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KLOVERN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2007

e Intdkterna okade till 1207 mkr (843)

e Resultat efter skatt 6kade till 1 226 mkr (631), motsvarande

7,36 kr per aktie (5,04)

e Resultat exklusive vardeférandringar och skatt 6kade

till 386 mkr (281), motsvarande 2,32 kr per aktie (2,25)

e Uthyrningsgraden uppgick till 88 procent (84) och har diarmed

6kat fem kvartal i rad

 Prognosen for 2008 ar att resultatet, exklusive vardeforiandringar

och skatt, kommer att 6verstiga 350 mkr

o Styrelsen féreslar en utdelning om 1,50 kr per aktie (1,25).

Arets resultat, mkr 2007
Intikter 1207
Kostnader -821
Resultat exklusive virdefériandringar och skatt 386
Virdeférandringar 1160
Skatt -320

Resultat efter skatt 1226

2006
843
-561
282
31
38
631



VD:s kommentar

Rekordresultat!
"Det dr med stolthet vi kan presentera Kléverns bdsta
resultat nagonsin. Till grund for resultatet, pa drygt
1,2 miljarder kronor, ligger ett fantastiskt uthyrnings-
arbete och en stark konjunktur. Mdlet for dret var

en nettoinflyttning om 25 mkr. Vi uppnadde hela

36 mkr. Vart resultat visar att lokal nérvaro och

stort engagemang fran medarbetarna lonat sig.

De positiva virdeférindringarna avseende fastig-
heterna dr framforallt en effekt av lyckade féridlings-
projekt ddr uthyrningsgraden stigit, men ocksd av
allmdnt stigande fastighetspriser till foljd av héjda
hyresnivder och siinkta avkastningskrav.

Nu har vi 99 procent av hyresintikterna pd véra
tio prioriterade orter. Med en stark organisation och
bra kundbas stdr vi béittre rustade infér 2008 din
ndgonsin. Vi ser en fortsatt stor potential i kvar-
varande vakanser och byggritter”, siger Kloverns
VD Gustaf Hermelin.

Nettoinflyttning

2005:kv1 2005:kv2 2005:kv3 2005: kv4 2006:kv1

2006: kv2 2006: kv3 2006: kv4 2007:kv1 2007:kv2 2007:kv3 2007:kv4

Stark nettoinflyttning. Hela 2007 préglades av en stark nettoinflyttning och kvartal fyra var inget undantag. Inflyttningen uppgick till hela 11 mkr.




Arets resultat
Arets resultat cfter skatt uppgick till 1 226 mkr (631).
Forbittringen beror framforalle pd 6kade virdeforind-
ringar avseende fastigheter, men ocksd pa storre fastig-
hetsinnehav och ett relativt sett hogre driftnetto.
Resultatet, exklusive virdeforindringar och skatt, 6kade
till 386 mkr (281).

Eget kapital 6kade till 4867 mkr (3 868) och solidi-
teten var vid drets slut 37,4 procent (33,7).

Intdkter och uthyrningsgrad

Nyuthyrningen har varit fortsatt positiv och under drets
sista kvartal var nettoinflyttningen i termer av drliga
intikter drygt 11 mkr. Detta innebar en total nettoinflytt-
ning under 2007 pd 36 mkr (16). Uthyrningsgraden har
under dret 6kat med fyra procentenheter till 88 procent.
Hyresnivderna har 6kat och antalet forfrigningar ligger pa
en hogre niva dn for ett dr sedan. Flertalet av Kloverns
enheter upplever en fortsatt hog eller 6kande affirs-
aktivitet jimfort med nidrmast foregiende kvartal.

Intiikterna 6kade till 1207 mkr (843) under aret, varav
hyresintikterna uppgick till 1142 mkr (808). Intikts-
okningen beror frimst pa nettoeffekter av forvirv och
forsiljningar, nyuthyrning samt hyreshojningar efter genom-
forda projekt. Uppsidgningar for hyreshojning ir yteerligare
en bidragande faktor.

I hyresintikterna ingdr engdngsersittningar frin avflyt-
tade hyresgister med 33 mkr (11). Ovriga intikter, vilka
utgors av service- och tjinsteforsiljning till kunder som
inte dr hyresgister samt intidkter frin hyresgarantier, upp-
gir till 65 mkr (35).

