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Aret i korthet

Arets resultat

Arets resultat har kat med 252 mkr till 631 mkr (379). | rets resultat ingar realiserade virdeférandringar avseende fastigheter om

totalt 45 mkr (25) och orealiserade virdeférandringar fran fastigheter om 217 mkr (133).

Férséljningar och forvarv

Under aret har 15 fastigheter (36) avyttrats fér 348 mkr (557) och 63 fastigheter (55) forvarvats fér 4 672 mkr (2 108). Stérre delen av
férvdrven utgors av ett bestand av fastigheter, i huvudsakligen Kista och Taby, som férviarvades fran Fabege under november. Under

aret har tre nya enheter etablerats, férutom Kista och Taby dven Uppsala. Vid rets slut hade Kl6vern tolv vil fungerande geografiska
enheter. Fastigheterna omfattar 1 436 000 kvm (1 042 000) till ett virde om 10,7 miljarder kronor (6,0).

Utdelning

Styrelsen féreslar en utdelning om 1,25 kr per aktie (1,00).

2006 2005 2004
Arets resultat, mkr 631 379 213
Resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjutna skatter, mkr 316 201 152
Hyresintakter, mkr 808 635 485
Realiserade virdeforindringar fastigheter, mkr 45 25 30
Orealiserade virdeférandringar fastigheter, mkr 217 133 30
Driftéverskott, mkr 504 391 286
Resultat per aktie, kr 5,04 3,27 2,30
Rantetdckningsgrad, ggr 4,4 2,8 2,4
Soliditet, % 343 34,8 36,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84 87 87
Utdelning per aktie, kr 1,25% 1,00 0,75

* Styrelsens férslag

Arsstimma 2007

Klévern AB:s arsstimma dger rum kl. 16.00 onsdagen den

28 mars 2007, i Restaurangskolan, Nyképing Strand i Nyképing.

Aktiedgare som énskar delta i arsstimman ska
dels vara inférd i den av VPC AB férda aktieboken
torsdagen den 22 mars 2007
dels anmila sig till bolaget senast torsdagen den
22 mars 2007, kl. 16.00, under adress: Klévern AB,
Box 1024, 611 29 Nyképing, per telefon 0155-44 33 00
eller via Klévern AB:s hemsida ww.klovern.se.

Vid anmilan ska aktiesgare uppge namn, personnummer/
organisationsnummer, adress, telefonnummer, aktieinnehav
samt eventuella bitrdden vid stimman. Aktiedgare som valt att
férvaltarregistrera sina aktier maste i god tid fére den 22 mars,
genom férvaltarens forsorg, tillfilligt inregistrera aktierna i eget
namn fér att erhélla ritt att deltaga i stimman. Begdran om
sadan registrering gors hos den bank eller det virdepappers-
institut som férvaltar aktierna. Om deltagande sker med stéd
av fullmakt ska denna inséndas i original i anslutning till
anmalan. Till sadan anmilan bifogas ocksa i fsrekommande
fall registreringsbevis.

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 1,25 kr per aktie.
Som avstamningsdag for utdelning, innebarande ritt att
erhélla utdelning, féreslas mandagen den 2 april 2007. Beslutar
arsstimman enligt férslaget berdknas utdelningen komma att
utsindas av VPC torsdagen den 5 april 2007.
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VD har ordet

Hart arbete, stora forvirv och en gynnsam konjunktur dr tre faktorer bakom 2006 drs rekordresultat.

De tva forsta faktorerna rdr vi sjdlva 6ver pa Klovern, men det allméinna ekonomiska ldget gar som

bekant i cykler, hur giirna man dn skulle vilja att det befann sig pa en konstant topp. Under 2007,

med fortsatt gott konjunkturldge, har vi chansen att som aldrig tidigare 6ka nyuthyrningen och

dirmed dven véra intéikter. Vi tinker ta den!

For tva dr sedan hade vi precis skrivit avtal om att forvirva
fastigheter for 750 mkr fran Byggvesta i Linképing.
Forvirvet ledde till att Kléverns fastighetsvirde steg till
4,9 miljarder kr och vi hade, sanir som pi 0,1 miljarder kr,
uppnatt det storleksmal pa fem miljarder kr som led-
ningen och styrelsen hade satt upp. Frégan var om det
fanns nigot egenvirde i att fortsitta vixa, eller om det
viktigaste var att forsoka utveckla den befintliga portfsl-
jen. Svaret blev att det ena inte behéver utesluta det andra.

Det finns ett virde i att fortsitta viixa, si linge forvirven
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ger bra avkastning. Minga institutionella investerare,
toretridesvis utlindska, har regler som siiger att de inte

far placera i féretag med borsvirde understigande en
miljard euro, ndgot som for fastighetsbolag har ett direkt
samband med bl a viirdet pé fastighetsportfoljen. Intresse
frin aktiemarknaden i sin tur borgar for Kloverns férméga
till finansiering via eget kapital. Strategin som drogs upp
roérde hur vi skulle ta oss fran fem till tio miljarder kr i
fastighetsportfoljens virde. Idag, tva dr senare, ir dven det

milet uppnatt.



Stora strategiska forvary

Under aret har vi genomfért tre stora fastighetsforviry
samt ett antal mindre. De tre stora férvirven utgjordes av
Fyrislund 6:6 1 Uppsala som koptes f6r 227 mkr i maj, ett
fastighetsbestidnd i foretridesvis Nykoping for 245 mkr
under juni samt fastigheter, huvudsakligen i Kista och
Tiby, f6r 4 miljarder kr i november. I och med férvirven i
Uppsala, Kista och Tiby har vi etablerat tre nya enheter
beldgna pa just dessa orter. De nya enheterna arbetar
enligt samma principer som Kléverns andra enheter, med
ett stort métt av sjilvbestimmande, men med stéd frin
Kloverns huvudkontor — servicekontoret — pa savil led-
ningsniva som olika centrala funktioner. Men det finns
saklart ocksa skillnader mellan olika enheter. Uppsala-
enheten erbjuder med sina hégkvalitativa lokaler mycket
mertjinster till kunder inom Life Science. Enheten i
Kista har som stérsta fastighetsigare i omradet ett stort
férsprang i att kunna erbjuda kravande och framstaende
kunder inom IT de skriddarsydda miljéer som efterfra-
gas. Det senare kommer att innebira stora investeringar,
varfor Klvern rekryterat ett antal medarbetare, féretri-
desvis till Kista, som har lang erfarenhet av att driva pro-
jekt. Denna erfarenhet kan ocksd komma till anvindning

inom andra enheter.

Utvecklande organisation

Ett storre fastighetsbestind stiller ckade krav pa organi-
sationen. Antalet medarbetare har under dret vuxit med
ndra 50 procent, frin 75 till 110. Merparten av 6kningen
hinftérs naturligtvis till de nya enheterna, men dven pé
ovriga enheter och pa huvudkontoret har organisationen
kompletterats. Enheterna, framfor allt de storre, har
successivt kommit att likna egna bolag med en bred egen
kompetens. Klverns organisation har inte bara utvecklats
kvantitativt, utan ocksa kvalitativt. System har uppgrade-
rats, medarbetare har utbildats och rutiner har vissats.

Stor resultatpotential

De nya férvirven har inneburit att 2007 inleds med en
ligre uthyrningsgrad dn 2006. Under fjirde kvartalet 2006
steg dock uthyrningsgraden med en procentenhet.

Vi har sett stora méjligheter i de vakanser som forvir-

vats under dret. Som ett exempel kan nimnas att det teck-

VD har ordet

nats 13 nya avtal i Fyrislund 6:6 1 Uppsala med totalt
arligt kontraktsvirde pd drygt 20 mkr sedan tilltridet i
maj och att Klévern sedan arsskiftet 2006/2007 nytecknat
ett tiodrigt avtal med Sollentunamissan i Kista.
Utvecklingen av uthyrningsgraden i Linkdping ir ett
annat bra exempel pé fokuserat uthyrningsarbete. For tre
ar sedan var Kléverns vakans i Mjirdevi 60 procent. Idag
ir den 15 procent. Kléverns mél om en halverad vakans i
befintligt bestand p tre ar ligger fast. Idag har vi storst
vakans, och dirmed ocksa stérsta resultatpotentialen, i
Kista, Linképing och Uppsala. En halvering av vakansen,
som vid arsskiftet uppgick till 16 procent, skulle innebira
en okning av driftéverskottet pd minst 100 mkr.

Framtid och prognos

Det gir ju inte att forneka att hogkonjunkturen bidragit
till drets fantastiska resultat pa 631 mkr. Liga rintor och
allmint stor efterfrigan i samhillet har inneburit liga
rintekostnader respektive 6kad uthyrning till hogre
genomsnittshyra. For Klsverns del giller det dock att vara
optimalt rustad, oavsett vilken del av konjunkturfasen vi
befinner oss i. Att utifrin det goda konjunkturliget och
vir “snabbfotade”, lokalt férankrade organisation fortsitta
att hyra ut dr den i sirklass viktigaste uppgiften under
2007. Lénsamma investeringar pa energiomradet som
minskar var férbrukning samt fortsatt effektivisering av
organisation och administrativa system 4r andra. I det
forra kan ingi att se 6ver Kloverns geografiska spridning.

Vi ska bli effektivare. Resurserna ska liggas dir de gor
mest nytta och ger storst effekt. Vivill se en tydlig effekt
pa uthyrningsomradet under dret. Och sist men inte
minst — vi ska ha roligt medan vi dstadkommer resultat.
Medarbetare som trivs pd jobbet skapar s odndligt
mycket mervirde!

Kloverns resultat fore skatt, exklusive virdeforind-
ringar, férvintas 6verstiga 325 mkr for 2007. Mot-
svarande resultat f6r 2006 uppgick till 281 mkr.

Nykoping 16 februari 2007

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktor
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Affarsidé, mal och strategier

Kléverns affirsidé dr att med lokal nirvaro aktivt
utveckla kommersiella fastigheter i stérre svenska
stider.

Klsverns vision ir att stirka det lokala niringslivet till
gagn for utveckling av foretag och individer.

Kléverns medarbetare verkar under mottot ”att var

dag underlitta kundens vardag”.

Finansiella mal

Kléverns finansiella mal och utdelningspolicy dr satta f6r
att uppnd en kombination av hég avkastning, god till-
vixtmojlighet, hog utdelning och betryggande finansiell
stabilitet 1 bolaget.
Avkastning pd eget kapital ska langsiktigt uppga till
minst 15 procent.
Avkastning pi eget kapital piverkas inte bara av
medarbetarnas férmaga att generera resultat utan ir
ocksi en f6ljd av omvirldsfaktorer saisom konjunktur,
inflations- och rinteutveckling. Milet tér avkastning
pa eget kapital giller ver en konjunkturcykel, vilket
ska eliminera effekten av faktorer som Kléverns
medarbetare inte kan paverka.
Soliditeten ska ligga i ett intervall mellan 25 och 35 pro-
cent.
Klovern verkar i den kapitalintensiva fastighetsbran-
schen. For att mojliggora intressanta investeringar i
det korta perspektivet och siikerstilla verlevnad i det
linga perspektivet dr det viktigt att bolaget har finan-
siell styrka i form av en tillricklig andel eget kapital.
Riintetickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.
Riintekostnader utgér den stérsta enskilda kostnads-
posten i Klovern. Det ir dirfor viktigt att bolaget har
en intjiningsférméga som med god marginal ticker

nuvarande rintekostnadsniva.

