KLOVERN

DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2007

Intdkterna okade till 330 mkr (182)

Periodens resultat efter skatt kade till 300 mkr (183)

Resultat per aktie 6kade till 1,80 kr (1,52)

Uthyrningsgraden ckade fran 84 till 85 procent



VD:s kommentar

Rekordstor nettoinflyttning

Forsta kvartalet har kinnetecknats av 6kad inflyttning
vilket, trots forhdllandevis stora avflyttningar, bidragit
till en nettoinflyttning pa hela 12 mkr. Uthyrnings-
graden okade fran 84 till 85 procent under samma
period. Fastigheternas orealiserade viirdeférindringar
uppgick till 294 mkr, vilket dr en effekt av ett fram-
gangsrikt uthyrningsarbete och i viss man sinkta
direktavkastningskrav pa marknaden.

”Den starka konjunkturen medfor att aktiviteten
dr hog pd samtliga orter didr Klovern dr verksamt.
Glidjande noterar vi ett 6kat lokalbehov frin bdde
befintliga och nya kunder”, siger Kléverns VD
Gustaf Hermelin.

Helgafjall 7 i Kista

Resultat rdnteswapar utgjorde 2 mkr (4). Periodens uppskjutna
Periodens resultat efter skatt uppgick till 300 mkr (183). skattekostnad uppgick till 117 mkr (0).

Forbittringen beror framfor allt pd okade orealiserade

virdeforindringar och ett betydligt storre fastighetsinne- Kassafléde och finansiell stéllning

hav. Intdkterna uppgick till 330 mkr (182) och driftéver- Periodens kassaflode uppgick till =72 mkr (-16). Solidi-
skottet blev 206 mkr (103). I resultatet ingdr realiserade teten var vid periodens slut 36,2 procent, jimfort med
virdeforindringar frin fastighetsforsiljningar med 0 mkr 34,3 procent vid drets ingdng. Eget kapital okade till
(13) och orealiserade virdeforindringar avseende fastig- 4 168 mkr, jimfore med 3 868 mkr vid drets ingdng.
heter med 294 mkr (112). Finansnettot var —69 mkr Likvida medel var 24 mkr (95) och rintebirande skulder
(=32), varav virdeforindringar avseende rintetak och var 6 818 mkr (6 878).
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Rekordstor nettoinflyttning: Under férsta kvartalet 2007 uppgick nettoinflyttningen till 12 mkr pa helarsbasis.

Omslagsfoton: Ringar pa vattnet
Anders och Maria pa Kléverns huvudkontor
Paletten 1i Linképing



Intakter och fastighetskostnader

Intikterna under perioden 6kade till 330 mkr (182), varav
hyresintikterna uppgick till 312 mkr (177). Okningen beror
huvudsakligen pa att fastighetsbestandet dr storre édn tidi-
gare. | hyresintidkterna ingick engangsersittningar fran
avflyttade hyresgister med 31 mkr. Ovriga intikter, vilka
utgors av service- och tjinsteforsiljning till kunder som
inte dr hyresgister samt intdkter frin hyresgarantier, upp-
gick till 18 mkr (5). Fastighetskostnaderna uppgick till
124 mkr (79). Driftoverskottet blev 206 mkr (103), mot-
svarande en overskottsgrad om 62 procent (57).

Arets forsta kvartal priglades av hog efterfrigan och
ytterligare hogre affirsaktivitet pa samtliga Kloverns del-
marknader. P4 majoriteten av orterna far detta genomslag
i form av hogre hyror vid nyuthyrning, jimfért med mot-
svarande period under féregiende ar. Aven nettoinflytt-
ningen under kvartal 1 2007 var hog och uppgick till 12
mkr (2). Jimfort med ingdngen av dret 6kade uthyrnings-
graden med en procentenhet till 85 procent (84). Dia-
grammet Nettoinflyttning visar I6pande fordndringar
avseende in- och avflyttade hyresgister. Siledes ingar ¢j
effekter genererade av de hyresgiister som efter erlagda
engdngsersiteningar avflyttat under respektive kvartal.

Fastighetsinnehav

Kloverns fastighetsbestind omfattade den 31 mars 2007
205 fastigheter, vilket édr oforindrat jimfort med drets
ingdng. 'Totala hyresvirdet uppgick till 1 301 mkr (1 276)
och fastigheternas verkliga virde var 11 066 mkr (10 701).
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 1 437 tkvm
(1 437).