Fastighetskostnader och 6verskottsgrad
Fastighetskostnaderna uppgick till 446 mkr (341) under
aret. De enskilt storsta posterna dr kostnader for el och
uppviarmning pa tillsammans 130 mkr (115) samt fastig-
hetsskatt pda 45 mkr (32). Kostnader for uppvirmning och
elenergi blev ldgre dn forvintat tack vare att dret varit
varmare dn normalt. Fortsatt arbete med att sinka for-
brukningarna har ocksa gett positivt resultat. Sirskilt
stora dr besparingarna inom fastigheten Fyrislund 6:6 1

Uthyrningsgrad
%

Uppsala, dir enheten lyckats sinka férbrukningen av el,
fjarrvirme och fjirrkyla med ca 20 procent eller totalt
5600 MWh under 2007.

Driftoverskottet 2007 blev 761 mkr (502), vilket inne-
bir en overskottsgrad pd 63 procent (60).

Fastigheternas varde och virdeférandringar
Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick per
31 december 2007 till 12 154 mkr (10 701). Under dret
uppgick den totala virdeforindringen avseende fastigheter
till 1106 mkr (262). I virdeforindringarna ingér realise-
rade virdeforindringar om 242 mkr (45) och orealiserade
viirdeforindringar om 864 mkr (217).

Virdeforindringarna har frimst uppkommit genom ett
bra uthyrningsarbete under dret samt sinkta avkastnings-
krav pd marknaden. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet for Kloverns fastigheter vid virderingen var per
den 31 december 2007 ca 6,6 procent (6,9).

Klovern viirderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, 20-30 procent av virderingarna utfors av ett
externt virderingsforetag och resterande viirderingar gors
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestindet
externvirderas under en rullande 12-ménaders period.

De externa virderingarna har utférts av D'T'Z Sweden.
For utforlig beskrivning av viirderingsprinciper, se
Kloverns drsredovisning for ar 20006.

Forandring verkligt virde mkr
Verkligt varde per 1januari 2007 10701
Foérvarv 989
Investeringar 594
Forsiljningar -1236
Virdeférandringar 1106
Verkligt virde per 31 december 2007 12154

Central administration

Kostnader for central administration uppgick under dret
till 65 mkr (50). Av beloppet utgér 9 mkr forliknings-
ersittning till Kommanditaktieselskapet Pakhus D+E
avseende tvist om ett borgensitagande frin ar 2000
(ddvarande Adcoreverksamheten).
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Positiv nettouthyrning. Uthyrningsgraden har stigit med 1 procentenhet fem kvartal i rad. Nedgangen under 2006 var en f5ljd av forvarv
av fastigheter med stora vakanser.
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Finansiering

Vid drets slut uppgick de rintebdrande skulderna till

7 007 mkr (6 878). Den genomsnittliga rintan uppgick
till 4,6 procent (4,1) och den genomsnittliga rintebind-
ningstiden till 1,4 dr (1,8). De lan, inklusive rorliga lan,
som forfaller under 2008 hade en genomsnittlig rinte-
bindningstid om 19 dagar (10). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 3,7 ar (4,3). Under
sista kvartalet fortidsinlgste Klovern lin med bunden
rinta, vilket gav upphov till rinteskillnadsersittning om
10 mkr.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Ranteférfallostruktur Laneférfallostruktur

Rénte- Genom- Kredit- Ut-

forfall,  snittlig avtal, nyttjat,
Forfalloar mkr rinta, % mkr mkr
Rorlig 5235 46 — —
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 0 — 2268 1690
2013- 1000 4.4 1072 1072
Totalt 7007 4,6 8197 7007

Av de rorliga lanen har totalt 3 329 mkr (3 329) forsetts
med rintetak. Av rintetaken l6per 730 mkr till 2009,
1099 mkr till 2010, 1000 mkr till 2011 och resterande
500 mkr till 2012. Merparten av rintetaken ligger med
losenridnta pd 4,5 procent och resterande med 4,0 procent.

Kloverns rintetak begrinsar effektivt eventuella rinte-
uppgédngars inverkan pa Kloverns genomsnittliga uppldnings-
rinta. Om kortrintorna dndrats med +/-1 procentenhet vid
arsskiftet skulle Kloverns genomsnittliga upplaningsrinta ha
dndrats med +0,27 respektive —0,60 procentenheter.

Under aret uppgick virdeférindringarna for Kloverns
finansiella instrument till 53 mkr (28).