Ny utdelningspolicy

Klévern ska lingsiktigt 6verféra minst 50 procent av resul-
tat efter skatt, exklusive orealiserade viirdeférindringar och
uppskjutna skatter, till aktiedgarna. Utdelningspolicyn
indrades under inledningen av 2007, vilket kommunicerats
i bokslutskommunikén for rikenskapsaret 2006.

4 [ KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006

Finansieringsstrategi

Vid forvirv av fastigheter ska mojligheten till emission av
aktier dvervigas. Klovern ska aktivt soka finansierings-
16sningar, sivil nationellt som internationellt, med flera
aktorer. Huvudfinansidrerna fungerar som Kléverns
strategiska partners, vilka ska vara beredda att svara f6r sin
del av dtagandena i en gemensam affirsutveckling. En
kontinuerlig och 6ppen dialog med véra finansiirer ger

hog trovirdighet.

Marknadsstrategi

Klsvern ska vara en ledande aktor fér kommersiella loka-
ler i storre svenska stider. Strategin dr att i prioriterade
stider skapa geografiska och funktionella enheter med
minst 150 000 kvm uthyrningsbar yta och/eller med édrliga
hyresintikter pi minst 75 mkr. Malsittningen ir att skapa
en positiv identitet och ett starkt varumirke savil lokalt,
som nationellt. Malet for enheternas storlek hojdes under

slutet av 2006.

Kundstrategi

Klovern ska skapa lingsiktiga och 6msesidigt lonande
relationer med kunderna. Kunden visas respekt genom att
dialogen ir 6ppen, tillgingligheten hég och I6ften halls.
Forutom lokaler ska Klovern leverera aktiviteter och
tjdnster som dr relevanta, littillgéingliga och ger kunden
mervirden. Befintliga kunder ska virnas sa att dessa blir

toretagets ambassadorer.

Forvdrvsstrategi

Klovern ska frimst forvirva kommersiella fastigheter.
Fastigheter som forvirvas ska antingen ha hog utveck-
lingspotential eller hog direktavkastningsnivé utifrin
lokala marknadsforutsittningar. Forvirv ska bidra till att
skapa starka, eller forstirka befintliga, enheter samt bidra
till att forbattra Klgverns nyckeltal.



Affdrsidé, mal och strategier

Utvecklingsstrategi

Fastigheterna ska utvecklas for flexibel anvindning och
fér att kunna erbjuda stimulerande miljser. Vi strivar
kontinuerligt efter att optimera fastighetsbestdndets drift
och skétsel. Samtliga investeringar i befintliga fastigheter
ska forbittra direktavkastningen och avkastning pa eget
kapital for varje enskilt objekt.

Forsaljningsstrategi

Fastighetsportféljens sammansittning ska kontinuerligt
utvirderas och optimeras. Bostadsfastigheter, geografiskt
oprioriterade fastigheter och fastigheter som ej langsiktigt
bed6ms generera tillfredsstillande avkastning ska avyttras.

Vérderingar

Alla som representerar Klévern ska sté for foljande:
Hinsynstagande, ansvarskinnande och tillit.
Respekt for skilda asikter och olikheter.
Hog kvalitet samt férnyelse i tankesitt och utférande.
Omsorg om miljén.
Ha en positiv instillning och vara goda féredémen.

Vilja och férmaga till samarbete.

Organisationen

Organisationen ska kdnnetecknas av:
Servicetinkande, entreprenérsanda och gott
affirsmannaskap.
Definierade ansvarsomriden och personliga
utvecklingsprogram.
Stolta och motiverade medarbetare som ir foretagets
representanter.
Varje medarbetare ska stindigt préva sitt arbete
gentemot visionen och virderingarna.
Kloverns vision dr att stirka det lokala niringslivet till

gagn for utveckling av foretag och individer.

Kléverns medarbetare verkar under mottot "att var

dag underlitta kundens Vardag”. Interidr fran Barkassen 7 i Karlstad.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006 / 5



Affdrsidé, mal och strategier

Maluppfyllelse

Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt
uppga till minst 15 procent

2003 2004 2005 2006

Bl Avkastning pa eget kapital
Mal

Avkastning pa eget kapital uppgar till 20,6 procent under
2006. Under de senaste fyra aren har den genomsnittliga

avkastningen uppgatt till 16,9 procent, vilket 6verstiger det
langsiktiga malet pa 15 procent.

Rintetdckningsgraden ska vara minst 1,5 ggr

ggr

2003 2004 2005 2006

Bl Rintetickningsgrad
Mal

Rantetickningsgraden har Sverstigit malet for samtliga
ar. Under 2006 uppgick den till 4,4 ggr.

Pa lang sikt ska minst 50 procent av resultatet efter
skatt, exklusive orealiserade virdeférandringar och
uppskjutna skatter aterféras till aktiedgarna*

%
60

50

40

30

2003 2004 2005 2006

BN Utdelning i % av resultat efter skatt exklusive
orealiserade vrdeforandringar och uppskjutna skatter

Mal

Under de senaste fyra aren har Klévern delat ut i
genomsnitt 58 procent av resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdefériandringar och uppskjutna skatter.

*Diagrammet visar utdelning i relation till utdelningspolicy

antagen i februari 2007.
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Soliditeten ska ligga i intervallet 25 till 35 procent

351
30 .
25

10
5
0
2003 2004 2005 2006
B Soliditet
Mal

Malet for soliditeten har uppfyllts samtliga fyra hela
verksamhetsar sedan starten. Sedan 2005 uttrycks malet
som ett intervall.

Geografiska enheter ska ha minst 150 000 kvm uthyr-
ningsbar yta och/eller hyresintikter pa minst 75 mkr

antal
12
10+

sk

2003 2004 2005 2006

Antal enheter som inte uppnatt mal
Bl Antal enheter som uppnatt mal

Under 2006 héjdes marknadsmalet fér enheterna.
Féljden blev att enheter som tidigare uppnatt det
gamla malet nu maste vixa ytterligare for att na
anda fram.

Vid férvarvy av fastigheter ska méjligheten till
nyemission dvervagas

100~

80

40|

20+

2003 2004 2005 2006

Nyemissioner
Bl Krediter och likvida medel

Nyemission av egna aktier, féretradesvis gentemot
siljare av fastigheter, har utgjort en stor andel av
Klsverns finansieringslésning.



Aktien och agarna

Aktiekapital och dgarférhallanden

Den 31 december 2006 uppgick aktiekapitalet i Klovern
till 832 721 630 kr. Det totala antalet aktier uppgick till
166 544 326 med kvotvirdet 5 per aktie och en rést per
aktie. En bérspost bestir av 500 aktier. Aktiens id pd
Stockholmsborsen dr SSE19459 och ISIN-koden ir
SE0000331225.

Vid érsskiftet uppgick antalet dgare i Klovern till
19 058. Antalet aktiedigare har minskat under aret, fram-
for allt till £61jd av att aktiedgare med ett dgande understi-
gande en bérspost under september erbjéds att courtage-
fritt kopa eller silja Klovernaktier. Fler aktiedgare valde
att siilja dn att kopa aktier, varfor antalet aktiedgare som
en £6ljd av erbjudandet minskade med drygt 4 000. De
som valde att kopa aktier, kopte stérre poster, varfor
nettoképen uppgick till 474 009 aktier.

De tio storsta dgarna representerade 70,2 procent av det
totala aktiekapitalet. Av det totala antalet aktier innehas

85 procent av svenska dgare och 15 procent av utlindska.

AKTIERNAS FORDELNING

Kursutveckling

Kursen pa Klvernaktien har under aret 6kat fran 24,50
till 30,00 kr, vilket motsvarar en uppgang pi 22 procent.
Stockholmsbérsens all-share index (OMXSPI) steg
under samma period med 24 procent och Carnegies
fastighetsindex (CREX) med 36 procent. Hogsta
betalkurs under aret var 30,40 kr och ligsta 19,50 kr.
Under 2006 omsattes 45 miljoner Klovernaktier for totalt
1 147 mkr, vilket visar pd en hog likviditet. Kloverns bors-
virde vid 2006 4rs utging var 4 996 mkr, att jimféra med
2 949 mkr vid slutet av 2005.

Kléverns bérskurs

18 000
15 000
12 000
9 000
6 000
3000

- KlEVErn

OMX Stockholm_PI

== Carnegie Real Estate Index

Omsatt antal aktier
1000-tal (inkl.efteranm.)

© FINDATA DIREKT

Antal aktier Antal dgare Antal aktier Totalt antal aktier, %
5000 001- 6 101 444 876 61
1000 001-5 000 000 14 25131688 15
100 001-1 000 000 73 23 728 004 14
50 001-100 000 38 2834 871 1
10 001-50 000 236 5286415 3
2 001-10 000 926 4618239 3
1001-2 000 690 1198 829 1
501-1 000 1009 943 725 1
500 eller firre 16 066 1357679 1
Totalt 19 058 166 544 326 100

Aktiernas férdelning mellan olika lander

, USA 3%
Schweiz 1% L
Ovriga 3%
Nederldanderna 2%7 (

Luxemburg 6% \

Sverige 85%

Fordelning av aktier i svensk dgo

Statliga bolag och fonder,
offentlig sektor 1%

Intresseorganisationer,

Férsikringsbolag,
stiftelser och féreningar 13% i s

banker och fonder 20%

Bdrsnoterade

O,
bolag 37% Privatpersoner och

privata bolag 29%
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Aktien och dgarna

Eget kapital
Eget kapital per aktie uppgick vid arets utging till 23,2 kr
efter en 6kning med 4,4 kr under aret.

Eget kapital per aktie samt bérskurs per aktie

kr/aktie
30

25+

20

0
2003 2004 2005 2006

Bl Eget kapital Bérskurs

Deklarationskurs och anskaffningsviarde

Klsverns aktier dr noterade pd Stockholmsbérsens nordiska
lista f6r medelstora foretag. Innehav av Klévernaktier dr
inte skattepliktiga i fsSrmogenhetsskattehinseende.

Ar 2002 delade Klsvern AB ut aktierna i Adcore
Consulting AB, senare Connecta AB. Enligt RSV2002:32
bér 30 procent av anskaffningsutgiften f6r aktier i Klévern
AB hiinforas till Klévern och 70 procent till Adcore
Consulting AB.

Ar 2003 delade Wihlborgs ut Klévernaktier till sina
aktiedgare. Skattemissigt anskaffningsvirde f6r dessa

Klsvernaktier beriknas utifran det utdelningsvirde som

faststilldes for aktieandelarna (6 x 1,75 kr) d vs 10,50 kr.

