slutet av 2003 begirde Klévern att samma ars taxering skulle
omprévas med syfte att préva om Klévern hade ritt till ett underskotts-
avdrag om ca 5 000 mkr. Skatteverket paférde ett skattetilligg om 493
mkr i detta drende, som i december 2007 undanréjdes av lansritten.
Skatteverket har under februari 2008 éverklagat detta drende till
kammarrétten.

Klévern har under 2008 fortsatt aterkpen av aktier och per den
29 februari uppgick totala antalet aterképta egna aktier till T 140 500,
motsvarande 0,7 procent av totalt antal registrerade aktier.

Not29 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
styrelsen och foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intikter

och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande
férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvinds sedan fér att bedéma redovisade virden pa till-
gangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period 4ndringen gérs om
andringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen
gdrs och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Bedémningar gjorda av styrelsen och
féretagsledningen vid tillimpningen av IFRS som har en betydande
inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medféra visentliga justeringar i paféljande érs finansiella
rapporter avser virdering av férvaltningsfastigheter vilket beskrivs
ndarmare i not 9.

Not30 Uppgifter om moderbolaget
Klévern AB (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i
Nykoping. Moderbolagets aktier 4r noterade pa4 OMX Nordiska
Bors lista for medelstora foretag. Adressen till huvudkontoret ar
Box 1024, 611 29 Nykoping.

Koncernredovisningen fér ar 2007 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.

Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stillning och resultat, samt att férvaltnings-
berittelsen fér koncernen respektive moderbolaget ger en rittvisande éversikt ver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen star infér.

Nyképing den 5 mars 2008

Stefan Dahlbo
Ordférande

Lars Holmgren

Johan Piehl

Fredrik Svensson

Gustaf Hermelin
Verkstéllande direktér

Anna-Greta Lundh

Lars Rosvall

Var revisionsberittelse har avgivits den 6 mars 2008.

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning i Klovern AB f6r 4r 2007. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingdr i den
tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 43-78. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och f6r att drsredovisningslagen tillimpas vid upprit-
tandet av drsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU
och arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vért ansvar ér att uttala oss om
drsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort
revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsiikra oss om att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehéaller viisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocks att prova redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla upp-
skattningar som styrelsen och verkstillande direktéren gjort nir de upprittat drsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag f6r virt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och férhillanden i
bolaget f6r att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren idr ersittningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger
oss rimlig grund for vira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en riittvisande bild av bolagets
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen
och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att rsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen fér moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens

ledaméter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.
Stockholm den 6 mars 2008
Ernst & Young AB

Mikael Tkonen

Auktoriserad revisor
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Revisors yttrande enligt 8 kap. 54 § aktiebolagslagen (2005:551) om huruvida
arsstimmans riktlinjer om ersattningar till ledande befattningshavare har féljts

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

Inledning

Vi har granskat om styrelsen och verkstillande direktdren f6r Klovern AB (publ) under ar 2007 (rikenskapsiret
2007) har f8ljt de riktlinjer for ersittningar till ledande befattningshavare som faststillts pa drsstimman den
28 mars 2007. Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att riktlinjerna foljs. Virt

ansvar dr att limna ett yttrande, grundat pd vér granskning, till arsstimman om huruvida riktlinjerna har f6ljts.

Granskningens inriktning och omfattning

Granskningen har utforts enligt FAR SRS f6rslag till rekommendation RevR 8 Granskning av ersittningar till
ledande befattningshavare i aktiemarknadsbolag. Det innebir att vi har planerat och utfért granskningen fér att
med hog men inte absolut sikerhet kunna uttala oss om huruvida arsstimmans riktlinjer f6ljts. Granskningen
har omfattat bolagets organisation for och dokumentation av ersittningsfriagor for ledande befattningshavare,
de nya beslut om ersittningar som fattats samt ett urval av de utbetalningar som gjorts under rikenskapséret till

de ledande befattningshavarna. Vi anser att var granskning ger oss rimlig grund {ér virt uttalande nedan.

Slutsats

Vi anser att styrelsen och den verkstillande direktéren for Klsvern AB (publ) under 2007, 1 allt visentligt, foljt
de riktlinjer f6r ersittningar till ledande befattningshavare som faststilldes pa arsstimman den 28 mars 2007.

Stockholm den 6 mars 2008
Ernst & Young AB

Mikael Tkonen

Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisor

Stefan Dahlbo, f6dd 1959.
oberoende styrelseledamot.*

Styrelseordférande sedan 2002.

VD Investment AB Oresund.
Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamoti HQ AB samt
Nobia AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehavy i Klévern: 92 162
aktier, privat och via bolag.

vy

Gustaf Hermelin, f6dd 1956.
Ledamot sedan 2003.

Lars Holmgren, fédd 1952.
Ledamot sedan 2003.

VD Klévern AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Di6s Fastigheter AB.
Utbildning: Ekonomistudier HHS.
Aktieinnehav i Klovern:

2152 200 aktier, privat, via
familj och bolag.

Ekonomi- och finansdirektér
Lantbrukarnas Riksférbund.
Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i bl a LRF
Férsakring AB. Ledamot i bl a
Dios Fastigheter AB, Setra
Group AB, LRF Media AB samt
Lantbrukarnas Ekonomi AB.
Utbildning: Kemiekonom.
Aktieinnehav i Klévern: O aktier.

Anna-Greta Lundh, fédd 1955,
oberoende styrelseledamot.*
Ledamot sedan 2003.

VD Linsférsakringar
Sédermanland.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Lainshem
Fastighetsféormedling,
Lansférsakringars ITCenter,
Sédermanlands Nyheter samt
Setra Group AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klévern: 20 000
aktier, privat.

Revisor

Johan Piehl, f6dd 1955,
oberoende styrelseledamot.*

Lars Rosvall, f6dd 1959,
oberoende styrelseledamot.*

Ledamot sedan 2003. Ledamot sedan 2005.
VD Férvaltnings AB Charrow. Ordférande Frésundaviksparken
Ovriga styrelseuppdrag: AB och Gesundaberget AB.

Ordférande Stockholms
Borgerskap. Ledamot i HQ AB
samt HQ Fonder Sverige AB.
Utbildning: Marknadsekonom.
Aktieinnehav i Klévern: 595 100
aktier, privat, via familj och
bolag.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot
i Ampelia Férvaltning AB,
Backahill AB samt Dagon AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klovern: 645 500
aktier, via bolag.

Fredrik Svensson, fédd 1961.
Ledamot sedan 2005.

VD i AB Arvid Svensson (ASA).
Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i Case Investment
AB. Ledamot i Brostrém AB,
Balder AB, Ramnis Bruk AB,
Dagon AB samt United
Logistics AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klévern:

17 016 609 aktier, via bolag.

* Oberoende enligt svensk kod och OMX Nordiska Bérs noteringsavtal, oberoende till savil bolaget som stérre aktiedgare.
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Ernst & Young AB

Mikael Ikonen, f6dd 1963.
Auktoriserad revisor sedan
1996, anstilld i bolaget sedan
1988.

Ernst & Young vald av
arsstamma 2007 tom
arsstimma 2011.

Ovriga uppdrag: Ing Real Estate
Nordic Holding AB, ABB
Fastighet AB, Cramo Holding
AB, Maxit Group AB, SFF Real
Estate AB.



Gustaf Hermelin, fédd 1956.
VD, anstilld sedan 2002.

Tidigare anstllningar:

VD StrémFastigheter i
Norrképing 2001-2002,
VD StrandFastigheter i
Nyképing1993-2002,
Regionchef Storheden/
Wihlborgs 1998-2001, VD
m m Oskarsborg 1994-1997.
Utbildning: Ekonomistudier
HHS.

Styrelseuppdrag: Diés
Fastigheter AB.
Aktieinnehav i Klévern:
2152 200 aktier, privat, via
familj och bolag.

PG Sabel, fodd 1964.
Enhetschef Kista, anstilld
sedan 2007.

Tidigare anstillningar: Chef
projektutveckling AP
Fastigheter 2000-2007,
Projektchef och fastighetschef
Skanska Fastigheter 1991—
2000.