Kloverns upplaningsranta vid férandringar
i marknadsrantan

Genomsnittlig ranteniva, %

5,26

4,85

4,58

3,90 | | | | | | | |

-1 -0,75 -0,5 -0,25 0 0,25 0,5 0,75 1
Rantedndring, %-enhet

----- Klsverns aktuella upplaningsrinta

Skattesituation

Arets skatr

Arets resultat har belastats av uppskjuten skatt med totalt
-319 mkr. Resultatet exklusive virdeforindringar, d v s
den lopande fastighetsrorelsen, har belastats med upp-
skjuten skatt om —42 mkr, vilket ocksd har sinkt bola-
gets viarde pd uppskjuten skattefordran med motsvarande
belopp. For temporira skillnader avseende fastigheter
och finansiella instrument belastas rets resultat av upp-
skjuten skatt med —277 mkr. Redovisad skatt avviker frin
den nominella, 28 procent, dd avyttringar av fastigheter
genomforts 1 bolagsform och vinster om cirka 200 mkr

ej blir foremal for beskattning. Bolagsforsidjningarna har
medfort att uppskjuten skatt om 35 mkr dterforts.

Uppskjuten skattefordran

Klévern har frin och med detta bokslut redovisat upp-
skjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld var

for sig. Tidigare har dessa belopp nettoredovisats. Upp-
skjuten skattefordran uppgdr per sista december 2007

till 474 mkr (516). Med nuvarande intjdningsférméga fran
sjdlva fastighetsrorelsen kommer Kléverns resultat endast
belastas med betald skatt i mindre utstrickning under de
ndrmaste aren.

Uppskjuten skatteskuld

For temporiira skillnader mellan verkliga virden och skatte-
missiga restvirden péa tillgdngar och skulder beriknas
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgér per
sista december 2007 till 460 mkr (183). Temporira skill-
nader som uppkommit vid Kléverns forvirv av fastigheter
via bolag, vilka samtliga riknats som tillgdngsforvirv,
ingdr inte i berikningen.

FEoventuella nya underskottsavdrag

Forutom de faststillda underskotten enligt ovan gjorde
bolaget 2002, i sin tidigare verksamhet som I'T-bolag, en
forlust om ca 5 000 mkr. I slutet av 2003 begiirde Klovern
att samma drs taxering skulle omprévas, med syftet att
prova om Klovern hade ritt till 4ven detta underskotts-
avdrag. Under vdren 2006 dterkallade Klovern sin begiran
om omprovning. Ett av Skatteverket pafort skattetilligg
om 493 mkr, i detta drende, undanrdjdes av linsritten i
december 2007. Skattetilliggsirendet kan av Skatteverket
overklagas till kammarritten. Klovern limnade 2006 in

en ny begiran avseende detta underskottsavdrag. Den for-
nyade begiran har avslagits av Skatteverket och Klovern
har 6verklagat beslutet till ldnsritten.
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Fastighetsinnehav

Per 31 december 2007 omfattade Kléverns innehav

220 fastigheter, vilket dr 15 fastigheter fler jamfort med
arets ingdng. Totala hyresvirdet uppgick till 1309 mkr
(1276) och fastigheternas verkliga virde var 12 154 mkr

(10 701). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till

1394 tkvm (1 436). Den enskilt storsta enheten idr Kista

med ett fastighetsvirde pa 4 072 mkr.

Den genomsnittliga kontraktstiden var 2,9 ér (2,6).

Okningen beror frimst pd att flera storre kontrakt under
aret forldngts, vilket bland annat innebir att kontrakten
som forfaller 2012 och framdt har okat till 24 procent (10)

av kontraktsvirdet.

Kontraktsstruktur

[ | Kontraktsvirde, mkr
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FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Antal Yta, Hyres- Snitthyra, Overskotts- Ekonomisk
Enhet fastigheter* tkvm virde, mkr kr/kvm grad, % uthyrningsgrad, %
Kista 21 249 350 1603 71 91
Karlstad 49 209 187 930 62 93
Linképing 24 179 160 1021 68 85
Vasteras 29 214 149 775 64 92
Nyképing 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 aret har antalet fastigheter minskat med fem stycken p g a fastighetsregleringar.