Utdelning

Enligt Kléverns policy ska utdelningen lingsiktigt uppgé
till minst 50 procent av resultatet efter skatt, exklusive
orealiserade virdeférindringar och uppskjutna skatter.
Utdelningspolicyn dndrades under inledningen av 2007.
Styrelsen féreslir att utdelningen avseende 2006 ars
resultat ska uppga till 1,25 kr, vilket motsvarar en héjning
med 25 procent jimfért med 2005. Om stimman beslutar
i enlighet med styrelsens forslag beriknas utdelningen
utsiindas 5 april, med avstimningsdag den 2 april 2007.
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Utdelning

0
2003 2004 2005 2006

* Forslag

Avrets forslag skulle innebira att 66 procent av resulta-
tet, exklusive orealiserade virdeférindringar och upp-
skjutna skatter, utdelas till aktiedgarna. Féreslagen utdel-
ning motsvarar en direktavkastning pa 4 procent beriknat
pa borskursen sista december 2006. I och med arets kurs-
uppgang pa 22 procent uppnis en totalavkastning pi 26
procent f6r 2006.

Totalavkastning

%
50r
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40+
35+
30
25+
20
151
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Bl Direktavkastning Kursutveckling

Kontakt med investerare

Klovern triffar regelbundet aktieigare, potentiella inves-
terare samt analytiker savil i Sverige som andra linder for
att presentera féretaget. Under aret har Klévern deltagit
vid Stora Aktiedagen i Linkdping samt genomfért resor

till bade England och Holland f6r méten med investerare.



Aktien och dgarna

STORSTA AKTIEAGARNA

Innehav och Fériandring,
Agare Antal dgare Antal aktier réster, % %-enheter
Fabege AB 46 180 067 27,7 27,7
Arvid Svensson Invest AB 17016 609 10,2 -39
Lantbrukarnas Riksférbund 16 550 000 10,0 -2,1
Investment AB Oresund 9062 982 55 -0,8
Skandia Liv 7 858 469 4,7 -1,9
Lansforsakringar fonder 6393249 3,8 1,5
Fortis Bank Luxembourg 3938198 2,4 -1,0
Lansférsikringar Sédermanland 3665174 2,2 -0,9
HQ Fonder 3509 740 2,1 -0,8
SEB Fonder 2691925 1,6 -1,0
Summa storsta dgare 10 116 866 413 70,2 16,8
Ovriga dgare 19048 49677 913 29,8 ~16,8
Totalt samtliga dgare 19 058 166 544 326 100,0 0,0

Vid ndrmast féregaende arsskifte uppgick antalet utestdende aktier till 120 364 259. Under 2006 har 46 180 067 aktier nyemitterats, vilket fatt till féljd att flera aktiedgares procentuella
innehav minskat.

AKTIEKAPITALETS FORANDRING

Aktiekapital, kr Antal aktier
Kvotvarde
Dag Manad Ar Transaktion Férindring Totalt  Férindring  Totalt antal per aktie
1 januari 2002  Vid drets borjan - 57567223 - 575672226 0,10
18 juni 2002  Riktad nyemission" 2,40 57567 225 24 575672250 0,10
27 juni 2002  Omvind split 1:2502 - 57567225 -573 369561 2302 689 25,00
27 juni 2002  Nedsittning av aktiekapital ¥ —46 053 780 11513 445 - - 5,00
7 augusti 2002 Foretridesemission 115134 450 126 648 895 23 026 890 25329579 5,00
17 december 2002  Apportemission® 79972005 206619900 15994 401 41323980 5,00
15  augusti 2003  Apportemission® 70038450 278 658 350 14 007 690 55331670 5,00
15 augusti 2003  Apportemission?” 27692300 304350650 5538 460 60870130 5,00
25 september 2003  Inlésen konvertibelt [an® 452500 304 803150 90 500 60960 630 5,00
17 oktober 2003  Apportemission® 32238460 337041610 6447 692 67 408 322 5,00
12 januari 2004  Konvertering av A-aktier till B-aktier'® 0 337041610 0 67 408 322 5,00
19  januari 2004  Inlésen konvertibelt Ian™ 910000 337951610 182 000 67590322 5,00
13 februari 2004  Apportemission' 20900000 358851610 4180 000 71770322 5,00
18  februari 2004  Konvertering av B-aktier till A-aktier™ 0 358851610 0 71770322 5,00
18  februari 2004  Apportemission™ 63629975 422481 585 12 725995 84496 317 5,00
6 april 2004  Inlésen konvertibelt 1an ' 20226135 442707 720 4045227 88 541 544 5,00
7 maj 2004 Inlosen konvertibelt 1an® 682500 443390220 136 500 88 678 044 5,00
2 juli 2004  Inlésen konvertibelt 1an™” 456140 443 846360 91228 88769272 5,00
16  augusti 2004  Apportemission ™ 85083045 528929 405 17016 609 105 785 881 5,00
3 mars 2005  Apportemission ™ 33000000 561929 405 6 600 000 112385 881 5,00
6 juni 2005  Apportemission % 39891890 601 821 295 7978378 120364 259 5,00
22 november 2006 Apportemission?" 230900335 832721630 46 180 067 166 544 326 5,00
1) Riktad nyemission till en emissionskurs om 0,50 kr i syfte att infor férestaende omvind split géra antalet utestaende aktier jamnt delbart med 250.
2) Omvind split 1:250, varvid 250 aktier sammanlagts till en aktie genom férandring av aktiernas davarande nominella belopp.
3) Nedsittning av aktiekapital i samband med utskiftning av aktierna i Connecta AB (Adcore Consulting AB).
4) Féretradesemission till aktiesgare dir en A-aktie beriattigade till teckning av tio B-aktier till en teckningskurs om 11 kr per aktie.
5) Apportemission riktad till saljare av StrandFastigheter i Nykdping AB och StrémFastigheter i Norrképing AB till en teckningskurs om 10,50 kr per aktie.
6) Apportemission till en teckningskurs om 13 kr per aktie riktad till Akelius Kontor AB vid férsiljning av fastigheter till Klévern.
7) Apportemission till en teckningskurs om 13 kr per aktie riktad till Mandamus Fastigheter AB vid férsiljning av fastigheter till Klévern.
8) Inlosen av del av konvertibelt férlagslan till teckningskursen 11 kr per aktie.
9) Apportemission till en teckningskurs om 13 kr per aktie riktad till Akelius Kontor vid forsljning av fastigheter till Klsvern.

)

)

)

)

)

) Inlésen av del av konvertibelt forlagslan till teckningskursen 11 kr per aktie.
16) Inlésen av del av konvertibelt forlagslan till teckningskursen 11 kr per aktie.

)

)

)

)

)
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Organisation och medarbetare

Klévern Klévern Klévern Klévern Klévern Klévern
Borés Eskilstuna Kalmar Karlstad Kista Linképing
1 1 1 1
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KLOVERN
Huvudkontor
|
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Klévern Klévern Klévern Klévern Klévern Klévern
Norrképing Nykoping Taby Uppsala Visteras Orebro

Decentraliserad organisation

Klsverns lokala forankring dr avgérande f6r relationen till
kunden och dirmed ocksi Kloverns resultat. Medarbe-
tarna ska kinna sin kundkrets, vara tillgéingliga och
snabbt kunna méta kundens behov. Milet ir att ha en
decentraliserad organisation med engagerade medarbe-
tare som tar vil hand om sina kunder och verkar for
omsesidigt 16nande relationer.

Klsvernkoncernen dr organiserad i ett huvudkontor,
beldget i Nykoping, och tolv enheter belidgna i olika delar
av Sverige utifrin fastigheternas geografiska lige. Huvud-
kontoret ansvarar for ledning, ekonomi, finansiering,
torvirv och forsiljningar, information och investerar-
relationer, hyresadministration samt affirsmissigt stod till
enheterna.

Lokala enheter

De lokala enheterna skoter driften av fastigheterna och de
kontinuerliga kontakterna med hyresgisterna. Av totalt
tolv enheter hanteras endast en, Eskilstuna, av inhyrd per-
sonal. I 6vriga elva enheter skots alla kundkontakter och
merparten av fastighetsdriften av Klverns egen personal.
Under aret har tre nya enheter tillkommit till £51jd av
storre fastighetsférvirv.

Varje enhet har en ansvarig enhetschef som i nira
samarbete med Kloverns ledning ligger upp riktlinjerna
tér enhetens verksamhet. Minst tva ganger per ar halls
utvecklingsmoten dir ansvarig i ledningen, tillsammans
med respektive enhets medarbetare, behandlar enhetens
mal, organisation och arbete. Ansvaret och planering for,
samt uppféljning av, respektive fastighet avilar de ansva-

riga pa enheterna.

Gott affirsmannaskap

Organisationens medarbetare arbetar under mottot "att
var dag underlitta kundens vardag”. Ledord som service-
tinkande, entreprenérsanda och gott affirsmannaskap
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ligger till grund fér arbetet. Varje medarbetare har ett
definierat ansvarsomride med méjligheter att paverka den
dagliga verksamheten. Féridlingsvirdet per anstilld upp-
gick 2006 till 5,8 mkr (6,1).

IT — ett arbetsverktyg i vardagen

Klsverns motto "att var dag underlitta kundens vardag”
kan ocksa anviindas som beskrivning av hur vi ser pa I'T-
anvindningen i bolaget. De I'T-verktyg som anvinds har
till syfte att underlitta vardagen och effektivisera verk-
samheten. Klovern anvinder bl a det elektroniska faktura-
hanteringssystemet Baltzar, hyressystemet Vitec Nova,
koncernredovisningssystemet Ocra samt ekonomisyste-
met XOR Control.

Den elektroniska fakturahanteringen via Baltzar har
térenklat fakturaprocessen markant. Istillet for att skicka
takturor kors och tvirs éver Mellansverige, for t ex attes-
tering, skots allt via datorn. Processen blir snabbare.
Baltzar underlittar ocksa sokningar di allt finns lagrat
elektroniskt och dirigenom ir tillgingligt for bolagets
medarbetare.

XOR anvinds f6r den 16pande redovisningen samt vid
bokslut.

I Vitec Nova ir Kloverns alla hyreskontrakt registre-
rade. Fran Vitec ombesorjs all avisering och fakturering
som berdr hyresgisterna. Alla inbetalningar frin hyres-
gisterna registreras i Vitecs hyresreskontra. Om det ir
nagon hyresgist som inte betalat vid forfallotidpunkten
skickas automatiskt en pdminnelse till hyresgisten via
Vitec.

I Ocra gors all konsolidering av koncernens resultat
och den operativa resultatuppféljningen. Ocra himtar
information frin flera av vira évriga system, XOR, Vitec
och Baltzar. I Ocra registreras dven budget och det finns
mojlighet att ur systemet ta fram kontraktsstatistik.

IT-investeringarna (hérdvara) uppgick till 0,8 mkr

under iret.



Medarbetarna
Det totala antalet medarbetare uppgick till 110 (75) vid

drsskiftet, efter en 6kning med 47 procent under dret.
Okningen under éret iir en naturlig f51jd av de fastighets-
forvirv som genomférts under dret. Av det totala antalet
anstillda var 39 kvinnor (30) och 71 min (45). Drygt en
femtedel av de anstillda arbetade pd huvudkontoret.
Genomsnittsildern uppgick till 43 ar (44). Medelildern
f6r miin var nagot hogre in f6r kvinnor, 45 &r (45) jaimfort
med 41 ar (41).