Ek. uthyr-

Antal Yta, Hyres- nings-

Lokaltyp fastigheter tkvm  virde,mkr  grad, %?
Kontor 90 660 702 83
Industri/lager 63 514 271 86
Butiker 30 85 109 93
Utbildning/lab/vard/motion 10 114 127 86
Restaurang/hotell 5 46 39 86
Bostader 1 18 15 92
Ovrigt" 6 — 38 89
Totalt 205 1437 1301 85

" Avser arrenden, garage, p-platser, skyltytor, tomter och telemaster.
2 | den ekonomiska uthyrningsgraden ingar ej effekter av hyresgarantier.

Andel av
Antal Yta, Kontrakts- kontrakts-
Forfalloar" kontrakt tkvm  virde, mkr virde, %
Kommersiella lokaler
2007 793 218 169 15
2008 721 268 251 23
2009 433 219 221 20
2010 223 189 189 17
201 74 62 61 6
2012— 83 155 172 15
Summa 2327 1m 1063 96
Bostader 214 18 14 1
Summa 2541 1129 1077 97
Garage/p-platser 1531 — 31 3
Totalt 4072 1129 1108 100

" Den genomsnittliga kontraktstiden var 3,0 ar per 31 mars 2007.

Forvarv och investeringar

Klovern har inte forvirvat ndgra fastigheter under rets
forsta kvartal. Motsvarande period foregiende dr forviir-
vades tvd fastigheter. Periodens totala investeringar i
ombyggnationer uppgick till 70 mkr (29) och avser fastig-
heter i frimst Kista, Linkoping, Nykoping och Orebro.

Fastighetsforsaljningar

Klovern har inte avyttrat ndgra fastigheter under drets
forsta kvartal. Motsvarande period foregiende dr sildes
sex fastigheter, med en realiserad virdeforindring upp-
giende till 13 mkr.

Virdering av fastigheter

Klovern virderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet. 25 procent av virderingarna utfors av ett
externt virderingsforetag och resterande virderingar gors
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestindet
externviirderas under en rullande 12-ménadersperiod.
De externa virderingarna har utférts av D'I"Z Sweden.
For utforlig beskrivning av virderingsprinciper, se
Kléverns drsredovisning for ar 2006, som aterfinns pa

www.klovern.se.

Fastigheternas orealiserade vardefériandringar
Det verkliga viirdet for Kloverns fastigheter uppgick den
31 mars 2007 till 11 066 mkr. Den orealiserade virde-

okningen under perioden var 294 mkr (112).



Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rintebirande skulderna till
6 818 mkr, jimfort med 6 878 mkr vid drets ingdng. Den
genomsnittliga rintan uppgick till 4,3 procent (4,1) och
den genomsnittliga rintebindningstiden till 1,7 &r (1,8).
De lan, inklusive rorliga lan, som forfaller under 2007
hade vid utgangen av perioden en genomsnittlig rdnte-
bindningstid om 7 dagar (10). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 4,1 ar (4,2). Av de rorliga
lanen har totalt lan om 3 329 mkr forsetts med rintetak
pa nivan 4,0 procent respektive 4,5 procent relaterade

till Stibor 90 dagar. Av rintetaken forfaller 730 mkr 20009,
1 099 mkr 2010, 1 000 mkr 2011 och 500 mkr 2012.
Under perioden uppgick de orealiserade virdeférindring-
arna for Kloverns finansiella instrument och virdepapper,
vilka redovisas i finansnettot, till 2 mkr (4).

Ranteférfallostruktur Laneforfallostruktur

Rante- Genom- Kredit-

forfall, snittlig avtal,  Utnyttjat,
Ar mkr ranta, % mkr mkr
Rérligh 4782 4,0 — —
2007 124 4,7 333 189
2008 533 51 183 183
2009 63 51 141 141
2010 8 3,6 2550 2332
201 308 6,5 2331 1931
2016 1000 4,4 2409 2042
Totalt 6818 4,3 7947 63818

" Med rérliga lan avses lan med rantebindningstid om 90 dagar
eller kortare. Av dessa lan har 3 329 mkr férsetts med rintetak.