FASTIGHETSINNEHAV PER LOKALTYP

Antal Yta, Hyres- Snitthyra, Overskotts- Ekonomisk
Enhet fastigheter* tkvm virde, mkr kr/kvm grad, % uthyrningsgrad, %
Kontor 105 678 741 1187 68 88
Industri/lager 61 453 233 613 61 86
Utbildning/lab/vard/motion 31 13 130 1165 64 80
Butiker 10 87 m 1320 49 96
Restaurang/hotell 5 44 39 894 42 97
Bostider 1 19 16 907 58 99
Ovrigtrr 7 — 39 — — 90
Totalt 220 1394 1309 1041 63 88

* Under dret har antalet fastigheter minskat med fem stycken p g a fastighetsregleringar.

*%* Antal fastigheter avser tomter. | 6vriga kolumner ingar dven garage, p-platser, master och skyltar.
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Fastighetsforvarv

Klévern har under 2007 forvirvat fastigheter pa vara
befintliga orter i enlighet med forvirvsstrategin. Kloverns
bedémning ir att fastigheterna har en god foridlings-
potential samt att flertalet av dem har ett bra lige pa
respektive ort. Efter forvirven har sju av tio enheter ett
hyresvirde over 75 mkr. Det storsta forvirvet var fastig-
heter for 908 mkr frin Kungsleden beldgna i framforallt
Karlstad och Visteris.

Klovern har under dret forvirvat totalt 47 fastigheter
(63) varav 38 1 Karlstad, tre i Visterds, tre i Nykoping samt
en vardera i Orebro, Koping och Kumla. Fastigheterna
omfattar ca 159 000 kvm (450 000) och det totala for-
virvspriset, inklusive transaktionskostnader, uppgick till
989 mkr (4 672).

Fastighetsforsaljningar

Klovern har arbetat med att renodla sitt fastighetsbestand i1
syfte att skapa organisatoriska och finansiella mgjligheter
att vixa framover. Tva storre forsiljningar genomfordes
under 2007. Fastigheterna 1 Kalmar och Eskilstuna saldes
under andra kvartalet till Dagon med ett forsdljningspris
pa 707 mkr. Den andra affiren var med M2 Gruppen
(senare Corem), dir Klovern silde fastigheter for 486
mkr. Fastigheterna dr huvudsakligen beligna pd orter
som inte dr prioriterade av Klovern.

Totalt har Klévern under 2007 silt 27 fastigheter (15)
for ett sammanlagt forsiljningspris om 1236 mkr (348).
Av de sdlda fastigheterna, om ca 202 000 kvm (56 000),
ir elva beldgna 1 Kalmar, fyra i Eskilstuna, tre i Norr-
koping, tvd i Kumla och en vardera i "Irosa, Sigtuna,
Norberg, Fagersta, Katrineholm, Karlstad och Nykoping.

Investeringar och projekt

Under 2007 har 594 mkr (147) investerats i befintligt
fastighetsbestind, varav 161 olika projekt (82) om totalt
308 mkr (156) avslutats under dret. Antalet projekt har
okat kraftigt, bade p ga storre fastighetsinnehav, men
ocksd som en foljd av att 6kat antal uthyrningar medfort
en storre projekevolym. Vidare har ett antal projekt
genomforts 1 syfte att sinka energiférbrukningen.

Investeringstakten dr fortsatt hog och for nirvarande
pagar 95 projeke, till en budgeterad investering pa 711 mkr.

Genomforda projekt paverkar ofta bade driftnettot och
fastighetens verkliga virde. Nédgra av Kloverns storre
projekt under dret beskrivs i tabell lingst ned pa sidan.

I takt med att vakanserna minskar kommer Kloverns
tillgdngar i form av byggriitter att bli 4n mer viktiga.
Enheterna har identifierat mojliga byggritter, dir plan-
ldiggningen befinner sig i olika stadier, frin ej paborjad till
att firdig plan finns. Virdet av nedanstdende byggritter
ingdr 1 verkligt virde med 332 mkr. En nirmare presen-
tation av Kloverns byggritter kommer att limnas i ars-

redovisningen.