Aldersférdelning
antal

B Min
Kvinnor

-19  20-29 30-39 40-49 50-59 60—

Personalomsattning och sjukfranvaro

Personalomsittningen uppgick till 7 procent (12) och
sjukfranvaron till 1,8 procent (2,1) under éret. Sjuk-
frénvaron var nigot hogre f6r min 2,2 procent (2,1) dn for
kvinnor 1,1 procent (2,0). Av den totala sjukfrinvaron
utgjordes 37 procent (33) av lingtidsfrinvaro omfattande
60 dagar eller mer. Den genomsnittliga anstéllningstiden
f6r medarbetarna uppgar till 1,7 ar vid slutet av 2006.
Klsvern har inte haft nigra incidenter som resulterat i
sjukfranvaro under dret.

Klovern har anlitat ett privat féretag for att gora frisk-
profilsundersokningar f6r medarbetarna. Undersok-
ningarna syftar till att alla ska bli medvetna om sin egen
hilsosituation och didrmed ocksé ha méjlighet att genom-
f6ra nodvindiga forindringar. Klévern erhéller arligen en
sammanstillning av hilsoliget bland de anstillda.
Undersokningen 2006 visar pi hog trivsel och motivation,
men ocksd att stressnivan dr hogre dn 6nskvirt. Samtliga

anstillda omfattas av en sjukvardsforsikring.

Organisation och medarbetare

Utbildning
Vid utgingen av 2006 hade 39 procent (40) av de

anstillda genomgiétt nigon form av universitetsutbild-
ning. Av dessa hade niira 49 procent (33) tagit 100 poiing

eller mer vid hégskola eller universitet.

Utbildning
antal
40
B Min
Kvinnor
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Klovern har som mailsittning att 16pande underhilla,
utveckla och 6ka medarbetarnas samlade kompetens, dels
fér att med storsta méjliga kunskap kunna méta kundens
behov, dels for att medarbetarna ska kiinna tillfredsstil-
lelse i arbetet. Som ett komplement till det personliga
utvecklingsprogrammet har féretaget ett internt utbild-
ningsprogram — Klévernakademin — dir anstillda ges
méjlighet till utbildning och kompetensutveckling. Under
2006 har Klovernakademin genomfort utbildningar i
bl a Fastighetsiigarens ansvar, Att driva kontorshotell,
Systemkunskap samt Fastighetsskétarens roll och ansvar.
Kostnaden fér kompetensfornyelse uppgick till 17 000 kr
(16 000) per anstilld under aret.

Vinstandelsstiftelse

Kloverns Vinstandelsstiftelse bildades viren 2004. I april
2005 och 2006 gjordes forsta, respektive andra, dver-
foringen frin Klsvern AB till stiftelsen. For verforda
belopp férvirvar vinstandelsstiftelsen Klovernaktier. Alla
tillsvidareanstillda medarbetare i Klévern fir andelar i den
eventuella arliga avsittningen till stiftelsen utifrin arbetad
tid och det 4r anstillningen pabérjas. Avsittningen, som
baseras pa bl a bolagets resultat, dr maximerad till ett pris-
basbelopp per medarbetare. Avsiittningarna till stiftelsen
miste kvarstd 1 minst tre hela kalenderir, utdver insitt-
ningsaret, innan uttag far ske. Vid uttag kommer beloppet

for den enskilde att beskattas som om det vore 16n.
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Miljs

Miljoarbete

Omtanken om miljén integreras som en naturlig del i det
dagliga arbetet pa Klsvern. Bra arbets- och boende-
miljder, savil inom- som utomhus, ir en forutsittning for
nojda hyresgister. Malet ér att alla inom organisationen
ska kdnna ansvar och genom sitt engagemang aktivt bidra
till att den miljépolicy som tagits fram ocksi efterlevs.
Genom samverkan i ett vidare perspektiv involverar
Kl6vern sivil anstillda som kunder, leverantorer, entre-
prendrer och lokala myndigheter i arbetet for en lingsik-
tigt gynnsam miljoutveckling.

Miljopolicy

Under 2005 tog Klovern fram en ny och mer omfattande
miljopolicy. Miljopolicyn kompletterades ocksi med en
miljshandlingsplan som konkretiserar hur policyn ska upp-
nas och vilka mitbara mél som organisationen ska arbeta
mot. Handlingsplanen omfattar f6ljande omréden: minska
el-, virme-, vattenférbrukning och utslipp av koldioxid,
killsortering av sopor i samtliga fastigheter, identifiera
miljorisker samt miljévinlig om- och nybyggnad.

Miljoatgarder under 2006

Under 2006 har organisationen arbetat intensivt med att
trimma och justera viirme- och ventilationssystem i syfte
att minska férbrukningen och tillse att virme och luft-
mingder anpassas till aktuellt behov. Nedan foljer nigra
exempel pid konkreta miljodtgirder, forutom lopande

justeringar, som Klévern vidtagit under 2006.

Energi

I Boris har ventilations- och kylaggregatet i fastighe-
ten Katrinehill 8 bytts ut. Likasa har nytt styr- och
reglersystem for virme, ventilation och kyla ersatt och
delvis kompletterat det tidigare systemet.
Atervinningsgraden av virmen kommer att ligga pa ca
80 procent.

I Karlstad har fastigheterna Silgen 6 och Sigen 1
genomgitt konvertering av virmesystem samt kyla.
Direktverkande elradiatorer har ersatts med vatten-
burna system med virmepump. Tvd kylmaskiner har
ersatts med frikyla frin borrhal. Besparingen uppgér
till ca 50 kr per kvm. I Barkassen 8 och Passadvinden
3 har gamla styr- och reglersystem bytts mot éverord-
nade datoriserade. Besparingen uppgér till ca 13 kr
per kvm.

I Kista har Isafjord 1, hus 18 och 19, fitt ny styrut-

rustning samt ny tidkanalsstyrning. I samma fastig-
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het, hus 20, har ventilationsaggregat avstiingts och
nedvarvats. I fastigheten Knarranis 4 har styrfunktio-
ner for tidsstyrning av ventilation i fastigheten instal-
lerats. I Helgafjill 3 har kyla omkopplats for att nyttja
energi frin kylvirmepump. Fjirrkyla anvinds enbart
t6r komfortkyla till kontorslokaler, medan kylvirme-
pump f6rsérjer produktion.

I Linképing har styr- och reglersystemet i Brevduvan
17 uppkopplats till internet for att dtgirder ska
térenklas. I Brevduvan 21 har tidur som styr ute-
belysning, trapphus och portar bytts till drsur.

I 4tta fastigheter har primirventiler bytts ut for att fa
ligre ksv-virden. Paletten 1 har fatt ny reglerutrust-
ning till virmecentral. Mekanikern 22 har fatt ny
reglerutrustning for virmesysten och ventilation med
virmedtervinning, webbuppkoppling samt frekvens-
styrning av ventilationen.

I Norrkoping har behovsstyrning av belysning i all-
minna ytor installerats i Diket 10 och Rotfjirilen 1.

I Nyképing har Hotellet 26 fatt nytt ventilations-
system med roterande virmevixlare, vilket innebdr
energibesparing. I Fors 11 har termostater bytts ut.
Tryckaren 3 har fitt ny energisnél oljepanna som ir
torberedd for bergvirme.

I Tiéby har fastigheten Kardborren 13 fitt bergviirme
samt nytt styr- och ventilationssystem installerat.
Lodet 2 har fatt nytt styrsystem och Svinghjulet 1
nytt styrsystem i halva fastigheten samt ny virme-
pump.

I Uppsala har tids- och dagsljusstyrning av belysning i
centrala korridorer, installation av virmedatervinning
pabérjats i byggnad som saknar detta samt fjirrvir-
mevixlare bytts i delar av Fyrislund 6:6 samt
Kungsingen 10:1.

I Viisteras har datoriserat styrsystem installerats pa
fem virmecentraler. Borttagning av kylmaskiner och
installation av fjirrkyla i flertal fastigheter. Gamla
virmecentraler, nya vixlare samt frekvens- och tryck-
styrda pumpar har byggts om for att spara energi.
Byte av armaturer i garage och styrning med nirvaro-
detektorer.

I Orebro har i Kitteln 11 ny ventilation med virme-
dtervinning installerats samt kyla f6r butiker byggts
om fran luftburen och energikrivande till fliktlufts-
kylare for direktkylning i butiker. I Ridhuset 1 har
nirvarostyrning for belysning i trapphus installerats.
I Barkenlund 11 har nirvarostyrning fér drift av
ventilationsaggregat installerats och termostatventiler

pa radiatorer bytts ut.



Avfall

I Karlstad har killsortering inférts i fastigheterna
Barkassen 7, 8 och 9, Monitorn 9 samt Kanoten 10.

Vatten och avlopp

I Notknipparen 24 1 Eskilstuna har en gammal olje-
avskiljare till fastighetens tvitthall bytts mot ny milj6-

anpassad anliggning.

Elférbrukning, fastighetsel

MWh, kwh/kvm,
staplar linje
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Fastighetselen kan endast sirskiljas i en mindre andel
av Kloverns fastigheter. Fér sadana fastigheter har
forbrukningen per kvm ékat med ca 3 procent under

2006.
Fjarrvirmeférbrukning
MWh, kWh/kvm,
staplar linje
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Fjarrvarmeférbrukningen (graddagskorrigerad) per
kvm har minskat med 6 procent under 2006, vilket ar

en effekt av de energioptimeringar som genomférts.

Miljs

Miljéskadliga amnen

I Katrinehill 8 1 Boras har asbestsanering delvis
genomforts.

1 Eskilstuna har asbestsanering genomférts i delar av
Vampyren 9.

I Karlstad har miljopaverkan frin freon minskat med

ca 20 kg i och med byte av kylmaskiner.

Elférbrukning, inkl hyresgéstel

MWh, kWh/kvm,
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50 000 100
40 000 80
30000 60
20 000 40
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| fastigheter dir dven hyresgisters elférbrukning
ingar i fastighetsabonnemanget har férbrukningen
per kvm sjunkit med 2 procent under 2006. Férbattrad
driftoptimering forklarar férbrukningsminskningen.

Uppviarmningsslag

Bergvarme 1,3% Olia 0.4%
El 2,40 | 2 04%

Fjarrvarme 95,9%

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006 / 13



Kunder

Nirhet till kunden

En god kundrelation ir en avgérande framgangsfaktor for
alla foretag. Enligt Kléverns synsitt idr det betydligt enk-
lare att bygga upp en god relation till kunden genom att
vara lokalt férankrad, kiinna kundens vardag och kunna
métas personligen 4n att befinna sig pé distans. Den
lokala nirvaron uppritthalls huvudsakligen med egen
personal.

En god kommunikation med kunden sikerstills inte
bara genom personliga méten. Kommunikationen med
kunderna skéts ocksa via webbsidan, nyhetsbrev, utskick
och kundtidningar. Enheterna har regelbundet triffar dit
olika kundgrupper bjuds in. Det dr ocksa viktigt att
kunden har méjlighet att sa snabbt som méjligt na ritt
kontaktperson pa Klévern, oavsett om det giller omfor-
handling av avtal eller nigot praktiskt problem i den
hyrda lokalen. I det senare fallet dr det oftast brattom.
Kunderna kan gora felanmilningar per telefon, via mail
och direkt pd kontoret. Fér att underlitta f6r kunderna
har flera enheter under aret infort méjlighet f6r kunderna

att felanmila via webbsidan.