Utbildning: Civilingenjor.
Styrelseuppdrag: Inga
Aktieinnehav i Klévern: 0.

Britt-Marie Einar, f6dd 1965.
Finans- och informationschef,
anstilld sedan 2004.

Thomas Nilsson, fédd 1951.
IT- och fastighetschef, vice VD,
anstilld sedan 2002.

Mattias Rickardsson, f6dd 1974.
Transaktions- och analyschef,
anstilld sedan 2003.

Tidigare anstllningar:
Informations- och IR-chef
Tornet 1999-2003,
Ekonomijournalist Veckans
Affarer 1997-1999 samt
Finanstidningen 1990-1997,
Treasurer Ostgdta Enskilda
Bank 1989-1990.
Utbildning: Civilekonom.
Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klovern: 1 000
aktier, privat.

Caesar Afors, f6dd 1959.
Ekonomidirektdr och vice VD,
anstilld sedan 2002.

Tidigare anstdllningar:
Konsultuppdrag inom
StrandFastigheter i Nyképing
1999-2002, Egen foretagare

1997-1998, Fastighetsmiklare

Areal 1990-1997.
Utbildning: Jagmastare.
Styrelseuppdrag: Inga.

Aktieinnehav i Klévern: 661 464

aktier, via bolag.

Tidigare anstllningar:
Konsultuppdrag inom bl a
Storheden, Wihlborgs och
StrandFastigheter i Nyképing
1995-2002, VD Skavsta
Flygplats 1991-1995, VD
Nyképings Industrihus
1982-1994.

Utbildning: Fil kand,
féretagsekonomi.
Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klvern: 250 991
aktier, via bolag.
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Tidigare anstdllningar:
Dotterbolagscontroller
Osterstréms rederi AB 1999—
2003.

Utbildning: Universitetsstudier
i ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klovern: 0.
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Fastighetsforteckning