Bedémd
Enhet byggritt, kvm BTA
Kista 200000
Uppsala 125000
Vésteras 90000
Nyképing 60000
Linksping 40000
Norrképing 35000
Orebro 15000
Karlstad 15000
Téby 5000
Boras 5000
Totalt 590000

BTA=Bruttoarea

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

Beriknad drift- Virdefor-
Fastighet Ort Investeringar, mkr nettodkning, mkr andring, mkr
Helgafjall 5 Kista 97,2 9,3 158
Furan 2 Nyképing 9,3 0,8 18
Idéskissen 1 Linksping 8,2 2,4 21
Barkassen 9 Karlstad 6,9 2,3 27
Platinan 1 Norrképing 57 1,1 18
Kannringen 1 Taby 4,0 2,0 10
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Aktien och égarna 10 procent av totalt registrerade aktier. Klgvern har i

Klsvernaktien ir noterad pi OMX Nordiska Bors i enlighet med beslutet dterkopt totale 775 500 aktier,
Stockholm, medelstora bolag. Den 31 december var bors- motsvarande 0,5 procent av totalt antal registrerade
kursen 25,50 kronor per aktie, vilket motsvarar ett totalt aktier.

bérsvirde om 4,2 miljarder kronor. Per 31 december 2007 Anskaffningspriset uppgick i genomsnite till 23,82 kr
var antalet aktier i Klovern 166 544 326. Antalet aktie- per aktic.

dgare uppgick till ca 31200 dgare. . . . .
Viasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Aterkép av egna aktier Kloverns visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs
Kloverns styrelse har sedan drsstimman den 28 mars i 2006 ars drsredovisning pd sidorna 42—-45. Inga visent-
2007 bemyndigande om dterkip av egna aktier till hogst liga forandringar har uppstite direfter.

STORSTA AKTIEAGARNA

Antal aktier, Andel réster Forandring 2007,
tusental och kapital,% %-enheter
AB Skakel 17 458 10,5 +10,5
Lantbrukarnas Riksférbund 17 341 10,5 +0,3
Arvid Svensson Invest AB 17017 10,3 +0,1
Investment AB Oresund 11345 6,8 +1,3
Linsforsikringar fonder 7550 4,5 +0,7
Skandia Liv 7220 4.4 -0,3
HQ Fonder 6741 4,1 +2,0
Brinova Inter AB 6211 3,7 +3,7
Fortis Banque Luxemburg SA 4565 2,8 ‘+0,4
Lansférsakringar Sédermanland 3665 2,2 0,0
Summa stérsta dgare 99113 59,8 18,7
Ovriga dgare 66 656 40,2
Summa utestiende aktier 165 769 100,0
Aterkopta egna aktier 775
Totalt registrerade aktier 166 544

Klévernaktien

Kldvern
OMX Stockholm_PlI

Omsatt antal aktier
Carnegie Real Estate Index 1000-tal (inkl. efteranm.)

40
35
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Niarstaendetransaktioner

Klévern har under dret sdlt fastigheter for 707 mkr till
Dagon. Kloverns styrelseledamot Lars Rosvall ingdr ocksa
i styrelsen for Dagon AB. Lars Rosvall deltog ej 1 Kloverns
beslut avseende fastighetsforsiljningen till Dagon.

Under dret har Klovern képt en fastighet for 36 mkr
av Linsforsikringar Sodermanland, dir Kléverns styrelse-
ledamot Anna-Greta Lundh dr VD. Anna-Greta Lundh
deltog ej i Kloverns beslut avseende detta forvirv.

I samband med férvirv av fastigheter i Visteras under
2004 fran Arvid Svensson AB, ingick hyresavtal didr Arvid
Svensson AB var hyresgister. VD for Arvid Svensson AB
ar Fredrik Svensson som ocksd idr ledamot av Kléverns
styrelse. Under dret har Arvid Svensson AB till Klovern
erlagt engidngsersittning om 19 mkr i samband med avl6-
sen av hyreskontrakt. Styrelsens uppfattning ér att trans-
aktionen gjorts pd marknadsmissiga villkor.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké for koncernen ér upprittad i
enlighet med Arsredovisningslagcn och TAS 34 Delarsrap-
portering och for moderbolaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen. De redovisningsprinciper som tillimpas i
denna bokslutskommuniké dr de som beskrivs i Kloverns

arsredovisning for 2006, not 1.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Fastighetsforvirv och fastighetsférsiljningar

Per 15 januari 2008 frintridde Klovern sin del av tomt-
ritten Firdarna 3 som under fjirde kvartalet siles till
AREIM Fond 1. Forsiljningspriset uppgick till 270 mkr
och den realiserade virdeférindringen om ca 32 mkr
kommer att redovisas i resultatet for virdeférindringar
under forsta kvartalet 2008.