Kontraktsvirde per hyresgisttyp

Offentliga 20%
Publika 41%

Privata 39%

KLOVERNS STORSTA HYRESGASTER

Kundstruktur

Klsverns affirsinriktning mot kommersiella fastigheter
innebir att merparten av kunderna utgérs av juridiska
personer. Vid drsskiftet 2006/2007 svarade offentlig
verksamhet f6r 20 procent (26) av kontraktsvirdet, privata
foretag for 39 procent (44) och publika féretag for 41 pro-
cent (30).

De tio storsta kunderna svarar for 35 procent (24) av
Klsverns kontraktsvirde. I och med forvirvet av fastighe-
ter 1 Kista under 4ret har Ericssons andel av kontrakts-
virdet stigit kraftigt, frin 6 procent till 18 procent. Endast
tvd andra hyresgister har kontraktsvirden som éverstiger
3 procent av Kloverns totala kontraktsvirde. Den genom-
snittliga kontraktstiden uppgar till 3,2 ar f6r de tio storsta
hyresgisterna och 2,6 ar f6r samtliga hyresgister.

Genomsnittlig kontraktstid

2003 2004 2005 2006

Hyresgist Antal Kontraktsvirde, Andel av totalt Genomsnittlig

kontrakt mkr kontraktsvirde, % kontraktstid, ar
Ericsson 31 197 18 31
Saab 10 37 4 2,6
Posten 42 36 3 1,6
Arvid Svensson 8 16 2 7.4
Nokia 5 16 2 3,7
Férsakringskassan 9 15 2 3,4
Telia Sonera 20 14 1 6,5
Vigverket 20 13 1 4,7
Pfizer Health 13 13 1 1,6
Tieto Enator 3 13 1 1,5
Totalt storsta hyresgister 161 370 35 3,2
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Marknadsbeskrivhingar

Under 2006 bedrev Klovern fastighetsverksamhet pa tolv
huvudmarknader. Klévern ser en fordel i att vara en stor
aktdr pa en mindre marknad, hellre dn en mindre aktér pd
en stor marknad. Den forstnimnde dr vilkind pé orten
och en naturlig partner f6r den som vill hyra lokaler, vilket
ger en konkurrensfordel. P4 nio av tolv prioriterade mark-
nader ir Klovern bland de fem storsta fastighetsiigarna av
kommersiella lokaler. I Eskilstuna, Uppsala och Orebro
ligger Klévern pd sjitte, sjunde respektive tionde plats.
Klsverns tolv prioriterade marknader; Boris,
Eskilstuna, Kalmar, Karlstad, Kista, Linképing,
Norrkdping, Nyképing, Tiby, Uppsala, Visteras och

Orebro har manga likheter. Alla tolv marknader hade en
positiv befolkningsutveckling sivil ar 2005 som 2006,
vilket kan ge en signal om stiidernas attraktionskraft. Pa
Klsverns samtliga marknader, dir statistik finns att tillg3,
har arbetslsheten sjunkit jimfort med ar 2005.

Pa majoriteten av Kléverns marknader svarar den
privata tjinstesektorn for flest arbetstillfillen. Direfter
féljer offentligt dominerade tjinster och tillverknings-
industri. Nedan beskrivs Kloverns geografiska marknader
overskadligt i tabellform. Pa kommande sidor finns utfor-

ligare beskrivningar av respektive marknad.

FOLKMANGDEN* ARBETSLOSHET
Férandring Oppen arbets- Arbetsm. pol. Tot. arbets- Férandr.

Kommun 2006 2005 12 man, % I6shet, % atgirder, %  |8shet, % jmf2005
Boras 100115 99192 0,9 Boras 3,4 2,3 5,7 -0,9
Eskilstuna 92196 91517 0,7 Eskilstuna 4,7 2,7 7.4 -1,5
Kalmar 61309 60867 0,7 Kalmar 4,0 2,4 6,4 -0,9
Karlstad 82714 82002 0,9 Karlstad 3,6 3,0 6,6 -0,9
Kista 301971 %* 30 142 %% 0,2 Kista i.u. i.u. i.u. i.u.
Linksping 138 450 137 594 0,6 Linksping 3,8 2,1 5,9 -0,6
Norrképing 125 261 124 635 0,5 Norrképing 5,4 3.2 8,6 -0,8
Nyképing 50143 49 758 0,8 Nyképing 3,0 2,3 53 -1,4
Taby 61073 60532 0,9 Taby 1,5 0,5 2,0 -0,8
Uppsala 185211 183231 1,1 Uppsala 2,9 1,4 43 -0,8
Viésteras 132830 131762 0,8 Viésteras 4,4 2,5 6,9 -1,2
Orebro 128 689 127528 0,9 Orebro 4,9 2,5 7,4 -0,9
* Avser 30 september varje ar Kélla: Ams
** Avser december 2005 resp. 2004 i.u. = ingen uppgift
Kalla: SCB
HYRESN IVAER, NORMALA LAGEN FASTIGHETSPRISER, M EDELVARDE STYCKEOB) EKT*

Kontor, Butiker, Industri/lager, Lokal, Industri/lager,

kr/kvm kr/kvm kr/kvm kr/kvm kr/kvm
Boras 800-1 300 1 000-1 400 350-600 Boras 6250 1475
Eskilstuna 900-1100  1000-1500 500-650 Eskilstuna 3800 2900
Kalmar 800-1100  1000-1500 300-600 Kalmar 4110 2710
Karlstad 900-1100 1300-2 000 400-600 Karlstad 8 000 3250
Kista 1400-2 100 1 400-4 500 800-1 000 Kista iu. i.u.
Linksping 1 000-1 300 1 500-2 000 400-500 Linképing 9450 4500
Norrképing 1 000-1 300 1200-2 200 350-500 Norrképing 4145 4046
Nyképing 800-1000  1200-1800 350-700 Nykoping 3 460 3010
Taby 800-1 300 1 000-3 000 750-900 Taby 11000 5500
Uppsala 1300-1 800 1200-4 000 400-800 Uppsala 9900 8900
Visteras 900-1 200 1200-1 800 300-800 Vésteras 7700 2800
Orebro 900-1 200 1400-2 000 400-700 Orebro 10200 4100

Kalla: DTZ och Klévern

Killa: DTZ

* | nagra av stiderna har endast ett fatal styckefastigheter omsatts varfér medelpriset
kan vara behiftat med viss osikerhet.

i.u. = ingen uppgift

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006 / 15



Marknadsbeskrivning Boras

Boras
Léige och kommunikationer

Boris ligger i den sédra delen av Viistra Gétalands lin.
Staden ligger utmed riksvig 40 som ansluter till E4 vid
Jonképing och E6/E20 1 Géteborg, vilket ger goda
vigférbindelser bide med Géteborg (5 mil) och Stockholm
(40 mil). Tre mil vister om Bords finns Landvetter flygplats.
Jirnvigsforbindelse finns genom stambanenitet mot Alvesta
och Géteborg och regiontigforbindelse finns mot Varberg,
Herrljunga och Vinersborg.

Antalet invinare i Boras kommun uppgick i september
2006 till 100 115 personer, efter en 6kning med 0,9 procent

jimfort med foregiende ar.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept  Sept Férindr. Dec Férindr. Férindr.
Kommun 2006 2005 12 man 2001 4,75 ar per ar

Boras 100 115 99192 0,9% 97 347 2,8% 0,6 %

Den totala arbetslosheten uppgick i december 2006 till 5,7
procent, vilket ér i nivi med riket (5,6) och strax dver Vistra
Gotalands lin som helhet (5,2).

Antalet arbetstillfillen i Bords kommun uppgar till ca
49 000. Majoriteten av arbetstillfillena finns inom privata
tjinstesektorn (36 procent), offentliga tjinster (40 procent)
och tillverkningsindustrin (17 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | BORAS KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Boras Stad 20,2 8975
Vistra Gétalands Landsting 9,6 4275
Ellos 2,3 1025
Ericsson 2,3 1025
Manpower 1,4 625
Sv. Provnings- och
Forskningsinst. 1,4 625
Hoégskolan i Boras 1,4 625
H&M Rowells 1,0 425
Samhall 1,0 425
Parker Hannifin 0,9 375
Samtliga tio storsta 41,5 18 400
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Boras uppgar till 4 050 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgdr 800 tkvm, industrilokaler 1 500
tkvm och bostidder 1 750 tkvm.
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Storsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Boras

1. Castellum/Harry Sjégren

2. Bostider i Boras

3. Klévern

4. Akelius Fastigheter

5. CA Fastigheter
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Under 4r 2006 har elva lokalhyresfastigheter éverlatits som
styckeobjekt i Boris med ett genomsnittspris om 6 250 kr
per kvm.

Vidare har 15 industrifastigheter dverlitits som stycke-
objekt i Bords med ett genomsnittsvirde om 1 475 kr per
kvm.

Under viren 2006 forvirvade GE Real Estate Norden
28 fastigheter i Boras av Kanicogruppen f6r omkring 200
mkr. Av den totala uthyrbara arean om ca 23 000 kvm ér
nirmare hilften kommersiell area beligen inom Knalleland.
Sommaren 2006 férvirvade Pandox hotellfastigheten
Scandic Plaza Boris av Viistsvenska Hotellfastigheter for
136,5 mkr.

Under hésten 2006 férvirvade Keops fem kommersiella
fastigheter frin Kungsleden f6r 110 mkr. ING Real Estate
forviarvade Gulméran 7 fér 139 mkr. I november 2006 for-
virvade Nordic Real Estate Partners tvé relativt nyuppférda
logistikfastigheter om 46 800 kvm pa Viareds industriom-
rade. Fastigheterna sildes av en lokal fastighetsiigare f6r
230 mkr.

Erik Selin Fastigheter har pibérjat uppforandet av en
ICA Maxi om 11 000 kvm vid Séderleden strax séder om
riksvig 40. Ytterligare 2 500 kvm kommer att hyras ut.
Bedémd hyresniva ligger pa 1 300 kr per kvm.

Hyresmarknaden

Hyresnivin f6r moderna kontor ligger pa 800 till 1 300 kr per
kvm i centrum. Inom titorten varierar hyran frin 500 till

800 kr per kvm. Hogre hyresnivier finns framforallt i relativt
nyproducerade eller moderniserade kontor nira centrum.
Vakansgraden f6r kontor i centrum uppskattas till 3—7 procent
och 7-13 procent i vriga titorten.

Normal butikshyra for ordinira ligen i innerstaden dr
1000 till 1 400 kr per kvm, men inom varuhusen i den
absoluta citykirnan fsrekommer nivier éver 2 000 kr per kvm.
Hyrorna i externhandelsomridet Knalleland ligger pa 1 000
till strax ver 2 000 kr per kvm.

Hyresnivierna fér industrifastigheter varierar mellan 350 och
600 kr per kvm. For moderna och anpassade lokaler kan hyran
overstiga 600 kr. Vakansgraden ligger pa 5 till 10 procent.



Eskilstuna
Lcige och kommunikationer

Eskilstuna dr beliget i den nordvistra delen av Séderman-
land. Bide E20 och Svealandsbanan gir genom titorten.
Avstindet till Stockholm dr 11 mil och till Viisteras 4 mil.
En mindre transportflygplats finns 4 km frin Eskilstuna
centrum.