Boras
kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvirde,
Nr_Fastighet Adress Kommun rétt Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell Bostad Totalt mkr grad, % mkr
1 @ptiram 10 mz::t;'[\;?gﬁx Boréds 1966/1966 Industri/lager 1101 7748 = = = = 8849 3,8 97 14
2 Grévlingen 5 Skaraborgsv. 21 Boras 1887/1990 Kontor 6740 - 613 - - - 7353 6,5 96 34
3 Katrinedal 2 E‘::;r;‘ej:zi 1;, Boras 1955/1988 Industri/lager 2164 2646 1276 2619 280 = 8985 58 92 32
4 Katrinehill 8 Asboholmsg, 16 Borés 1959/1959 Kontor 5263 1187 - - - - 6450 4,0 92 17
5 Kuggenl Verkstadsg. 14 Boras 1992/1996 Industri/lager - 1872 - - - - 1872 11 100 6
— Kyrkingen 9 Kyrkog. 2 Mark 1929/1985 Kontor 653 - - - - - 653 09 100 4
6 Laxdringen 1 Bockasjég. 10 Boras 1943/1960 Industri/lager 1392 1672 - - - - 3064 15 94 8
7 Milen7 Solvarvsg. 4, 6 Boréas 1969/1989 Industri/lager 2405 7531 - - - - 9936 48 al 21
8 Muttern 2 Verkstadsg. 12 Boras 1963/1989 Industri/lager 442 1842 - - - - 2284 14 87 6
9 Nestor1 Lilla Brog. 17 Boras 1963/1963 Kontor 1238 - 1148 - - - 2386 29 100 20
10 Nickrosen 3 Eatrinedalsg. 1,3, Boras 1990/1990 Kontor 4026 1242 - - - - 5268 51 90 26
sboholmsg. 25
11 Raklinjen 2 Kéllbicksrydsg. 6,8  Boras 1968/1970 Industri/lager - 7755 - - . - 7755 33 96 13
12 Rotorn 3 Masking. 4 Boras 1972/1975 Industri/lager - 3037 - - - - 3037 13 96 6
13 Uranus 16 Bryggareg. 18, 20 Boras 1949/1960 Industri/lager - 4456 - 2734 - - 7190 29 100 12
Totalt 25 424 40988 3037 5353 280 - 75082 45,3 92 219
Karlstad
kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvirde,
Nr _Fastighet Adress Kommun rétt Byggar/virdear  Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell Bostad Totalt mkr. grad, % mkr
1 Barkassen7 Lagergrens g. 2, 4 Karlstad 1990/1990 Kontor 11872 8 425 - 61 - 12366 143 83 76
2 Barkassen9 Lagergrens g. 8 Karlstad 1991/1991 Kontor 7146 - - 10 - - 7156 8,4 93 45
3 Jarnvagsg. 7 Karlstad 1965/1965 Kontor 2668 212 395 = = = 3275 48 94 29
4 Bjornen13 Fredsg. 10 Karlstad 1906/1962 Kontor 3854 3586 - - - - 7440 6,3 75 26
5 Blasten3 Stormg. 6 Karlstad T 1975/1975 Industri/lager 535 1612 = = = = 2147 0,9 78 4
6 Blasten 4 Stormg. 8 Karlstad T 1975/1979 Kontor 2407 . . . . . 2407 17 100 6
7 Brisen4 Sunnanvindsg. 8 Karlstad T 1973/1978 Kontor 800 - - - - - 800 0,7 100 3
8 Bromsen1 Blockg. 6 Karlstad T 1967/1967 Butik 729 - 861 - - - 1590 1,0 70 4
9 Bromsen6 Ramg. 7 Karlstad T 1967/1973 Industri/lager 1041 2140 200 - - - 3381 19 99 7
10 Bromsen 13 Sparrg. 12 Karlstad T 1967/1967 Kontor - - - - - - - - - 1
11 Bilgen9 Sagverksg. 33 Karlstad T 1959/1991 Kontor - - - - - - - - - 3
12 Bilgen10 Sagverksg. 35 Karlstad T 1959/1991 Kontor - - - - - - - - - -
13 Bilgen11 Elverumsg. 7 Karlstad T 1959/1991 Kontor 2780 = = = = - 2780 2,0 83 9
14 Druvan13 Tingvallag. 17 Karlstad 1947/1947 Butik 1905 52 1968 - - 347 4272 52 96 33
15 Ekorren 11 Malmtorgsg. 6 Karlstad 1929/1992 Kontor 4732 = = 2150 - 1745 8627 8,4 85 47
16 Fjadern14 Kolvg. 1 Karlstad 1966/1971 Butik 1013 - 3032 - - - 4045 2,6 89 7
17 Fjadern 16 Bromsg. 4 Karlstad T 1991/1991 Kontor 23821 = 1536 = = = 4357 32 100 17
18 Frejal3 Drottningg. 6 Karlstad 1965/1972 Kontor 3571 55 2067 - - 936 6629 7,6 94 46
19 GripenTl Herrgardsg. 20 Karlstad 1962/1986 Utbildning/lab/ 1508 - 162 2262 - 366 4298 4,6 100 24
véard/motion
20 Grastegen 2 Strag. 3 Karlstad 1990/1990 Kontor 2688 - - - - - 2688 2,2 90 n
21 Gangjirnet 2 Blockg. 29 Karlstad T 1964/1974 Industri/lager 158 2814 - - - - 2972 2,4 100 9
22 Hammaren21  Gjuterig. 27,29 Karlstad 1990/1990 Industri/lager 774 1172 - - - - 1946 12 100 5
23 Herrhagen 1:10 Hamnpirsg. 4 Karlstad T 1986/1987 Utbildning/lab/ - 475 - 1040 - - 1515 12 100 1
vérd/motion
24 Hybelejen 17 Verkstadsg. 20 Karlstad T 1929/1985 Kontor 2914 10 . = . . 2924 2,5 98 14
25 Kanoten 9 Kanikendsbanken 12 Karlstad 1990/1990 Kontor 8894 - - - - - 8894 8,3 100 55
26 Kanoten 10 Lagergrens g. 7 Karlstad 1989/1989 Kontor 9031 700 - - 434 - 10165 13,9 94 78
27 Kulingen 4 Ostanvindsg. 17 Karlstad 1976/1976 Industri/lager - 7482 450 - - - 7932 35 100 15
28 Mercurius 2 V. Torgg. 10 Karlstad 1929/1961 Butik - 12 1059 - - - 1071 2,4 100 12
29 Mercurius 3 V. Torgg. 12 Karlstad 1929/1939 Butik m 62 741 - - - 1514 1,5 82 10
30 Monitorn9 O.Torgg. 2A Karlstad 1993/1993 Kontor 3056 - 219 - - - 3275 4,9 100 27
31 Passadvinden3 Regnvindsg. 17 Karlstad 1990/1990 Industri/lager 305 3378 - - - - 3683 2,1 100 9
32 Regnvinden Dagvindsg. 7 Karlstad 1981/2005 Kontor 5075 4894 - - - - 9969 6,7 90 28
33 Skepparen 15 Orrholmsg. 4, 6, Karlstad 1954/1954 Utbildning/lab/ 2490 - - 19363 - - 21853 22,4 99 Spec.fast
Sjémansg. 1 vérd/motion
34 Sliggan13 Sagverksg. 20 Karlstad 1981/1981 Kontor 1084 133 424 . 216 . 1857 0,9 95 7
35 Sparren7 Rattg. 6 Karlstad T 1968/1970 Industri/lager 709 758 422 - - - 1889 1,6 83 6
36 Stolpen1 Ventilg. 5 Karlstad 1964/1964 Kontor 4019 - - 285 - - 4304 3,9 100 8
37 Stolpen6 Ventilg. 1 Karlstad 1991/1991 Butik 410 50 175 - - - 635 0,7 100 2
38 Styrmannen 5 Hamntorget 1-3 Karlstad 1991/1991 Kontor 6943 185 - - - - 7128 7,6 100 43
39 Sagenl Faktorig. 13, Karlstad T 1986/1986 Kontor 3223 - - - - - 3223 1,7 84 9
Industrig. 1
40 Sagen2 Faktorig. 15 Karlstad 1988/1988 Kontor 1611 - - - - - 1611 11 100 6
41 Sagen7 Lantvarnsg. 12 Karlstad 1940/1975 Kontor 2185 1559 = = = = 3744 1,6 54 8
42 Sagen9 Lantvirnsg. 8 Karlstad 1972/1972 Industri/lager 978 1462 - - - - 2440 1,0 79 5
43 Silgen 6 Alvg. 39 Karlstad 1929/1949 Kontor 1574 - - - - - 1574 2,1 100 6
44 Tornadon 2 Blekeg. 9 Karlstad T 1975/1975 Industri/lager 303 12232 . . . - 12535 6,9 85 21
45 Tratdlja 10 Fredsg.3 A Karlstad 1962/1962 Kontor 1426 39 586 - - 638 2689 3,0 90 19
46 Tvitten3 Romstadsv. 2 Karlstad 1929/1986 Kontor 2050 499 - - - - 2549 2,1 100 10
47 Tangen 15 Gjuterig. 28 Karlstad T 1991/1991 Butik 984 - 990 - - - 1974 1,10 84 6
48 Ugnen1 Sagverksg. 32 Karlstad 1989/1989 Kontor 891 791 - - - - 1682 0,9 100 4
— Uroxen 14 Kungsg. 28 Kristinehamn 1954/1954 Kontor 1908 1011 84 = = = 3003 2,5 97 Spec.fast
Totalt 115776 47383 15796 25110 711 4032 208808 187,5 93 821
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kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvirde,
Nr Fastighet Adress Kommun rétt Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell Bostad  Totalt mkr grad, % mkr
1 Alptanis 2 Torshamnsg. 7, 7A, 9, Stockholm T 1981/1981 Kontor 3250 - - - - - 3250 43 100 16
Haukadalsg. 1
2 Alptanis 3 Torshamnsg. 1,3, 5 Stockholm T Tomt Tomt - - - - - - - 0,2 - 1
3 Borgl Torshamnsg. 16 Stockholm T 1977/1977 Kontor 1411 - - - - - 141 2,4 100 -
4 Borg2 Strémog. 3 Stockholm T 1981/1981 Industri/lager - 4655 - - - - 4655 4,7 100 23
5 Fardarna3 Isafjordsg. 27, 31, Stockholm T 1986/1986 Kontor 20068 = = = = - 20068 28,5 100 358
Kistagangen 20, 26
6 Geysirl Osterog. 4 Stockholm T 1979/1979 Industri/lager 595 4390 - - - - 4985 5,0 91 27
7 Geysir2 Osterég. 2 Stockholm T 1980/1980 Industri/lager 2250 4348 = = 165 - 6763 6,4 63 33
8 Gullfoss 3 Ostersg. 1,3 Stockholm T 1979/1983 Kontor 5745 1635 - - - - 7380 72 81 35
9 Gullfoss 5 Viderog. 6 Stockholm T 1979/1979 Industri/lager 1115 2475 = = = - 3590 3,7 70 21
10 Helgafjall 1 ‘Zl'jr;ﬁglgrésiéz, Stockholm T 1979/1979 Kontor 35266 2996 _ _ _ _ 38262 67,5 97 64
11 Helgafjall 2 Torshamnsg. 28 A-B, Stockholm T 1981/1981 Kontor - - - - - - - - - 2n
30A-E,32A-D,34A-B
12 Helgafjall3  Torshamnsg. 36,38,40  Stockholm T 1980/1980 Industri/lager 3530 10152 - - - - 13682 235 100 7
13 Helgafjill 4 Torshamnsg. 42, 44,46 Stockholm T 1998/1998 Kontor 16778 18 = = = - 1679 30,3 100 181
14 Helgafjall 5 $:rt:;‘g:nr’||§z;22,:, Stockholm T 1978/1978 Kontor 14248 622 428 - 1170 - 16468 25,4 81 130
15 Helgafjill 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54 Stockholm 2001/2001 Kontor 24414 36 - - - — 24450 41,2 7 305
16 Isafjord 1 Grénlandsgangen 6, Stockholm 1976/1993 Kontor 54968 2154 - - - - 57122 68,1 100 466
Torshammarsg. 21, 23
17 Knarrarnds4  Farég. 3, Stockholm T 1985/1985 Kontor 7457 134 = = 488 - 8079 13,8 80 68
Isafjordsg. 19, 21
18 Knarrarnds9  Knarrarnisg. 15 Stockholm T 1984/1986 Kontor 4793 73 - - - - 4866 9,1 86 54
19 Lidarinde1  Torshamnsg. 18 Stockholm T 1979/1979 Industri/lager - 12102 - - - - 12102 3.2 = 4
20 Réros 1 Norgeg. 1 Stockholm T 1985/1985 Kontor 2701 - - - - - 2701 35 93 20
— Slaggteglet2  Voltav. 4 Stockholm 1929/1975 Kontor 1916 168 = = = - 2084 2,0 44 12
Totalt 200505 45958 428 - 1823 — 248714 350,0 91 2197
Linképing o
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvirde,
N Fastighet Adress Kommun ratt Byggar/virdedr Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell  Bostad  Totalt mkr grad, % mkr
1 Brevduvan17  Kungsg. 20 Linképing 1918/1970 Kontor 7220 126 = = = 257 7603 9,7 100 62
2 Brevduvan21 Ag.33 Linkoping 1991/1991 Kontor 8934 350 58 - 290 - 9632 9,9 31 15
3 Bavern13 Hertig Karlsg. 2A-C, 4A-B  Linképing 1981/1981 Kontor 5596 255 - - - - 5851 6,2 92 37
4 Dahlian 18 S:tLarsg. 30 Linképing 1963/1963 Butik 1668 319 2164 - 493 - 4644 6,6 97 44
5 Dahlian 20 Tanneforsg. 20 Linképing 1962/1962 Butik 576 459 1501 = 377 168 3081 58 97 51
6 Dalmasen 2 Storg. 46 Linképing 1973/1973 Kontor 780 - 246 267 - - 1293 1,9 100 12
7 Decimalen 16  Repslagareg. 25, Nyg. 15  Linkdping 1968/1968 Kontor 2247 754 1661 - - - 4662 81 98 68
8 Domaren13  Tanneforsg. 8 Linképing 1966/1971 Butik 705 424 869 790 87 - 2875 54 67 45
9 Doppingen 15 Drottningg. 23, 25 Linképing 1965/1965 Restaurang/ 1255 266 900 - 1595 1314 5330 56 92 38
hotell
10 Déckeln 3 Klosterg. 35 Linképing 1977/1977 Butik 177 196 1765 - - 660 2798 55 100 47
11 Elefanten17  Barnhemsg. 2 Linképing 1978/1985 Kontor 6098 70 - - - - 6168 8,6 99 49
12 Elektriciteten 2 Stora Torget 3 Linkoping 1929/1985 Kontor 2299 399 878 - - - 3576 53 95 38
13 Fonden 1 Junkersg. 1 Linképing 1987/1987 Kontor 3687 - - - - - 3687 4,6 92 27
14 Ganymeden7 Roxeng.9,11 Linkoping 1963/1973 Industri/lager 1666 12819 - - 440 - 14925 7,2 69 33
15 Glasberget1  Attorpsg. 5 Linképing 1989/1992 Kontor 7274 675 - 1270 - - 9219 7,7 85 31
16 Glasbiten 1 Attorpsg. 2 Linképing 1977/1977 Industri/lager - 3760 - - - - 3760 2,9 100 mn
17 Guvernéren 13 N. Oskarsg. 18 Linképing 1968/1968 Industri/lager 625 2500 = - - - 3125 13 81 7
18 Gymnasten2  Roxeng.7 Linképing 1977/1977 Kontor 1772 - - - 310 - 2082 19 97 9
19 Idéskissen 1 Teknikringen 3 Linképing, 1984/1984 Utbildning/lab/ - - - 4726 - - 4726 5,5 100 Spec.
vard/motion fast
20 Idétavlingen4 Wiallenbergsg. 4 Linksping 1990/2001 Kontor 20502 1082 - 385 620 — 22589 24,1 81 116
21 Kittaren 7 Laskolvsg. 4 Linképing 1971/1972 Industri/lager 1255 17958 - - - - 19213 4,4 48 26
22 Mekanikerna 22 Gamla Tanneforsv. 17A Linkoping 1947/1998 Industri/lager 4350 13686 - 2962 - - 20998 12,1 89 35
23 Navbéssan1 Lésblecksg. 7,9 Linképing 1980/1983 Industri/lager - 1151 - - - - 11151 5.2 94 26
24 Paletten 1 Gumpekullav. 8 Linképing 1980/1980 Kontor 5339 349 - - - - 5688 4,4 83 22
Totalt 84025 67598 10042 10 400 4212 2399 178676 159,9 85 949