Klovern har per den 15 januari férvdrvat tomten
Lidarinde 1 av Stockholms stad till ett pris om 45 mkr.
Tomten omfattar ca 15 000 kvm och med lika stor
byggritt. Pd fastigheten byggs Kistamissan med inflytt
1 augusti 2008.

Ny affarsplan

Klovern har antagit en ny affirsplan som beskriver de mal

bolaget har fér de kommande fem dren enligt foljande:

Vision: ”Klovern skapar morgondagens samhillen”

Affirsidé: "Klovern ska med nirhet och engagemang

mota kundens behov av lokaler och tjdnster i
svenska tillvixtregioner”

Motto: ”Var dag underlitta kundens vardag”

Mdlsdttningarna innefattar bl a:

— Klévern bor vara marknadsledande pa de orter dir
bolaget dr representerat.

— En nettotillvixt genom forvirv, foridling eller nybygg-
nation pd minst 1 miljard kronor per dr och pa sikt
efterstrdva en fordubbling av fastighetsbestdndet.

— Avkastningen pa eget kapital ska minst uppga till den
riskfria rdntan plus sju procentenheter.

— Utdelningen ska langsiktigt overstiga 50 procent av
resultatet efter skatt, exklusive virdeforindringar och
uppskjuten skatt.

— Uthyrningsgraden ska senast fr o m 2008 uppgi till
minst 90 procent.

— Virmeforbrukningen ska sinkas med ytterligare 20
procent till 2012.

Styrelsens férslag till utdelning

Styrelsen foresldr en utdelning om 1,50 kr per aktie
(1,25) for rikenskapsdret 2007, motsvarande 249 mkr
(208). Forslaget innebir att 65 procent (74) av resultatet,
exklusive virdeforindringar och skatt, delas ut till dgarna.
Avstimningsdag for utdelning foreslds vara den 8 april.

Utsikter infér helaret 2008

Under 2008 kommer uthyrningsarbetet ytterligare att
intensifieras. Fortsatt framging med att minska vakan-
serna i befintliga bestind ger mojlighet att pdborja nypro-
duktion och dirmed kunna erbjuda kunder nya, moderna,
flexibla och energisndla lokaler. Fokus kommer att liggas
pd att sinka de lopande driftkostnaderna. Kloverns finan-
siella kostnader bedoms bli hogre for 2008 in for 2007.
For heldret 2008 bedoms resultatet, exklusive virdefor-
indringar och skatt, overstiga 350 mkr. Motsvarande
resultat £6r 2007 uppgick till 386 mkr. I resultatet for
2007 ingick intikter av engdngskaraktdr om 33 mkr.

Arsredovisning och arsstimma

Arsredovisning tor 2007 kommer att finnas tillginglig

pd bolagets huvudkontor i Nykoping och pd Kloverns
hemsida www.klovern.se frdn och med mars 2008.
Klovern AB:s drsstimma dger rum torsdagen den 3 april
2008 kl 16.00 pa Qvarnen konferens, Vistra Kvarngatan 64,
Nykoping.

Kalendarium 2008

Arsredovisning 2007
Arsstimma 2008

Delarsrapport

Mars 2008
Torsdag 3 april 2008
januari—-mars 2008 "Torsdag 24 april 2008
Delarsrapport
januari—juni 2008 Torsdag 10 juli 2008
Delarsrapport
januari-september 2008 "Torsdag 23 oktober 2008
Rapporter finns tillgingliga pd Kloverns hemsida
www.klovern.se, dir det ocksd ges mojlighet att prenu-
merera pd drsredovisningar, deldrsrapporter och press-
meddelanden.

Nyképing den 5 februari 2008
Klévern AB

Styrelsen
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Granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av rapporten for
Klévern AB (publ) for perioden 1 januari till 31 decem-
ber 2007. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for att uppritta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa vér 6versiktliga granskning.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
Standard for oversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversikt-
lig granskning av finansiell deldrsinformation utford av fire-
tagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av
att gora forfrigningar, i forsta hand till personer som ir
ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra oversikt-
liga granskningsitgirder. En oversiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jimfort med den inriktning och omfattning som en revi-
sion enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revi-
sionssed 1 ovrigt har. De granskningsdtgirder som vidtas
vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sddan sidkerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pd en oversiktlig granskning har dirfor inte
den sikerhet som en uttalad slutsats grundad péd en revi-
sion har.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram nigra omstindigheter som ger oss anled-
ning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, ir
upprittad for koncernens del i enlighet med TAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Stockholm den 5 februari 2008
Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Koncernens resultatrakningar