Antalet invénare i Eskilstuna kommun uppgick i sep-
tember 2006 till 92 196 personer. Detta innebir en
befolkningsékning om ca 0,7 procent jimfért med samma

tidpunkt foregaende ér.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept  Sept Forandr. Dec Forandr. Férandr.
Kommun 2006 2005 12man 2001 4,75 ar per ar
92196 91517 0,7% 89135 34% 0,7%

Eskilstuna

Kalla: SCB

Den totala arbetslésheten uppgick i december 2006 till
7,4 procent, vilket dr hogre dn genomsnittet i Séderman-
lands lin (6,3 procent) och for riket som helhet (5,6 pro-
cent). Antalet arbetstillfillen i Eskilstuna kommun upp-
gér till ca 79 700. De storsta andelarna dr inom tillverk-
ning och utvinning (22 procent), vird och omsorg

(18 procent) samt inom handel och kommunikation

(16 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | ESKILSTUNA KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, %  anstillda
Sédermanlands lans landsting 21,5 8 600
Eskilstuna kommun 7,5 3000
Volvo Construction Equipment 33 1300
Volvo Hauler & Loaders Aktiebolag 1,8 700
Swecon Anlaggningsmaskiner 1,0 385
Eskilstuna Kommunfastigheter 0,9 365
ASSA 0,9 360
Eskilstuna Energi och Miljé 0,9 355
Outokumpu Stainless 0,9 350
Assa Industri 0,9 340
Samtliga tio stérsta 39,6 15 755

Kalla: DTZ

Marknadsbeskrivning Eskilstuna

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Eskilstuna uppgar till 3 492 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgér 628 tkvm, industri-
lokaler 1 086 tkvm och bostider 1 778 tkvm. Under det
senaste aret har sju kommersiella fastigheter av relevans
overlitits som styckeobjekt 1 Eskilstuna. Genom-
snittspriset uppgick till ca 3 800 kr per kvm, inom inter-
vallet 1 600 till 9 600 kr per kvm. Gillande industrifastig-
heter idr genomsnittspriset for de tolv fastigheter som
overlitits under dret ca 2 900 kr per kv, i ett intervall
mellan 1 300 och 6 000 kr per kvm.

Under 2006 har ICA Maxi etablerat sig intill kp-
centret Rondellen i stadsdelen Skiftinge. Byggnaden
omfattar en yta om 11 000 kvm, varav 7 000 kvm avser
butiksyta.

Privatigda Eskilstunahem har under 2006 forvirvat
tva bostadsfastigheter for totalt 111 mkr.

Storsta fastighetsidgarna av
kommersiella lokaler i Eskilstuna

T
1. Eskilstuna Kommunfastigheter _
\ \

2. Kilenkrysset

3. GE Real Estate
4. Akelius Fastigheter
5. Kungsleden

6. Klévern
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Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivéierna for moderna kontor ligger mellan 900
och 1300 kr per kvm i centrum. For ¢j helt uppdaterade
kontor ligger nivan fran 700 till 900 kr per kvm.

Den totala vakansgraden i centrala Eskilstuna
uppskattas till 5 procent eller nigot hogre.

Butikshyrorna idr pa uppatgiende och nivan i city-
kirnan dr frin 2 000 till ver 3 000 kr per kvm.

Hyresnivéierna i industrifastigheter varierar mellan
500 och 650 kr per kvm, beroende pi lige och standard.
Vakansgraden ligger pa 5 till 8 procent.
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Marknadsbeskrivning Kalmar

Kalmar
Léige och kommunikationer

Kalmar ir beliget vid Ostersjokusten i Kalmar lin.
Riksvig E22 och "Kust till Kust”-tig gir genom titorten.
Avstandet till Stockholm dr 41 mil, till Géteborg 35 mil
och till Malmé 28 mil. Kalmar flygplats, med internatio-
nellt charterflyg, ligger 5 km frin Kalmar centrum.
Befolkningsmingden i Kalmar kommun uppgick i
september 2006 till 61 309 innevanare. Detta innebir en
okning om ca 0,7 procent jimf6rt med samma tidpunkt

foregiende dr.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept  Sept Férindr. Dec Forindr. Foriandr.
Kommun 2006 2005 12man 2001 4,75 ar per ar

Kalmar 61 309 60 867 0,7% 59 787 2,5% 0,5%

Kalla: SCB

Den totala arbetslosheten uppgick i december 2006 till
6,4 procent, vilket dr hogre 4n i bide Kalmar lin (5,7) och
riket som helhet (5,6). Trots stora nedliggningar har
niringsliv och sysselsittning utvecklats positivt under det
senaste aret. IKEAs etablering pa orten bedéms som
psykologiskt viktig for ytterligare nyetableringar inom
kommunen. Antalet arbetstillfillen i Kalmar stad uppgér
till ca 29 600. De storsta andelarna dr inom privata tjins-
ter (45 procent), offentliga tjinster (41 procent) och till-
verkningsindustrin (11 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | KALMAR KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Kalmar Kommun 16,6 4800
Landstinget 11,1 3200
Hogskolan i Kalmar 2,9 840
Kalmarsunds Gymnasieférbund 1,4 400
Rikspolisstyrelsen 1,2 350
KLS Livsmedel 0,7 205
Skanska 0,7 200
Motoman Robotics Europé 0,7 200
Ericsson Power Modules 0,7 190
Barometern 0,6 170
Samtliga tio stérsta 36,6 10555
Kalla: DTZ
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Kalmar uppgar till 2 314 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgér 569 tkvm, industrilokaler
644 tkvm och bostider 1 101 tkvm.
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Under det senaste dret har endast fem kommersiella
fastigheter 6verlatits som styckeobjekt i Kalmar. Priset per
kvm varierade mellan 3 000 och 6 600 kr per kvm, med
ett genomsnittspris om ca 4 110 kr per kvm.

Tolv industrifastigheter har 6verlitits under det
senaste dret med ett genomsnittspris om 2 710 kr per
kvm, inom intervallet 290 till 6 520 kr per kvm.

IKEA har invigt ett nytt varuhus om 24 000 kv
under sommaren 2006. Ytterligare handelsetableringar
kommer att ske i anslutning till varuhuset, bl a en ny City
Gross-butik om ca 12 000 kvm. Alecta bygger under 2006
och 2007 om képcentrumet Giraffen och tillfér samtidigt
éver 10 000 kvm butiksyta. Den férsta etappen invigdes
under hosten 2006. PEAB kommer att bygga ett nytt
polishus i kvarteret Flodhisten. Huset, som kommer att
omfatta 14 700 kvm, har redan salts till Sveafastigheter
t6r 250 mkr. I september 2006 forvirvade kinesiska
Fanerdun Group en industrifastighet (Cloettas £ d
chokladfabrik) och intilliggande mark om 150 000 kv
av Kalmar kommun £6r 12,2 mkr. Den férsta utbyggnads-
etappen med 47 000 kvm lokaler for utstillningsverksam-
het startade i oktober 2006.

Storsta fastighetsigarna av
kommersiella lokaler i Kalmar

1. KIFAB i Kalmar

2. Klsvern

3. Sveafastigheter

4. Alecta

5. GE Real Estate
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Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r moderna kontor ligger pa mellan 800
till 1 100 kr per kvm i centrum. For lokaler av nybygg-
nadsstandard férekommer hyror éver 1 400 kr per kvm.
Vakanserna for kontor bedéms uppgi till mellan 5 och 10
procent.

I de mest attraktiva citygalleriorna kan butikshyrorna
uppga till mellan 2 000 och 3 000 kr per kvm. Mer
normala hyror ligger pa 1 000 till 1 500 kr per kvm.
Hyresnivéderna i industri- och lagerlokaler varierar mellan
300 och 600 kr per kvm. Fér dldre och enklare lokaler dr
det vanligt med hyror pa 150 till 300 kr per kvm. Vakans-
graden bedoms uppga till ca 10 procent.



Karlstad

Liige och kommunikationer

Karlstad ir residensstad i Virmlands lin och beligen i linets
sodra del. Bade E18 och jirnvigens stambana passerar.
Avstandet till Stockholm dr 31 mil, Géteborg 25 mil och
Oslo 22 mil. Karlstads flygplats ligger 18 km fran Karlstads
centrum.

Antalet invinare i Karlstads kommun uppgick i septem-
ber 2006 till 82 714 personer, efter en 6kning om ca 0,9 pro-

cent under senaste tolvmanadersperioden.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept  Sept Férindr. Dec Férandr. Férandr.
Kommun 2006 2005 12 man 2001  4,75ar per ar

Karlstad 82 714 82 002 0,9% 80 748 2,4% 0,5%

Kalla: SCB

Den totala arbetslésheten uppgick i december 2006 till 6,6
procent, vilket dr hégre dn i Virmlands lin (6,4) och riket
som helhet (5,6).

Antalet arbetstillfillen i Karlstads kommun dr ca 45 000.
De storsta andelarna finns inom privata tjinster (50 procent),
offentliga tjinster (36 procent) och tillverkningsindustrin
(10 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | KARLSTADS KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Karlstads Kommun 14,8 6500
Virmlands Léans Landsting 10,5 4600
Karlstads Universitet 2,5 1100
Konsum Virmland 1,2 520
Metso Paper 1,1 500
Tieto Enator 1,1 500
Posten Sverige 0,9 400
Telia Sonera 0,8 340
Raddningsverket 0,8 330
Kvaerner Kamfab 0,5 240
Samtliga tio storsta 34,2 15030
Killa: DTZ
Investerarmarknaden

Den totala lokal- och bostadsarean i Karlstad uppgar till
3 440 tkvm, varav kommersiella lokaler utgér 935 tkvm,
industrilokaler 835 tkvm och bostider 1 670 tkvm.

Endast tva lokalhyresfastigheter har éverlatits som stycke-
forsiljningar i Karlstad under 2006 pd en prisnivd om 8 000
kr per kvm.

Under 2006 har fyra stérre affirer av kommersiella fastig-
heter noterats. Danska Ejendomsvaekst forvirvade i borjan av
2006 en storre fastighetsportfolj av Kungsleden, dir bl a
Hoken 13 i Karlstad ingick. I danska Keops stora forvirv av

Marknadsbeskrivning Karlstad

Kungsleden ingick tre objekt i Karlstad med bl a centrumgal-
lerian Mercurius 11. Norska Conceptor AS férviirvade under
hésten 2006 tre centrumanliggningar frin Karlstads Bostads
AB. Konsortiet SP-Group férvirvade ett bolag innehéllande
en storre kontors- och konferensfastighet, Hyttan 12.

Stérsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Karlstad
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Killa: Byggstatistik

Sex industrifastigheter har 6verlatits som styckeforsiljningar
i Karlstad under 2006 med ett genomsnittligt pris per kvm
pa 3 250 kr. Sommaren 2006 férvirvade Kungsleden ett kon-
centrerat bestand av sméindustri- och kontorsbyggnader
beliiget i industriomradet Orsholmen. Priset uppges vara

50 mkr.

Hyresmarknaden

Hyresnivaerna f6r moderna kontor ligger pa mellan 900

och 1100 kr per kvm i centrum och i omréidet Kanikeniset.