86 / KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007



Kista

Linképing

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2007 / 87

b0
=
c
~
O
[}
it
£
©
n
-
|9}
<

b0
=
0
S
L




Norrkoping

kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ labjvard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvarde,
Nr_Fastighet Adress Kommun  ritt  Byggar/virdesr Objektstyp Kontor lager  Butik motion hotell Bostad  Totalt mkr  grad, % mkr
1 Diket 10 Drottningg. 66, Norrképing 1968/1968 Kontor 3384 m 1365 = = - 4860 73 100 55
Nyg. 93
2 Kopparhammaren 2 N. Grytsg. 8,10, 14 Norrksping 1929/1991 Kontor 26158 3816 - 2777 4279 - 37030 33,0 73 156
3 Kopparhammaren 7 Kungsg. 56 / Norrképing 1929/1929 Industri/lager - 7940 - - - - 7940 08 - 5
N. Grytsg. 2,4,6
4 Malmen 5 Kopparg. 18 Norrksping 1969/1982 Industri/lager 761 2690 425 - - - 3876 2,1 43 10
5 Malmen 6 Kopparg. 10 Norrkdping 1963/1963 Industri/lager - 6900 - - - - 6900 2,1 - 14
6 Omformaren 7 Hagag. 10 Norrképing 1951/1968 Industri/lager 85 5102 4178 3065 - - 12430 59 99 16
7 Platinan 1 Platinag. 1 Norrképing 1988/1988 Butik - - 3875 - - - 3875 2,8 100 10
8 Reliet9 Stathogav. 48 Norrképing 1960/1993 Industri/lager 2193 31100 1321 - 600 - 35214 13,7 62 41
9 Rotfjarilen 1 Svadrmareg. 1,3 Norrképing 1992/1993 Kontor 4381 1365 = = = - 5746 5,0 88 20
10 Silvret 2 Kopparg. 28 Norrképing 1988/1988 Industri/lager - 6866 - - - - 6866 29 100 25
11 Skeppet 13 Hospitalsg. 26 Norrképing 1929/1993 Butik = = 1817 90 676 976 3559 4,0 96 27
12 Stjarnan 15 Slottsg. 114,116 Norrkdping 1958/1958 Kontor 4979 92 - 3295 2528 271 11165 8,0 7 29
13 Stjarnan 16 Slottsg. 114,116 Norrképing 1958/1958 Kontor = = = = = = = = = 16
14 Svirdet 8 Hospitalsg. 17 Norrképing 1967/1976 Kontor 7693 40 - - 365 - 8098 9,7 100 55
Totalt 49634 66022 12981 9227 8448 1247 147559 97,3 78 479
Nykoping o
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvarde,
Nr Fastighet Adress Kommun  ritt Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell Bostad  Totalt mkr grad, % mkr
1 Anall Gistabudsv. 2, Nyképing 1940/1978 Industri/lager 12081 25690 = 4795 = - 42566 26,5 97 98
Spelhagsv. 3
2 Anal3 Hamng. 7 Nyképing Tomt Tomt . - - - - - . - - -
3 Bagaren 20 0. Storg. 5, Nyképing 1962/1962 Bostad 400 = 450 = 352 681 1883 1,9 100 13
S:tAnneg. 6
4 Biografen 19 V. Storg. 18, 20 Nyképing 1929/1987 Butik 250 - 101 - 440 856 2557 29 100 22
5 Brandholmen 1:9 Pontong. 11 Nyképing 1962/1970 Industri/lager 1417 6286 = - = 97 7800 34 77 15
6 Bradgarden 3 Folkkungav. 1 Nyképing Tomt Tomt - - - - - - - - - -
7 Fabrikatet 1 Materialv. 3 Nyképing 1980/1980 Utbildning/lab/ 555 2002 - 2162 - - 479 2,9 79 8
vard/motion
8 Fabrikatet 4 Materialv. 3 Nyképing Tomt Tomt - - - - - - - - - -
9 Fabrikatet 5 Materialv. 3 Nyképing Tomt Tomt - - - - - - - - - -
10 Fors 11 Repslagareg. 43 Nyképing 1929/1987 Kontor 8260 2400 270 - 236 - 11166 11,0 94 58
11 Furan2 Domanv. 11 Nyképing 2001/2001 Utbildning/lab/ = 17 = 3788 = = 3805 3,6 95 Spec.
vard/motion fast
12 Gripen1 V. Storg. 25 Nyképing 1929/1986 Butik 475 - 691 - - - 1166 1.4 100 10
13 Hermelinen 7 O. Storg. 36 Nyképing 1929/1981 Kontor 1919 - - 95 - 665 2679 2,3 87 14
14 Hotellet 18 Brunnsg. 35 Nyképing 1940/1940 Restaurang/ - - 62 - 425 325 812 0,4 94 3
hotell
15 Hotellet 26 V. Storg. 19 Nyképing 1981/1981 Restaurang/ = = 1394 = 3430 = 4824 57 100 34
hotell
16 Jarlen1 Nyckelv. 14 Nyképing 1899/2003 Kontor 680 - - - - - 680 08 100 5
17 Jarnhandlaren3 V. Storg. 7 Nyképing 1929/1990 Butik 115 478 352 = = = 945 0,7 89 n
18 Kompaniet29  Folkkungav. 1 Nyképing 1986/1986 Kontor 1006 13 - 305 742 - 2066 2,2 100 1
19 Ki L 1:6  O. Skeppsbron 1, ykoping 1929/1989 Utbildning/lab/ 464 = = 608 360 - 1432 {IF5] 100 7
O. Lingdg. 4-6 vard/motion
20 Lansen13 Gasverksv. 2, Nyképing 1977/1991 Kontor 4229 1027 907 - - . 6163 58 929 31
©. Langdg. 5,7
21 Nyképings Bruk 1 V Kvarng. 64 Nyképing 1929/1983 Kontor 2044 = = = = - 2044 2,1 100 15
22 Nyképings Bruk 7 V. Kvarng. 62 Nyképing 1910/1991 Kontor 1678 65 - - - B P2t 1,6 81 12
23 Riksbanken 5 0. Storg. 3 Nyképing 1907/1991 Kontor 2115 178 = = = - 2293 2,7 90 16
24 Skélden 2 Gasverksv. 15 Nyképing 1989/1989 Kontor 1962 73 . - - . 2035 1,6 97 7
25 Spelhagen1:7 V. Skeppsbron 6 yképing 1929/1929 Industri/lager 91 5326 = = = - 5417 21 100 7
26 Spinnerskan2  Periodgangen 11 Nyképing 1929/1969 Industri/lager - 4210 - - - - 4210 22 100 6
27 Spanten 7 Spelhagsv. 4, 6, 8 ykoping Tomt Tomt - - - - - - - - - 1
28 Standard 16 V. Storg. 2-6 Nyképing 1969/1970 Kontor 2899 - - - 299 - 3198 3,6 100 18
29 Standard 17 V. Storg. 8,10, Nyksping 1970/1988 Butik 158 39 3066 - 99 3362 51 68 36
Bagareg. 29 -
30 Stensétan 5 Idbicksv. 8B Nyképing 1971/1985 Butik 599 1839 2420 - - - 4858 33 100 8
31 Saven4 Norrképingsv. 9 Nyképing 1987/1987 Industri/lager = 1853 = = = - 1853 2% 100 Spec.
fast
Totalt 43397 51496 10623 11753 6383 2624 126276 99,6 94 466
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Taby

kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ labjvard/ Restaurang/ Hyresvarde, Uthyrnings- Taxvirde,
Nr_Fastighet Adress Kommun  ritt  Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager  Butik motion hotell Bostad  Totalt mkr  grad, % mkr
1 Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4 Taby 1988/1988 Kontor 4091 - - - - - 4091 4,8 100 28
2 Kannringen 2 Enhagsslingan 6 Taby 1991/1991 Kontor 1983 18 - - - - 2001 2,2 100 12
3 Kardborren 13 Kanalv. 15,17 Téby 1981/1981 Kontor 12330 222 - 1081 - - 13633 14,8 91 91
4 Kalroten 4 Vallatorpsv. 2, 6 Taby 1980/1980 Butik - - 855 - - - 855 1,0 100 6
5 Kalroten 5 Vallatorpsv. 2, 6 Taby Mark Butik - - - - - - - - - -
6 Linjalen7 Mattbandsv. 4 Taby 1989/1989 Industri/lager - 800 - - - - 800 0,5 100 4
7 Linjalen 8 Mattbandsv. 6 Taby 1989/1989 Industri/lager - 600 - - = = 600 0,5 100 3
8 Linjalen 60 Mattbandsv. 12 Taby 1991/1991 Kontor 3010 638 - - - - 3648 37 95 23
9 Linjalen 61 Tillverkarv. 9 Taby 1990/1990 Industri/lager = 778 = = = = 778 0,7 100 6
10 Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10 Taby 1989/1989 Industri/lager - 1325 - - - - 1325 12 100 6
11 Linjalen 66 Linjalv. 9,11 Taby 1990/1950 Industri/lager = 3801 = = 108 - 3909 23 94 20
12 Lodet2 Tumstocksv. 9A, B, 11 A, B Taby 1990/1990 Kontor 4821 3520 - - - - 8341 7,6 93 48
13 Matstangen 2 Linjalv. 6 A-B Taby 1991/1991 Kontor 3747 = = = = = 3747 3,4 81 23
14 Roslags-Nisby  Stockholmsv. 100,102 Taby 1965/1965 Butik - 530 2181 - - - 2m 1,6 100 n
24:44
15 Roslags-Nisby  Stockholmsv. 100,102 Taby 1965/1965 Butik - - - - - - - - - *
24:45
16 Roslags-Nisby — Stockholmsv. 100,102  Taby 1965/1965 Butik - - - - - - - - - *
25:7
17 Roslags-Nisby  Stockholmsv. 100,102  Taby 1965/1965 Butik - - - - - - - - - *
25:8
18 Smygvinkeln9  Ritarslingan 22 Tiby 1991/1991 Industri/lager - 960 - - - - 90 05 100 5
19 Smygvinkeln 10  Ritarslingan 20 Taby 1991/1991 Industri/lager 197 620 = = = = 817 0,7 100 5
20 Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18 Taby 1991/1991 Kontor 1648 - - 258 - - 1906 1,7 100 mn
21 Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 Taby 1992/1992 Kontor 1010 554 = = = - 1564 1,4 94 14
22 Svinghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25 Taby 1990/1990 Utbildning/lab/ 1710 215 - 1715 445 - 4085 42 96 28
vard/motion
23 Svinghjulet2 Enhagsslingan 5 Taby 1989/1989 Kontor 2577 - - 410 - - 2987 %3 63 19
24 Svinghjulet 3 Enhagsslingan 15,17, 19, Taby 1991/1991 Kontor 4129 426 289 - - - 4844 50 98 31
21,218
25 Tryckaren 3 Reprov. 6, Taby 1945/1992 Industri/lager 1655 1321 - 585 - - 3561 3,0 98 16
Viggbyholmsv. 81
Totalt 42908 16328 3325 4049 553 - 67163 64,5 93 410
* Samtaxerad med Roslags-Nasby 24:44
Uppsala )
vm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings-  Taxvirde,
Nr Fastighet Adress Kommun  ritt  Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell Bostad  Totalt mkr grad, % mkr
1 Fyrislund 6:6 Rapsg. 7 Uppsala 1921/2003 Utbildning/lab/ 18583 6064 = 30702 1312 160 56821 81,1 59 327
vard/motion
2 Kungsidngen 10:1 Bivernsgrind 17,19, 21, Uppsala 1920/1966 Kontor 5365 1666 781 - - 952 8764 12,2 91 82
Kungsg. 48, 50
3 Kungsdngen 10:2* Bivernsgrind 17,19, 21, Uppsala 1920/1966 Kontor - - = - - = - = - o
Kungsg. 48, 50
Totalt 23948 7730 781 30702 1312 1112 65585 93,3 63 409

* Samtaxerad Kungsangen 10:1
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Vasteras

kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvirde,
Nr _Fastighet Adress Kommun  ratt  Byggar/vardeir Objektstyp Kontor lager  Butik motion hotell Bostad  Totalt mkr  grad, % mkr
1 Allmogekulturen 5 Svalgangen Vasteras 1966/1991 Restaurang/ 4986 2083 = 2775 5501 - 15345 9,6 72 46
hotell
2 Bogserbaten 1 Saltangsv. 22 Visteras Tomt Tomt - - - - - - - - - -
3 Briggen3 Saltangsv. 14,16 Visteras 1963/1973 Industri/lager = 4894 = = - - 489 4,0 100 12
- Drotten 2 V. langg. 6 Képing 1988/1988 Kontor 2397 1196 8 - - - 3601 32 75 13
4 Friledningen 18  Elledningsg. 5B Viasteras 1983/1988 Industri/lager = 940 = = = = 940 0,4 100 3
5 Gastuben 5 Bjornév. 8 Viésteras 1943/1943 Butik . 1080 2442 - - - 3522 2,8 929 2
6 Gustavsvik 13 Sjshagsv.3,5,7, Visteras 1957/1962 Industri/lager 73893 20847 - - 450 - 29190 14,8 90 52
Stensborgsg. 2
7 lcander 1 Stensborgsg. 1 Visteras 1987/1987 Restaurang/ - 8 - - 2992 - 3000 13 100 10
hotell
8 Inge 10 Smedjeg. 8 Visteras 1939/1960 Butik 272 265 2696 351 1185 1103 5872 55 94 33
9 Klas 8 Smedjeg. 13 Vésteras 1956/1956 Butik 1038 25 2417 1027 533 250 5290 50 96 33
10 Knut26 Vasag. 20 Visteras 1953/1953 Butik - 600 800 85 - 733 2218 31 93 14
11 Kol13 Kopparbergsv. 25 Viasteras 1955/1955 Industri/lager 541 3575 223 - - 95 4434 38 59 Spec.fast
12 Kryssen 3 Regattag. 33-53 Vasteras 1940/1940 Utbildning/lab/ 2357 980 = 3056 = - 6393 38 97 2
vérd/motion
13 Kryssen 4 Regattag. 7-31 Visteras 1940/1980 Industri/lager 2197 10811 215 - - - 13223 7,0 98 34
14 Leif19 Hantverkarg. 2 Visteras 1919/1964 Butik 5602 616 9043 315 3992 1375 20943 31,0 98 169
15 Manfred 6 Erik Hahrs g. 2 Visteras 1929/1987 Kontor 2728 180 - - - 1369 4277 4,5 99 26
— Nifelhem 6 StoraG. 12 Képing 1967/1967 Butik 1287 = 804 592 = - 2683 18 74 8
16 Omformaren5  Betongg. 1, Visteras 1962/1985 Kontor 7358 2502 - - - - 9860 6,7 100 21
Wijkmansg. 7
17 Omformaren6  Wijkmansg. 5 Visteras 1962/1985 Kontor - - - - - - - - - 4
18 Regattan 46 Regattag. 8-28 Visteras 1940/1970 Industri/lager 1953 11000 - - - - 12953 6,5 100 31
19 Ringborren 13 Tallmitarg. 7 Vasteras T 1930/1962 Kontor 1843 1727 - - - - 3570 1,9 100 8
20 Ringborren 15 Tallmitarg. 8, Viasteras 1961/1990 Industri/lager 3921 9413 110 4051 337 - 17832 9,0 88 43
Ringborreg. 1
21 Sigurd 3 Sigurdsg. 27, 29, Visteras 1932/1989 Industri/lager 2377 5036 2547 = = - 990 7,4 93 27
31,33,35,37
22 Sjohagen 12 Sjohagsv. 14 Visteras 1952/1980 Butik 464 2631 4263 - - - 7358 57 95 13
23 Skonerten 2 Saltingsv. 18 Vasteras T 1966/1986 Industri/lager - 4720 - - - - 472 4 100 14
24 Stensborg 2 Sjohagsv. 2 Visteras 1957/1977 Kontor 1271 - - - - - 1271 0,8 - 2
25 Stensborg 4 Sjshagsv. 4 Visteras 1989/1989 Utbildning/lab/ - 18 - 1526 - - 1544 13 99 Spec.fast
vérd/motion
26 Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, Visteras 1929/1977 Industri/lager 1650 15844 - - - - 17494 2,4 97 13
Pressverksg. 4
27 Vésteras 2:5 Stensborgsg. 4 Vasteras 1982/1989 Kontor 1450 = = = = - 1450 12 55 B)
Totalt 53585 100991 25568 13778 14990 4925 213837 143,6 92 638
Orebro )
vm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/ Restaurang/ Hyresvirde, Uthyrnings- Taxvirde,
Nr_Fastighet Adress Kommun  ritt  Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell Bostad Totalt mkr  grad, % mkr
1 Barkenlund 11 Vasastrand 11 Orebro T 1934/1989 Kontor 2427 404 - - - - 23831 33 100 19
2 Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3 Orebro 1998/1998 Kontor 4948 119 - - 136 - 5203 6,3 100 32
3 Faraherden 1 Riag.1,3 Orebro 1992/1992 Kontor 1632 146 - - - 752 2530 1,9 55 16
4 Importéren 2 Skvadronv. 5 Orebro 1970/1970 Industri/lager 1055 1580 570 - - - 3205 1,6 - 9
5 Kitteln 11 Storg. 7-9, Orebro 1890/1984 Butik 4344 996 4622 1626 832 596 13016 16,7 95 92
Engelbrektsg. 8,
Kungsg. 6, Kopmang. 3
— Nejlikan 13 Fredsg. 30, 32 Katrineholm 1951/1951 Industri/lager 19 1685 - - - 861 2565 19 98 Spec.fast
6 Olaus Petri 3:234 O.Bang.7 Orebro 1979/1979 Kontor 3598 2415 - - 3045 - 9058 9,8 100 Spec.fast
7 Oxbacken 7 Krontorpsg. 1 Orebro 1981/1988 Kontor 2682 - - - - 2682 2.2 93 12
8 Radhuset 1 Drottningg. 3, Orebro 1929/1950 Kontor 1480 100 - - 800 - 2380 2,8 99 17
Engelbrektsg. 2
9 Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1,35 Orebro 1970/1970 Kontor 17066 550 - 1356 - - 18972 16,2 96 70
Totalt 39251 7995 5192 2982 4813 2209 62442 62,7 93 267
Totalt Klovern
TOTALT FASTIGHETER 678 453 452489 87773 113354 43525 18548 1394142 1309 88 6855
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Salda fastigheter

kvm
Utbildning/
Tomt- Industri/ lab/vard/  Restaurang/ Hyresvirde,
Fastighet Adress Kommun ratt Byggar/virdear Objektstyp Kontor lager Butik motion hotell  Bostad Totalt mkr
Nétkndpparen 24 Gustafsv. 5 A Eskilstuna 1956 Butik 185 180 1899 - - - 2264 0,8
Valpen 3 Bjorksg. 5,7 Eskilstuna 1993 Industri/lager - 4134 - - - - 4134 53
Vampyren 9 Kriebsensg. 8, Eskilstuna 1937/1979 Kontor 7218 1464 6237 160 109 1643 16831 21,7
Kungsg. 25
Vagskalen 24 Kriebsensg. 5 Eskilstuna 1936 Utbildning/lab/ 100 - 77 2310 - 1040 3527 4,4
vard/motion
Ratten 9 Kristiansbergsv. 10 Fagersta 1975 Butik - 380 423 - = = 803 0,7
Apotekaren 20 Storg. 28, 30, Kalmar 1965 Butik m 101 817 182 - - 1871 2,5
V. Sjog. 13
Fredriksdal 1 Smedjeg. 2 Kalmar 1982 Industri/lager 750 2748 = = = = 3498 23
Guldfisken 2 Esplanaden 30 Kalmar 1947 Kontor 2855 93 - 81 - - 3029 2,7
Gumsen 31 Verkstadsg. 5 Kalmar 1963 Industri/lager 3875 14518 526 6341 1007 159 26426 11,6
Koljan 24 Esplanaden 29, Kalmar 1929/1992 Kontor 4981 2665 243 960 280 _ 9129 4,7
N. véagen 16, 18, 20
Korpen 18 Fabriksg. 31 Kalmar 1976 Kontor 3258 50 = 398 = = 3706 34
Korpen 20 Fabriksg. 29, Kalmar 1979 U.tbi|dning/\ab/ 2831 666 - 2885 - - 6382 6,6
Nyg. 30 vard/motion
Larlingen 5 Kaggensg. 40 B-D, 42, 44, Kalmar 1960 Kontor 3273 149 714 436 - - 4572 4,6
Stromg. 7B, C
Matrosen 1 Tjarhovsg. 1 Kalmar 1995 Kontor 1293 - - 889 - - 2182 2,7
Méstaren 28 Fiskareg. 20, Kalmar 1962 Butik 567 21 748 = = = 1336 18
Kaggensg. 30
Tenngjutaren 1 Larmg. 40, Kalmar 1979 Kontor 1354 - - - - 297 1651 15
Strémg. 2
Harden 3 Sagverksg. 5 Karlstad T 1952/1980 Butik - 449 501 - - - 950 0,5
Radmannen 3 Vastgotag. 16 Katrineholm 1955/1978 Industri/lager - 18298 - - 180 - 18478 1,7
Oxen 17 Vistra Drottningg. 38 Kumla 1981/1960 Industri/lager = 6645 = = = = 6645 1,8
Transistorn 2 Montérg. 2, Kumla 1972/1998 Industri/lager _ 35521 - - - - 35521 21,3
Radiog. 9
Norbergsby 10:66  Nyg. 2 Norberg 1988 Butik - - 2668 - - - 2668 2,0
Bronsen 2 Tenng. 4 Norrképing 1971 Industri/lager 3829 4330 - 890 - - 9049 55
Pelikanen 14 Hospitalsg. 20 Norrképing 1972 Kontor 1670 = = 191 = = 1861 1,5
Stalet 3 Malmg. 18 Norrképing 1969 Industri/lager 1525 8691 - - - - 10216 39
Jarnhandlaren 2 V. Storg. 9 Nyképing 1929/1990 Butik - - 562 - - - 562 0,9
Marsta 15:7 Bristag. 13 Sigtuna 1970/1993 Industri/lager - 11993 - - 322 - 12315 7,6
Verktyget 4 Industrig. 4, 6, 8 A-C, Trosa 1980/1990 Industri/lager 2729 7659 524 - 1000 - 11912 6,5
Verktygsg. 3
Totalt 43 064 120755 15939 15723 23898 3139 201518 141
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Definitioner