Klévernaktien

Klévern
OMX Stockholm_PI

Carnegie Real Estate Index

Aktien och dgarna

Klovernaktien dr noterad pd Stockholmsbérsens Nordiska

lista for medelstora bolag. Senast betalt 30 mars 2007 —

kvartalets sista handelsdag — uppgick till 32,70 kr per aktie,

vilket motsvarar ett totalt borsvirde om 5,4 miljarder kr.
Per 30 mars 2007 var antalet aktier i Klovern

166 544 326 fordelat pa ca 18 300 igare.

Antal aktier, Innehavoch

miljoner roster, %
Fabege AB 47,6 28,6
Arvid Svensson Invest 17,0 10,2
Lantbrukarnas Riksférbund 16,7 10,0
Investment AB Oresund 8,7 5,2
Skandia Liv 7,5 4,5
Lansférsidkringar Fonder 6,8 4,1
Handelsbanken 5,0 3,0
HQ Fonder 3,8 2,3
Lansférsakringar Sédermanland 3,7 2,2
Gustaf Hermelin inkl bolag/familj 2,3 1,4
Summa stoérsta dgare 119,1 71,5
Ovriga dgare 47,4 28,5
Totalt samtliga dgare 166,5 100,0

Central administration

Kostnader for central administration uppgick under perio-
den till 14 mkr (13). Av beloppet utgoér 1 mkr (4) arvoden
till rddgivare i Kloverns skatteprocess avseende omprov-
ning av 2003 drs taxering.
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Klovern fortsitter att utveckla Kista

Under drets forsta kvartal har Klévern tecknat ett tiodrigt
hyresavtal med Sollentunamissan omfattande 14 000 kvm
utstillningsyta 1 Kista. Projektet startar i april 2007 med
en beriknad investering om 130 mkr och inflyttning i
augusti 2008. Avtalet ir villkorat av beslut om ny detalj-
plan. Klévern har ocksd tecknat nya/férlingt befintliga
hyresavtal med Ericsson, Nokia och restaurangen Street
omfattande totalt 64 000 kvadratmeter. Uthyrningarna
medfor investeringar om sammanlagt 280 mkr under
aren 2007-2008.

Beslut vid Kléverns arsstimma 28 mars 2007
Arsstimman i Klovern AB den 28 mars 2007 beslutade

i enlighet med styrelsens forslag om utdelning med 1,25
kr per aktie. Till styrelsen omvaldes Stefan Dahlbo (ord-
forande), Gustaf Hermelin, Lars Holmgren, Anna-Greta
Lundh, Johan Piehl, Lars Rosvall och Fredrik Svensson.
‘T'ill revisor omvaldes det auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB for en mandatperiod om fyra dr, med
aukrtoriserade revisorn Mikael Ikonen som huvudansvarig
for uppdraget. Principer for utseende av valberedning
beslutades i enlighet med beslut pa arsstimman 2006.
Styrelsen bemyndigades att forviarva och overlita egna
aktier. Forvirv far ske av s méanga aktier att bolagets
innchav uppgir till hogst det antal aktier som vid varje
tidpunkt motsvarar 10 procent av bolagets utgivna aktier.
Arsstimman beslét ate erbjuda aktiedgare att courtagefritt
kopa eller silja det antal aktier som krivs for att uppnd
ett innchav motsvarande hela borsposter (en borspost =
500 aktier). Beslut om erbjudandetid och nirmare villkor
overlimnades till styrelsen.

Fabege utdelar Klvernaktier

Fabege erbjuder sina aktiedgare inlésen av Fabegeaktier
mot likvid i form av Klovernaktier. Anmilningstiden
pagdr t o m 27 april 2007 och aktier i Klovern beriknas
erhdllas omkring 10 maj 2007. Forfarandet kommer att
innebira att Fabeges samtliga Klovernaktier utdelas till
Fabeges akticigare.

Skattesituation

I och med utgingen av rikenskapsaret 2006 har utrym-
met for berikning av uppskjuten skattefordran forbrukats
i sin helhet. Utrymmet bestod av Kloverns faststillda
skattemissiga underskottsavdrag och skattemissigt
avskrivningsunderlag utéver bokféringsmissigt underlag.
Mojligheterna att gora skattemissiga avskrivningar pa
fastigheter samt att utnyttja befintliga underskottsavdrag
medfor dock att aktuell skatt forvintas uppgd till endast
ett mindre belopp. Under kvartal 1 2007 uppgick upp-
skjuten skattekostnad till 117 mkr.