I omrédet Klara, som omfattar en stor andel f6rvaltnings-
byggnader, uppgar hyrorna till omkring 800 till 1 000 kr per
kvm. I industriomraden sdsom Vixnis och Orsholmen varie-
rar hyresnivéerna fér kontor mellan 500 och 700 kr per kvm.
Den totala vakansgraden for kontor uppskattas till mellan

7 och 10 procent.

I affirshusen varierar hyrorna mellan 1 500 och 3 500 kr
per kvm, medan hyrorna i vanliga butiker med gatuentré
normalt dterfinns i intervallet 1 300 till 2 000 kr per kvm.
Under september 2006 invigdes butiksgallerian Mitticity.
Hyresnivierna f6r normala butiksstorlekar uppgar till mellan
3000 och 3 500 kr per kvm. En omfattande utbyggnad av
Bergviks képeenter och det intilliggande Zakrisdalsomradet
har gjorts. Sommaren 2007 inviger IKEA ett nytt varuhus
inom Bergviksomréidet. Vakansgraden f6r butiker ér relativt
lag i stadskirnan, ca 2 till 3 procent.

Hyresnivierna for normala industrifastigheter varierar
mellan 400 och 600 kr per kvm. Fér ildre lokaler ir nivin
300 till 400 kr per kvm och fér nybyggda smé lokaler upp
emot 750 kr per kvm. Vakansgraden for industrilokaler upp-

skattas vara mellan 7 och 12 procent.
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Marknadsbeskrivning Kista

Kista

Léige och kommunikationer

I stadsdelsomradet Kista bor ca 30 000 personer och
ungefir lika minga jobbar dir. Kista dr Stockholms stads
nordligaste stadsdel som omfattar Akalla, Husby, Kista
samt naturreservatet Hansta.

Kista ligger ca 13 km nordvist om Stockholms inner-
stad och 30 km séder om Arlanda flygplats. Det finns bra
kommunikationer till Kista med viig E4 i norr, E18 1
séder samt tunnelbana, bussar och pendeltigsstation i
stadsdelsomridet.

Kista hade i december 2005 en befolkning om 30 191
invanare, vilket ir en 6kning pé ca 0,2 procent jimfort
med samma tidpunkt féregiende ér, d befolkningen
uppgick till 30 142 personer. Under perioden 1990 till
1995 okade befolkningen med sammanlagt nirmare
2 223 personer. Under den senaste femarsperioden har

befolkningen 6kat med 170 personer.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Dec Dec Féréandr. Dec Fériandr. Férandr.
Kommun 2005 2004 12 man 2000 5ar perar

STORSTA ARBETSGIVARNA | KISTA

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i stadsdelen, % anstillda

Kista 30191 30142 0,2% 30021 06% 0,1%

Killa: SCB

Totalt var 5,3 procent Sppet arbetsldsa i Kista ar 2006,
vilket &r hdgre dn nivdn i linet (3,9 procent), men ligre in
rikets niva (5,6 procent).

De storsta andelarna betriffande arbetstillfillen var
inom finansiell verksamhet (34 procent), handel och
kommunikationer (31 procent) samt personliga och

kulturella tjinster (12 procent).

20 / KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006

Ericsson 26,7 8000
IBM 13,0 3900
FOI, Totalférsvarets Forskningsinstitut 4,2 1250
Saab Tech 3,5 1050
Infineon Technologies Sweden 2,7 800
Enea Systems 2,0 600
Nokia Svenska 2,0 600
ATEA Sverige 1,6 500
Enea 1,3 400
Philips 13 400
Samtliga tio stérsta 58,3 17500
Killa: DTZ
Investerarmarknaden

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

Pa transaktionssidan har ett par paketaffirer genom-
torts under 2006. Det finna inga renodlade kop registre-
rade.

NIAM Fond IIT salde de tre fastigheterna Fircarna 1,
Reykjavik 1 samt Borgarjord 2 i Kista till Doughty
Hansons fond European Real Estate Fund II. Kope-
skillingen uppskattas till 2 miljarder kr och uthyrningsbar
yta till 120 000 kvm (ca 16 700 kr per kvm).

Fastigheten Holar 1 var en del av en affir Balder gjorde
med Diligentia arsskiftet 2005/2006, innefattande tio
tastigheter i Stockholmsregionen.

I januari 2006 offentliggjorde Fabege att man férvirvat
tomtritten Lidardnde 11 Kista f6r 90 mkr (6 500 kr per
kvm).

I juli képte Humlegarden Fastigheter f6r Lins-
torsikringar Livs rikning, sex fastigheter av den amerikan-
ska investmentbanken The Blackstone Group. En av
fastigheterna dr beligen i Kista, Skalholt 1. Fastigheten har
Ericsson som storsta hyresgist. Hela portfoljen innefattar
102 000 kvm och séldes f6r 1,9 miljarder kr (18 000 kr per
kvm).

I september offentliggjordes en storaffir, dir Fabege
silde 45 fastigheter till Klévern f6r 4 032 mkr. Tjugo av
fastigheterna ér belidgna i Kista.



Marknadsbeskrivning Kista

Stérsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Kista

1. Klsvern

2. Vasakronan

3. Lansf6rsikringar Liv/
Vital Eiendom

4. Akademiska Hus

5. Doughty Hanson & Co
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Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r moderna kontor ligger mellan 1 400
och 2 100 kronorper kvm i Kista. Vakansgraden f6r
kontor ligger i snitt pa ca 13 procent.

Butikshyresnivéerna ligger runt 2 200 kr per kvm,
men kan stricka sig fran 1 400 till 4 500 kr per kvm.
Vakansgraden for butiker ligger pa ca 3 procent.

Hyresnivierna i industrifastigheter varierar mellan
800 och 1 000 kr per kvm. Vakansgraden ligger pa upp-
skattningsvis 4 procent idag.

T
it I--:_h

Isafjord 1 i Kista
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Marknadsbeskrivning Linképing

Linkoping
Léige och kommunikationer
Residensstaden Linképing dr beldgen i den centrala delen
av Ostergotland. Bade E4 och sédra stambanan gar
genom titorten. Avstandet till Stockholm 4r 21 mil,
Goteborg 28 mil och Norrképing 4 mil. Flygplats med
internationellt flyg finns 3 km frin Linképings centrum.
Linkoping universitet, med sina 26 500 studenter och
3 800 anstillda, ir ett av Sveriges stérsta universitet.
Antalet invanare i Linképings kommun uppgick i
september 2006 till 138 450 personer. Detta innebir en
okning om ca 0,6 procent, jimfort med foregiende r.
Befolkningstillviixten, som under den senaste femarsperi-
oden i genomsnitt varit omkring 0,7 procent, ir dirmed

nigot sjunkande.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept Sept Foréandr. Dec Forandr. Férandr.
Kommun 2006 2005 12man 2001 4,75ar  perar

Linképing 138 450 137 594 0,6 % 134 039 33% 0,7%

Kalla: SCB

Den totala arbetslosheten uppgick i december 2006 till
5,9 procent, vilket dr nigot hogre dn riket som helhet
(5,6), men ligre in i Ostergstlands lin (6,6).

Antalet arbetstillfillen i Linképing kommun uppgér
till ca 63 100. De storsta andelarna édr inom privata tjins-
ter (42 procent), offentliga tjinster (38 procent) och till-
verkningsindustrin (18 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | LINKOPINGS KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstallda
Linképings Kommun 10,2 6425
Ostergétland Lins Landsting 9,9 6175
Saab 6,8 4275
Linkdpings Universitet 6,0 3825
Ericsson 1,5 975
Swedish Meats 1,4 875
ISS Facility services 1,2 775
Férsvarsmakten 1,0 675
Attendo Care 1,0 625
Aerotechtelub 1,0 625
Samtliga tio storsta 40,0 25 250

Killa: DTZ
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Investerarmarknad

Den totala lokal- och bostadsytan i Linképing uppgér till
4 577 tkvm, varav kommersiella lokaler utgor 1 229 tkvm,
industrilokaler ca 1 074 tkvm och bostider 2 773 tkvm.

Under dr 2006 har tvi lokalhyresfastigheter 6verlatits
som styckeobjekt i titorten Linkdping. Prisbilden ger ett
genomsnittsvirde pd ca 9 450 kr per kvm, inom intervallet
5766 till 13 137 kr per kvm.

Omsittningen pa industrifastigheter har ocksa varit
mycket lig. Endast tvd industrifastigheter har 6verlatits
under det senaste dret. Genomsnittspriset uppgar till
4500 kr per kvm, inom intervallet 4 438 till 4 563 kr per
kvm.

Antalet bestandsaffirer och 6verlitelser i bolagsform
har dkat de senaste aren. Aktiviteten har varit mycket hog
och marknaden har priglats av hardare konkurrens och
stigande priser. Det liga rinteliget i kombination med
nya aktorer, bl a olika fastighetsfonder och utlindska
placerare frin exempelvis Norge, Danmark och Tyskland,
har bidragit till att avkastningskraven i Linképing har
pressats nedit.

Nordea Liv och Axfast har kommit &verens om en
bytesaffir av fastigheter till ett viirde av 685 mkr. I bytes-
affiren férvirvar Nordea Liv logistikfastigheten
Glaskulan 5 om 9 700 kvm samt tre butiksfastigheter om
totalt 12 000 kvm under uppférande i Tornby i
Linkoping. Brittiska Boultbee fortsitter att kdpa butiks-
tastigheter i Sverige. De har képt fem képcentrum
belidgna i Karlskoga, Norrksping, Linképing, Mjolby
samt Center Syd i Loddekopinge. Siljare édr bl a danska
Keops. Center Syd i Loddekopinge samt galleriorna
Grinden i Linképing och Domino i Norrképing svarade
tor hogsta virdena.

Kungsleden har f6rvirvat elva dldreboenden om totalt
25 600 kvm fran Riksbyggen for 290 mkr. Fastigheterna
har ett hyresvirde om 26 mkr. Vidare har Kungsleden for-
virvat fastigheten Navhélet 2, om 7 640 kvm, i Linképing
t6r ca 30 mkr. Hyresvirdet uppgar till ca 5 mkr.

Castellum har precis i bérjan av dr 2007 képt fyra
tastigheter vid Mjirdevi Science Park for 373 mkr.
Fastigheterna var Datalinjen 1, Teknikringen 1,
Collegium och Intentiahuset. Fastigheterna omfattar
35 000 kvm area varav 26 000 kvm utgors av kontors-
lokaler. Vakansgraden uppgick till drygt 35 procent.
Byggnaderna ir uppférda mellan dren 1984-2002. Det
kommunala fastighetsbolaget Sankt Kors var siljare.



Marknadsbeskrivning Linképing

Storsta fastighetsidgarna av
kommersiella lokaler i Linképing

1. Akademiska Hus

2. Klsvern

3. Sankt Kors Fastighet
4. Acta

5. Malmstaden/Keops
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Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r moderna kontor ligger pa mellan 1 000
och 1300 kr per kvm i centrum, efter att ha sjunkit kraf-
tigt under de senaste dren. For nigra ir sedan noterades
hyror pa 1 600 kr per kvm. For idldre 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 mellan
10 och 15 procent. Vakanserna férvintas inte 6ka i de cen-
trala delarna, di nybyggnationen av kontor ir obefintlig.
Diremot konverteras outhyrda kontor till bostider.