Berikning av nyckeltal

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har berdknats
utifran vigda genomsnitt. Hansyn har tagits till nyemissioner
samt konvertering till aktier. | redovisade nyckeltal efter utspad-
ning har effekt avseende konvertibelt skuldebrev beaktats fér dren
2003-2004. Lanet |6pte ut under 2004 och konverterades i sin
helhet till 4 545 455 aktier under 2003 och 2004. Konvertering var
méjlig under perioden 2002-08-15 — 2004-06-18.

Fére utspddning: Utestaende konvertibelt férlagslan ar ej
konverterat till aktier. Det innebdr att konvertibeln ses som en
rantebdrande skuld och belastar finansnettot med en rintekostnad.

Efter utspidning: Det konvertibla forlagslanet betraktas i sin
helhet som konverterat till aktier, vilket innebir att det ses som
eget kapital och antalet aktier dkar till f6ljd av konverteringen.

Rintekostnaden for forlagslanet 4r aterlagd, vilket innebir att
finansnettot férbittras och resultatet ékar.

Aktiens direktavkastning
Féreslagen aktieutdelning i procent av bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning i relation till
borskursen vid arets bérjan.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Rérelseresultat i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Beléningsgrad, fastigheter
Rantebirande skulder avseende fastigheter i férhallande till

fastigheternas redovisade virde.

Driftéverskott
Totala intikter, kundférluster, drift- och underhallskostnader,

tomtrattsavgilder och fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital i relation till antalet aktier vid &rets utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvirde vid arets utgang.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga anvindning med avseende pa lokaltyp.
Inom en fastighetskategori kan darfér ytor som avser andra
dndamal dn den huvudsakliga anvindningen férekomma.

Fastighetskostnader

Avser direkta fastighetskostnader sdsom el, vatten, virme,
reparationer, underhall, hyresgéstanpassningar, tomtréttsavgilder
och fastighetsskatt.

Féradlingsvirde per anstilld

Rorelseresultat exklusive virdefériandringar plus Isnekostnader
inklusive lénebikostnader dividerat med genomsnittligt antal
anstillda.

Féradlingsvinst
Férsdljningspris minus investerat kapital.

Hyresintikter
Debiterade hyror jamte tilligg, sdsom ersittning fér virme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Kassafléde per aktie
Periodens kassafléde i relation till genomsnittligt antal aktier.

Omsittningshastighet
Totalt omsatt antal aktier i relation till antal utestadende aktier.

Orealiserade virdeférindringar fastigheter
Fériandring av verkligt virde efter avdrag fér gjorda investeringar
for fastighetsinnehavet vid arets utgéng.

P/E-tal
Borskurs vid drets slut i relation till resultat per aktie.

Personalomsittning

Antalet tillsvidareanstillda, som var anstillda vid arets bérjan och
slutat under aret, i relation till antalet anstillda vid inledningen av
aret.

Realiserade virdeférandringar fastigheter
Periodens fastighetsférsiljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkliga virde.

Resultat per aktie
Arets resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Rintetickningsgrad
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i relation
till finansiella kostnader.

Rérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av totala intdkter.

Skuldsittningsgrad
Rantebdrande skulder i férhallande till eget kapital vid arets

utgang.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar vid
arets utgang.

Totala intikter

Summan av hyresintikter och dvriga intikter.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av totala intdkter.

Ovriga intakter
Intdkter fran service- och tjansteférsiljning till kunder som inte dr
hyresgaster samt intikter fran hyresgarantier.
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Femarsoversikt

mkr

Resultatrikning 2007 2006 2005 2004 2003%
Hyresintdkter 1142 808 635 485 322
Ovriga intakter 65 35 4 - -
Fastighetskostnader —446 =341 248 -199 -133
Driftéverskott 761 502 391 286 189
Virdeférandringar fastigheter 1106 262 158 60 -
Resultat fastighetsférsiljningar - - - - 19
Avskrivningar inventarier - = -2 -2 -1
Central administration —65 -50 -35 -30 -17
Rérelseresultat 1802 714 512 314 190
Resultat fran finansiella poster -310 -17 -178 -129 -103
Virdeférandringar finansiella instrument 53 28 -3 - -
Virdeférandringar vardepapper - 22 - - -
Resultat fére skatt 1545 593 331 185 87
Skatt pa arets resultat -319 38 48 28 -
ARETS RESULTAT 1226 631 379 213 87
Balansrikning 2007 2006 2005 2004 2003 %%
Inventarier 13 14 5 6 6
Férvaltningsfastigheter 12154 10701 5968 4193 2890
Derivat 96 49 7 - -
Uppskjuten skattefordran 474 516 279 231 200
Ovriga tillgangar 185 96 107 64 135
Likvida medel 87 95 141 110 135
TILLGANGAR 13 009 11471 6507 4604 3366
Eget kapital 4867 3868 2264 1701 908
Uppskjuten skatteskuld 460 183 - - —
Réntebarande skulder 7007 6878 3987 2703 2316
Ovriga skulder 675 542 256 200 141
EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 009 11471 6507 4604 3365

*% Ej omraknat enligt IFRS. Fér att uppfylla kraven enligt IFRS maste fastigheter och finansiella instrument riknas om till verkligt virde.

Resultat fére skatt Fastighetsbestand
mkr mkr
1600 12,000
1400 10000
1200
1000 8000
800 6000
600
4000
400
200 2000
072005 2004 2005 2006 2007 072003 2004 2005 2006 2007
Resultat fére skatt har stigit pa grund av ett bra uthyrnings- Fastigheternas varde 6kade med 1 453 mkr under 2007 delvis
arbete och en stark konjunktur. som en effekt av lyckade féridlingsprojekt och darmed en

Skad uthyrningsgrad.
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mkr

Kassaflédesanalyser 2007 2006 2005 2004 2003+
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 648 451 220 207 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten —396 -3427 —1384 815 =717
Kassafléde fran finansieringsverksamheten —-260 2930 1195 583 779
Arets kassaflode -8 —46 31 -25 72
Likvida medel vid arets bérjan 95 141 110 135 63
Likvida medel vid arets slut 87 95 141 110 135
Fastighetsrelaterade nyckeltal, periodens slut 2007 2006 2005 2004 2003+
Uthyrningsbar yta, tkvm 1394 1436 1042 808 588
Hyresvarde, mkr 1309 1276 798 596 434
Bokfért varde fastigheter, mkr 12154 10701 5968 4193 2890
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 38 84 87 87 88
Overskottsgrad, % 63 60 61 59 59
Finansiella nyckeltal 2007 2006 2005 2004 2003%%*
Soliditet efter utspidning, % 37,4 33,7 34,8 36,9 28,4
Rantetickningsgrad, ggr 5,9 4,4 2,8 2,4 1,8
Skuldsattningsgrad, % 1,4 1,8 1,8 1,6 2,5
Belaningsgrad fastigheter, % 58 64 67 64 78
Avkastning pa eget kapital efter utspadning, % 28,1 20,6 19,1 16,1 11,7
Rérelsemarginal, % 149,3 84,7 80,2 64,7 59,0
Genomsnittlig ranta pa rantebirande skulder, % 4,6 41 3,5 51 5,6
Réntebérande skulder, mkr 7007 6878 3987 2703 2316

** Ej omraknat enligt IFRS. For att uppfylla kraven enligt IFRS maste fastigheter och finansiella instrument riknas om till verkligt virde.