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Deldrs-
rapportering, vilket dr i enlighet med de krav som stills 1
Redovisningsradets rekommendation RR 31 Deldrsrappor-
tering for koncerner. De redovisningsprinciper som tillimpas
i denna deldrsrapport dr de som beskrivs 1 Kloverns ars-

redovisning for 2006, not 1.

Hiandelser efter rapportperiodens utgang

Avyttring av samtliga fastigheter i Kalmar och Eskilstuna
Klovern AB har sdlt samtliga fastigheter i Kalmar och
Eskilstuna till det bérsnoterade fastighetsbolaget Dagon
AB for 707 mkr. Fastigheterna frintriddes 2 april 2007
och forsiljningen medfor en realiserad virdeforindring
om 124 mkr som kommer att paverka resultatet for kvar-
tal tva 2007. Av kopeskillingen utgors 30 mkr av aktier
i Dagon. Forsiljningen, som omfattar elva fastigheter i
Kalmar och fyra fastigheter i Eskilstuna med en total
yta pd 89 000 kvm, innebir att Klovern limnat sdvil

Kalmar som Eskilstuna.

Forlikning mellan Klévern och Pakhus

Klovern AB och Kommanditaktieselskapet Pakhus D+E
har forlikats 1 en tvist rorande ett borgensdtagande fran
ar 2000 avseende ett hyresavtal for ett dotterbolag till
davarande Adcore AB (namnindrades 2002 till Klovern
AB). Forlikningen kommer att belasta Kloverns resultat
med 9 mkr under andra kvartalet 2007.

Utsikter infér helaret 2007
Helarsprognosen att Kléverns resultat for 2007, exklusive
skatt och virdeforindringar, ska éverstiga 325 mkr kvar-

Star.

Kalendarium 2007
Delarsrapport januari—juni 2007 Fredag 13 juli

Delarsrapport januari-september 2007 T'isdag 23 oktober

Rapporter finns tillgidngliga pd Kloverns hemsida
www.klovern.se, dir det ocksa ges mdojlighet att prenu-
merera pa arsredovisningar, deldrsrapporter och press-
meddelanden.

Denna deldrsrapport har ej varit foremal for granskning

av Kloverns revisorer.

Nykoping 25 april 2007

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktor



Koncernens resultatrakningar

2007 2006 2006 Rullande

3 man 3 mén 12 mén 12 man
mkr jan—mar jan—mar jan—dec apr-mar
Hyresintikter 31,7 177,4 807,6 941,9
Ovriga intikter ) 18,3 45 35,4 49,2
Summa intikter 330,0 181,9 843,0 991,1
Fastighetskostnader —1241 -78,9 -338,8 -384,0
Driftéverskott 205,9 103,0 504,2 607,1
Virdeférandringar fastigheter, realiserade 0,0 13,4 45,0 31,6
Virdeférandringar fastigheter, orealiserade 294,3 112,0 217,0 3993
Avskrivningar inventarier -0,8 -0,5 -2,7 -3,0
Central administration -13,8 -13,4 —49,3 —49,7
Rérelseresultat 485,6 214,5 714,2 985,3
Finansiella intdkter 0,8 0,4 2,3 2,7
Finansiella kostnader -72,4 -36,6 -173,2 -209,0
Viardeférandring finansiella instrument, orealiserade 2,4 43 27,6 25,7
Virdeférandring virdepapper, realiserade 0,0 0,0 5,2 5,2
Virdeférandring virdepapper, orealiserade 0,0 0,0 16,4 16,4
Resultat efter finansiella poster 416,4 182,6 592,5 826,3
Resultat fére skatt 416,4 182,6 592,5 826,3
Aktuell skatt? 0,0 0,0 -15,8 -15,8
Uppskjuten skatt -116,6 0,0 54,0 -62,6
Resultat efter skatt 299,8 182,6 630,7 747,9
Resultat per aktie, kr 1,80 1,52 5,04 5,47
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 166,5 120,4 166,5 166,5
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 166,5 120,4 125,2 136,8

Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler.

) Ovriga intakter utgdrs av intikter fran kunder som ej ar hyresgister samt intakter fran hyresgarantier.
2 Aktuell skatt om —15,8 mkr avser dotterbolag, vilka under 2006 var férhindrade att resultatutjaimna med koncernbidrag.