2007 2006 2007 2006

3 man 3 man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintikter 289,6 238,0 11419 807,6
Ovriga intakter " 15,0 15,9 65,2 354
Summa intikter 304,6 253,9 1207,1 843,0
Fastighetskostnader -121,0 -108,1 —446,1 -340,6
Driftéverskott 183,6 145,8 761,0 502,4
Virdeférandringar fastigheter 245,4 58,3 1106,5 262,0
Central administration -19,8 -14,6 —65,1 -50,2
Rérelseresultat 409,2 189,5 1802,4 714,2
Finansiella intakter 1,1 1,1 3,5 2,3
Finansiella kostnader —94,0 -56,1 -313,9 -173,2
Virdefériandring finansiella instrument -1,8 25,4 53,3 27,6
Virdeférandring viardepapper — 5,2 — 21,6
Resultat efter finansiella poster 314,5 165,1 1545,3 592,5
Aktuell skatt ? -0,2 -15,8 -0,2 -15,8
Uppskjuten skatt 22,4 54,0 -319,3 54,0
Resultat efter skatt 291,9 203,3 1225,8 630,7
Resultat per aktie, kr 1,75 1,45 7,36 5,04
Antal aktier vid arets utgang, miljoner 165,8 166,5 165,8 166,5
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 166,4 139,9 166,5 125,2

Det foreligger ej nagra utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.

) Ovriga intdkter utgérs av intikter fran kunder som ej ar hyresgéster samt intakter fran hyresgarantier.
2 Aktuell skatt avser skatt i dotterbolag, vilka var férhindrade att resultatutjigmna med koncernbidrag.
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Koncernens balansrékningar

mkr 2007-12-31 2006-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 154,0 10700,9
Maskiner och inventarier 13,3 14,0
Derivat 96,2 49,3
Uppskjuten skattefordran V 474,0 516,0
Kortfristiga fordringar 184,3 95,3
Likvida medel 87,1 95,4
Summattillgangar 13 008,9 11 470,9
Eget kapital och skulder

Eget kapital 4 8674 3868,2
Uppskjuten skatteskuld ) 460,3 183,0
Réantebirande skulder 7006,9 6877,8
Leverantérsskulder 155,8 113,1
Ovriga skulder 220,2 189,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 298,3 239,0
Summa eget kapital och skulder 13 008,9 11 470,9

) Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld har tidigare nettoredovisats, men bruttoredovisas fran och med detta bokslut.

Koncernens férandring av eget kapital

mkr

Totalt eget kapital

Eget kapital 2006-01-01 2264,4
Kontantutdelning -120,4
Nyemission 1093,5
Arets resultat 630,7
Eget kapital 2006-12-31 3868,2
Kontantutdelning -208,2
Aterksp aktier -18,4
Arets resultat 1225,8
Eget kapital 2007-12-31 4867,4
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Koncernens kassaflodesanalyser

2007 2006 2007 2006

3man 3mian 12 man 12 man
mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
exkl. avskrivningar och vardeférandringar 71,8 76,8 388,7 284,0
Betald inkomstskatt -0,1 -0,3 -0,3 -0,3
Kassaflode fran den |6pande verksamheten
fére férandring av rorelsekapital 71,7 76,5 388,4 283,7
Forandring av rérelsefordringar -91,5 73,0 -35,7 55,5
Forandring av rérelseskulder 288,0 104,6 2951 11,8
Summa férindring av rérelsekapital 196,5 177,6 259,4 167,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 268,2 254,1 647,8 451,0
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 507,1 91,8 1225,1 3476
Férvdrv av och investeringar i fastigheter? -261,6 -3045,0 -1571,8 -3725,2
Férvirv av maskiner och inventarier =11 =11 -2,4 -11,8
Investering i finansiella tillgangar 3,3 -27,2 -46,9 -37,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 247,7 -2981,5 -396,0 -3 426,7
Finansieringsverksamheten
Férandring av langfristiga skulder -160,0 159,2 -162,6 159,8
Forandring av rantebirande skulder -356,3 2539,0 129,1 2890,5
Aterkop av egna aktier -18,4 — -18,4 —
Utdelning — — -208,2 -120,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -534,7 2698,2 -260,1 2929,9
Periodens kassafléde -18,8 -29,2 -8,3 -45,8
Ingdende likvida medel 105,9 124,6 95,4 141,2
Likvida medel vid periodens slut 87,1 95,4 87,1 95,4

V) Fastighetsférvarven finansierades under kvartal 4 2006 delvis med apportemission om 1094 mkr. Beloppet ingar ej i kassaflédet.