Fastighetsférvirv Fastighetsférsaljningar
mkr, antal, mkr, antal,
staplar linje staplar linje
5000 100 1400 56
1200 48
4000 80
1000 40
3000 /\/\ & 800 2
2000 40 < )
400 16
1000 20
200 8
0 0 0
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
Merparten av de férvarvade fastigheterna under 2007 ar Under 2007 har fastigheterna i Eskilstuna och Kalmar samt
belagna i Karlstad, Nykoping och Vasteras. ytterligare tolv fastigheter pa framfér allt oprioriterade orter
avyttrats.
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Data per aktie samt aktiedata 2007 2006 2005 2004 2003
Bérsvirde, mkr 4227 4996 2949 2052 1079
Utestdende aktier vid periodens utgang efter utspadning, miljoner 165,8 166,5 120,4 105,8 71,9
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, miljoner 166,4 125,2 115,8 92,9 54,5
Totalt registerade aktier vid periodens utgang, miljoner 166,5 166,5 120,4 105,8 71,9
Antal aktiedgare 31249 19058 27 945 31285 34920
Utlandsk dgarandel, % 17 15 15 14 0
Borskurs vid arets slut, kr 25,50 30,00 24,50 19,40 16,00
Hégsta kurs under aret, kr 33,40 30,30 30,00 19,40 16,70
Lagsta kurs under aret, kr 21,40 19,60 18,70 15,00 9,80
Antal omsatta aktier per ar, tusental 69513 44 969 49418 57 200 35134
D:o genomsnitt per dag, tusental 279 181 195 226 141
Omsittningshastighet per ar, ggr 0,42 0,36 0,43 0,62 0,49
Utdelning, kr 1,50% 1,25 1,00 0,75 0,50
Aktiens direktavkastning, % 5,9 4,2 4,1 3,9 3,1
Utdelning i férhallande till resultat exklusive vardeférandringar och skatt, % 65 56 67 56 63
Aktiens totalavkastning -10,8 26,5 30,2 24,4 50,9
Carnegies fastighetsindex (CREX) -22,5 35,6 32,1 32,8 32,5
Stockholmsbérsens all-share index (OMXSPI) -6,7 23,8 32,8 17,2 25,5
Totalt resultat per aktie efter utspadning, kr 7,36 5,04 3,27 2,30 1,65
Kurs/totalresultat per aktie (P/E-tal) 3,5 6,0 7,5 8,4 9,7
Resultat exklusive vardefériandringar och skatt per aktie, kr 2,32 2,25 1,49 1,40 0,80
Eget kapital per aktie, kr 29,36 23,23 18,81 16,08 13,32
Kurs/eget kapital per aktie, kr 0,87 1,29 1,30 1,21 1,20
Kassafléde per aktie, kr —-0,05 -0,37 0,27 -0,27 1,32
Fastigheternas bokférda virde per aktie, kr 73,31 64,25 49,60 39,60 40,20

*  Styrelsens forslag.

*% Ej omraknat enligt IFRS. Fér att uppfylla kraven enligt IFRS maste fastigheter och finansiella instrument riknas om till verkligt virde.

Resultat per aktie efter utspadning

N o &

v

2003 2004 2005 2006 2007

Okad uthyrningsgrad och stigande fastighetsviarden genom
bland annat investeringar har inneburit en kraftig 6kning av
resultat per aktie under 2007.
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Barskurs vid arets slut
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Bérskursen sjonk med 15 procent under 2007, att jamfora
med en 6kning med 24 procent under 2006.



Adresser och kontaktpersoner

Huvudkontor
Klévern AB
Nyckelvigen 14
Box 1024

61129 Nykoping
Tel 0155-44 33 00
Fax 0155-44 33 22

e-mail: info@klovern.se

www.klovern.se

Enheter

Klévern Boras
Asboholmsgatan 12
504 51 Boras

Tel 033-20 90 40

Fax 033-20 90 42

Klévern Karlstad
Sjémansgatan 1
652 26 Karlstad
Tel 054-22 22 70
Fax 054-22 22 71

Klévern Kista
Knarrarndasgatan 15
164 40 Kista

Tel 08-400 500 50
Fax 08-400 500 55

Klsvern Linkoping
Drottninggatan 23
582 25 Linképing
Tel 013-35 4700
Fax 013-354710

Klévern Norrkoping
Sodra Grytsgatan 6
601 86 Norrkdping
Tel 011-23 08 50
Fax011-23 08 55

Klévern Nyképing
Géastabudsvigen 6
611 31 Nyképing
Tel 0155-44 33 50
Fax 0155-44 33 60

Klévern Taby
Kanalvagen 17
183 30 Tiby

Tel 08-400 500 80
Fax 08-400 500 88

Klévern Uppsala
Virdings Allé 32 B
Box 6478

75138 Uppsala
Tel 018-490 30 90
Fax 018-490 30 99

Kontaktuppgifter ledningen
Gustaf Hermelin, VD
0155-44 33 10, 070-560 00 00

gustaf.hermelin@klovern.se

Britt-Marie Einar, Finans- och informationschef
0155-44 33 12,070-224 29 35

britt-marie.einar@klovern.se

Thomas Nilsson, IT- och fastighetschef, vice VD
0155-44 33 01, 070-609 00 00

thomas.nilsson@klovern.se

Klévern Visteras
Stora gatan 38
72212 Vasteras
Tel 021-38 15 95
Fax 021-38 1599

Klévern Orebro
Kungsgatan 6, 3 tr
70211 Orebro

Tel 019-20 85 90
Fax 019-20 85 99

Mattias Rickardsson, Transaktions- och analyschef
0155-44 33 03, 0702-28 60 28

mattias.rickardsson@klovern.se

PG Sabel, Enhetschef Kista
08-400 500 57, 070-551 99 75

per-gunnar.sabel@klovern.se
Caesar Afors, Ekonomidirektér och vice VD

0155-44 33 02, 070-662 48 48

caesar.afors@klovern.se
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Klovern AB:s arsstimma dger rum klockan 16.00 torsdagen den 3 april 2008 pa
Qvarnen Konferens, Vdstra Kvarngatan 64 i Nykoping.

Aktiedgare som 6nskar delta i arsstimman ska:
B dels varainford i den av VPC AB forda aktieboken fredagen den 28 mars 2008
B dels anmiila sig till bolaget senast fredagen den

28 mars 2008, kl. 16.00, under adress: Klévern AB,

Box 1024, 611 29 Nyképing, per telefon 0155-44 33 00

eller via Klvern AB:s hemsida www.klovern.se.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/organisationsnum-
mer, adress, telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella bitriden vid
stimman. Aktiedgare som valt att férvaltarregistrera sina aktier maste i god tid
fore den 28 mars, genom forvaltarens forsorg, tillfalligt inregistrera aktierna i eget
namn for att erhalla ritt att deltaga i stimman. Begdran om sadan registrering
gors hos den bank eller det vardepappersinstitut som férvaltar aktierna. Om
deltagande sker med stéd av fullmakt ska denna inséndas i original i anslutning
till anmalan. Till sadan anmalan bifogas ocksa i férekommande fall registrerings-
bevis.

Styrelsen féreslar att till aktiedgarna utdelas 1,50 kr per aktie. Som avstamnings-
dag for utdelning, innebarande ratt att erhalla utdelning, foreslas tisdagen den

8 april 2008. Beslutar arsstimman enligt férslaget berdknas utdelningen komma
att utsindas av VPC fredagen den 11 april 2008.
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