Koncernens balansrakningar

mkr 2007-03-31 2006-03-31 2006-12-31
Tillgdngar

Férvaltningsfastigheter 11 065,6 6078,7 10700,9
Maskiner och inventarier 14,0 4,7 14,0
Uppskjuten skattefordran 216,4 279,0 333,0
Kortfristiga fordringar m.m. 191,9 135,4 140,7
Sparrkonto " 0,0 3,8 39
Likvida medel 23,6 125,0 95,4
Summa tillgangar 11511,5 6626,6 11 287,9
Eget kapital och skulder

Eget kapital 4168,0 24470 3868,2
Avsittningar 6,9 6,9 6,8
Réntebirande skulder 6818,4 3893,8 6877,8
Leverantdrsskulder 45,7 36,8 113,1
Ovriga skulder 189,7 6,1 186,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 282,8 236,0 235,1
Summa eget kapital och skulder 11511,5 6626,6 11287,9
" Beloppen utgérs av medel pa spirrkonto som sikerhet fér dterbetalning av lan eller fér finansiering av investeringar i fastigheter.
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 3 868,2
Periodens resultat 299,8
Eget kapital 2007-03-31 4168,0




Koncernens kassaflodesanalyser

2007 2006 2006 Rullande
3man 3man 12man 12mén
mkr jan—mar jan—mar jan—dec apr—mar
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
exkl. avskrivningar och virdeférandringar 120,4 53,4 284,0 351,0
Realiserade virdeférandringar fastigheter 0,0 13,4 45,0 31,6
Betald inkomstskatt -0,2 0,0 -0,3 -0,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 120,2 66,8 328,7 382,1
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar —48,8 -33,7 0,6 -14,5
Foriandring av rérelseskulder -16,6 31,1 11,8 64,1
Summa férandring av rorelsekapital —-65,4 -2,6 112,4 49,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 54,8 64,2 4411 431,7
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 0,0 103,4 302,6 199,2
Férviry av och investeringar i fastigheter ! -70,3 -102,3 -3725,2 -3693,2
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,8 -0,3 -11,8 -12,3
Foériandring av medel pa sparrkonto 39 12,5 12,5 3.9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -67,2 13,3 -3421,9 -3502,4
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder -59,4 -93,8 3050,1 3084,5
Realiserade virdeférandringar virdepapper 0,0 0,0 5,2 5,2
Utdelning 0,0 0,0 -120,4 -120,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -59,4 -93,8 2934,9 2969,3
Periodens kassafléde -71,8 -16,3 —-45,9 -101,4
Ingaende likvida medel 95,4 141,3 141,3 125,0
Likvida medel vid periodens slut 23,6 125,0 95,4 23,6
" Fastighetsférvirven under kvartal 4 2006 finansierades delvis med apportemission om 1 094 mkr. Beloppet ingér ej i kassaflédet.
Koncernens nyckeltal
2007 2006 2006 Rullande
3min 3man 12man 12man
jan-mar jan-mar jan-dec apr—mar
Avkastning pa eget kapital, % 7,5 7,8 20,6 22,6
Avkastning pa totalt kapital, % 43 3,3 8,0 10,9
Soliditet, % 36,2 36,9 34,3 36,2
Réntetidckningsgrad, ggr 6,8 6,0 4.4 50
Eget kapital per aktie, kr 25,0 20,3 23,2 25,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,8 1,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85 87 84 85
Overskottsgrad, % 62 57 60 61




Definitioner

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har beraknats
utifrdn vagda genomsnitt.

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

Avkastning pa totalt kapital
Rérelseresultat i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Driftéverskott
Hyresintakter minus hyresrabatter, kundférluster, drifts- och
underhallskostnader, tomtrittsavgilder och fastighetsskatt.

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

Hyresvirde
Hyresintikter plus beddmd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Orealiserade virdeférandringar fastigheter
Forandring av verkligt virde fér fastighetsinnehavet vid respek-
tive kvartals utgang.

Realiserade virdeférandringar fastigheter
Periodens fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas
verkliga varde.

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

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

Skuldsittningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens
utgéng.

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

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

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av hyresintikterna.

For ytterligare information

Gustaf Hermelin, VD

tel 0155-44 3310, 070-560 00 00
gustaf.hermelin@klovern.se

Anders Lundquist, Ekonomidirektsr
tel 0155-44 33 20, 070-528 43 33
anders.lundquist@klovern.se

Britt-Marie Einar, Informationschef
tel 0155-44 33 12, 070-224 29 35
britt-marie.einar@klovern.se
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