Koncernens nyckeltal

2007 2006 2007 20067

3 man 3 man 12 man 12 man

okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec

Avkastning pa eget kapital, % 6,2 6,3 28,1 20,6
Avkastning pa totalt kapital, % 3,2 2,1 14,7 79
Soliditet, % 37,4 343 37,4 33,7
Rantetackningsgrad, ggr? 1,8 2,4 2,2 2,6
Eget kapital per aktie, kr 29,4 23,2 29,4 23,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,8 1,4 1,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 84 88 84
Overskottsgrad, % 60 58 63 60

) Nyckeltal fér heldret 2006 dndrade p g a bruttoredovisning av skattefordran och skatteskuld
2 Nyckeltal andrade p g a ny definition av rantetickningsgrad
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Moderbolagets resultatrdkningar

2007 2006 2007 2006

3 man 3man 12 man 12 man
mkr okt—dec okt-dec jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 34,9 26,6 116,6 79,1
Kostnad salda tjanster -22,1 -15,7 -74,8 -50,0
Bruttoresultat 12,8 10,9 41,8 29,1
Central administration -19,4 -14,7 —65,1 -50,2
Rérelseresultat -6,6 -3,8 -23,3 =211
Resultat fran évriga virdepapper -79,4 21,6 225,9 21,6
Rinteintikter 0,1 3,6 1,3 41
Rantekostnader -0,3 -0,1 -0,9 -0,5
Resultat efter finansiella poster -86,2 21,3 203,0 4,1
Skatt hanférlig till koncernbidrag 46,9 48,3 46,9 48,3
Uppskjuten skatt " 4379 54,0 141,0 54,0
Resultat efter skatt 398,6 123,6 390,9 106,4
U Inklusive dndrad redovisning av uppskjuten skatt
Moderbolagets balansrakningar
mkr 2007-12-31 2006-12-31
Tillgangar
Maskiner och inventarier 4.6 3,6
Andelar i koncernféretag 319,9 212,3
Fordringar pa koncernféretag 33250 3180,5
Uppskjuten skattefordran 474,0 333,0
Kortfristiga fordringar 8,0 12,7
Likvida medel 13,9 9,0
Summattillgangar 4145,4 3751,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3370,1 3085,3
Skulder till koncernféretag 723,5 623,1
Leverantérsskulder 16,0 9,2
Ovriga skulder 16,2 13,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19,6 19,7
Summa eget kapital och skulder 41454 3751,1
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Definitioner

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har beriknats
utifran vigda genomsnitt.

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

Avkastning pa totalt kapital
Rérelseresultat i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Driftoverskott
Hyresintikter plus 6évriga intikter minus kundférluster, drifts-
och underhallskostnader, tomtrittsavgilder och fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital i relation till antalet aktier vid periodens
utgéng.

Hyresvirde
Hyresintikter plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Orealiserade virdeférindringar fastigheter
Férandring av verkligt virde efter avdrag fér gjorda investeringar
for fastighetsinnehavet vid respektive periods utgang.

Realiserade virdeférindringar fastigheter
Periodens fastighetsforsiljningar efter avdrag for fastigheternas
verkliga virde och omkostnader vid férsiljning.

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

Réntetickningsgrad
Resultat, exklusive virdeférandringar, efter finansiella poster plus
finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Skuldsittningsgrad
Rantebirande skulder i férhéllande till eget kapital vid periodens
utgéang.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid
periodens utgang.

Uthyrningsgrad — ekonomisk
Kontraktsvirde i férhallande till hyresvirde vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av totala intikter.

For ytterligare information,
vanligen kontakta:

Gustaf Hermelin, VD

tel 0155-44 33 10, 070-560 00 00
gustaf.hermelin@klovern.se

Caesar Afors,

Ekonomidirektdr och vice VD
tel 0155-44 33 02, 070-662 48 48
caesar.afors@klovern.se

Britt-Marie Einar,

Finans- och informationschef
tel 0155-44 33 12,070-224 29 35
britt-marie.einar@klovern.se
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