En mycket stor obalans rider fortfarande i Mjirdevi
Science Park. Av totalt 180 000 kvm kontorslokaler dr

Elektriciteten 2 i Linképing

55000 till 60 000 kvm vakanta. Vakanserna har borjat
minska och férviintas fortsitta minska i och med att I'T-
och telekomforetagen bérjat nyanstilla. Hyresnivan for
kontor ligger pa 1 000 kr per kvm efter hyresrabatter.

Normala butikshyresnivier for bra ligen i innerstaden
4r 1 500 till 2 000 kr per kvm. Tannerforsgatan mellan
Stora Torget och Tridgérdstorget samt Galleria Grinden
séder om Lilla Torget bedéms som bista lige med hyres-
nivier f6r butikslokaler mellan 2 000 och 2 500 kr per
kvm. Mindre butikslokaler har hyresnivier mellan 3 000
till 4 500 kr per kvm. For externt beligna butikslokaler
varierar hyran mellan 400 och 900 kr per kvm. Ett storre
externhandelsomrade finns etablerat i Tornby. Vad giller
externhandel betecknas 1 200 till 1 300 kr per kvm som
bra hyresnivaer. I Tornby fortsiitter expansionen fér han-
delsindamal med nyproduktion.

Hyresnivierna i industrifastigheter varierar mellan 400
och 500 kr per kvm. Foér dldre lokaler 4r nivan 300 kr per
kvm och f6r nybyggda smé lokalytor i bra ligen upp emot
500 kr per kvm. Vakansgraden dr idag mellan 7 och 10
procent, overskottet pa industrilokaler har varit relativt
konstant och beriknas dven vara det inom den nirmaste
framtiden. For nirvarande pigir inte nigra storre projekt.

Sammanfattningsvis verkar lokalutbudet f6r kontor bli
stort i Linkoping dven under éverskadlig tid. For industri-
och butikslokaler 4r férhallandet mellan utbud och efter-
fragan mer balanserat. Om nagot ar vintas vakanserna ha

minskat fr samtliga lokaltyper.
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Marknadsbeskrivning Norrkoping

Norrkdping
Léige och kommunikationer

Norrképing ligger vid Bréiviken i den nordéstra delen av
Ostergotland. Bade E4 och E66 gir genom titorten.
Avstandet till Stockholm dr 16 mil och till Linképing
4 mil. Flygplats finns 4 km frin Norrképing. Norrképing
ligger lings sédra stambanan. En av de dominerande
allroundhamnarna pa Ostkusten ir Norrképings hamn.
Antalet invanare i Norrképings kommun uppgick i
september 2006 till 125 261 personer, efter en 6kning om

ca 0,5 procent under det senaste aret.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Dec Férandr. Fériandr.
2001 4,75ar perar

Sept Sept Fordndr.
Kommun 2006 2005 12 man

Norrképing 125261 124 635 0,5% 1228% 1,9% 04%

Kalla: SCB

Den totala arbetslosheten uppgick i december 2006 till
8,6 procent, vilket ir klart hogre én i bade Ostergétlands
lin (6,6) och i riket som helhet (5,6).

Antalet arbetstillfillen i Norrképings kommun upp-
gar till ca 55 500. De stérsta andelarna var inom privata
tjinster (49 procent), offentliga tjinster (34 procent) och
tillverkningsindustrin (14 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | NORRKOPINGS KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Norrképings Kommun 16,3 9100
Ostergbdtlands lans landsting 4,7 2 600
Holmen Paper 1,6 880
Billerud Skirblacka 1,4 750
Linképings universitet 0,9 500
Kriminalvardsstyrelsen 0,9 475
Migrationsverket 0,8 450
Eon 0,8 450
Luftfartsverket 0,7 400
SMHI 0,7 390
Samtliga tio storsta 28,8 15 995
Killa: DTZ
Investerarmarknaden

Den totala lokal- och bostadsytan i Norrképing uppgar till
5 023 tkvm, varav kommersiella lokaler utgér 1 093 tkvm,
industrilokaler 1 480 tkvm och bostider 2 450 tkvm.

Under 2006 har fyra lokalhyresfastigheter overlatits
som styckeobjekt i Norrkoping. Genomsnittspriset ligger
pa 4 145 kr per kvm. Elva industrifastigheter har 6verla-
tits, med ett genomsnittspris om 4 046 kr per kvm.
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Storsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Norrképing

1. Klévern

2. Lundbergs

3. Henry Stahl Byggnads AB

4. Keops

5. Kungsleden
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Kalla: Byggstatistik

En etableringsboom pagar i externhandelsomridet
Ingelsta. Axfasts kopcentrum med 40 000 kvm siljyta f6r
ca 15 butiker utgér den storsta etableringen.

Stadium har uppfort ett logistikcentrum om ca 32 000
kvm, en investering om 200 mkr. Brittiska Boultbee
har férvirvat fem kdpcentrum beligna i Karlskoga,
Norrkoping, Linképing, Mjolby samt Center Syd i
Loddekopinge. Siljare var bl a danska Keops. Erik Selin
har férvirvat en fastighetsportfolj for drygt 2,3 miljarder
kr av Kungsleden inkluderande fastigheteribl a
Norrkoping. RBS Nordisk Renting har képt Sjéfarts-
verkets huvudkontor i Norrképing, innehallande 15 600
kvm, frin Mattssons Fastighetsutveckling. Kungsleden
har képt fastigheten Trdden 11 i Norrképing for 89,4 mkr
av Mattsons Fastighetsutveckling AB. Den uthyrbara
arean uppgar till ca 20 200 kvm. NGL Construction har
torvirvat CloettaFazers chokladfabrik i Norrképing.
Fastigheten innehaller totalt ca 20 000 kvm.

Hyresmarknaden

Hyresnivéderna f6r moderna nya kontor ligger pa 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 7 och 8 procent. Vakanserna f6rvintas bli of6rind-
rade. Normala butikshyresnivéer f6r A-ligen i innersta-
den dr 1200 till 2 200 kr per kvm, men nivier pd mellan
3 000 och 4 000 kr per kvm férekommer i varuhusen
beldgna i den absoluta citykirnan.

Hyresnivéerna for industrifastigheter varierar mellan
350 och 500 kr per kvm. For ildre lokaler 4r nivin 350 kr
per kv och fér nybyggda sma lokalytor 500 till 600 kr
per kvm. Vakansgraden uppskattas till mellan 5 och 10

procent.



Nyképing
Lcige och kommunikationer
Nyképing ir beliget i den sodra delen av Sédermanland.
Bide E4 och jirnviig gir genom orten. Avstindet till
Stockholm ér 10 mil och till Norrképing 6 mil. Skavsta flyg-
plats, med internationellt flyg, ligger 10 km frin Nyképings
centrum. I grannkommunen Oxelssund finns en av Sveriges
storsta djuphamnar.

Befolkningsmingden i Nyképings kommun uppgick i
september 2006 till 50 143 innevinare. Detta innebir en
okning om ca 0,8 procent, jimfért med samma tidpunkt

féregiende ar.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept  Sept Férindr. Dec Foérindr. Férandr.
Kommun 2006 2005 12man 2001 4,75ar per ar

Nyképing 50 143 49 758 0,8% 49 273 1,8% 0,4 %

Kalla: SCB

Den totala arbetslésheten uppgick i december 2006 till 5,3
procent, vilket ir ligre in i siviil S6dermanlands lin (6,3)
som i riket som helhet (5,6). En viktig orsak ir utbyggnaden
av Skavsta flygplats. Trots befolkningsékningen har andelen
personer utanfor arbetsmarknaden minskat under det senaste
aret.

Antalet arbetstillfillen i Nykspings kommun uppgér till
ca 21 400. De storsta andelarna var inom privata tjinster (45
procent), offentliga tjinster (41 procent) och tillverkningsin-
dustrin (11 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | NYKOPINGS KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Nyképings Kommun 19,7 4600
Sédermanlands Lins Landsting 9,4 2200
SAAB Automobile 1,3 310
Thorsman & Co 1,3 300
Studsvik Nuclear 0,9 215
ABB Automation Technology

Products AB Cewe 0,8 190
Karnkraftsikerhet utbildning 0,8 185
Lansstyrelsen i Sérmlands Lin 0,7 170
Stockholm Skavsta Flygplats 0,7 160
Medhilsan Féretagshilsovard i

Nyképing 0,7 150
Samtliga tio storsta 36,3 8480
Killa: DTZ

Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Nyképing uppgar till 1 715 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgér 383 tkvm, industrilokaler

445 tkvm och bostider 887 tkvm.

Marknadsbeskrivning Nyképing

Under det senaste dret har fyra lokalhyresfastigheter
overlitits som styckeobjekt i Nykoping. Genomsnittspriset
var 3 460 kr per kvm, inom intervallet 1 040 till 4 980 kr per
kvm.

Fyra industrifastigheter har dverlitits under det senaste
aret. Genomsnittspriset uppgick till 3 010 kr per kvm, inom
intervallet 1 790 till 3 740 kr per kvm. Den stérsta affiren
avser Kloverns férvirv av Victor Hanson Fastigheter AB
med sju fastigheter i centrala Nykoping samt en vardera i
Stockholm och Tiby fér 245 mkr. Den totala uthyrbara
arean uppgir till 23 000 kvm, varav merparten utgérs av
butiker och kontor.

Storsta fastighetsidgarna av
kommersiella lokaler i Nyképing

I I
1. Klsvern

2. GE Real Estate

3. Wedholms Fastigheter

4. Westerbergs Fastigheter

5. Nykopingshem

0 20 40 60 80 100 120 tkvm

M Kommersiellt Industri Special

Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivaerna f6r moderna kontor har varit i stort sett ofor-
dndrade under aret och uppgar till mellan 800 och 1 000 kr
per kvm i centrum. Fér helt uppdaterade kontor kan hyrorna
nd upp till nivier mellan 1 100 och 1 200 kr per kvm.

Vakanserna f6r kontor bedéms uppga till ca 10 procent.
For helt moderna kontor ir vakansgraden ligre, ned mot 5
procent. Vakanserna bedéms ha minskat nagot under det
senaste dret.

Butikshyrorna f6r mindre lokaler i de mest attraktiva gal-
leriorna kan éverstiga 3 000 kr per kvim. Mer normala hyror
ligger mellan 1 200 och 1 800 kr per kvm. I B-ligen #r hyror
mellan 600 och 900 kr per kvm vanliga.

Det finns tva externhandelsomraden i Nykoping, dels
intill Brandkirr, som domineras av stormarknaderna Coop
Forum och ICA Kvantum, dels vid Gumsbacken som byggts
ut under senare ar. Vid Spelhagen finns ett mindre handels-
omride med bl a en Lidlbutik. Hyresnivaerna for industri-
och lagerlokaler varierar mellan 350 och 700 kr per kvm. For
dldre och enklare lokaler ir det vanligt med hyror mellan 200
och 300 kr per kvm och f6r nyare och specialanpassade loka-
ler kan hyrorna ligga pd ungefir samma nivé som f6r kontor.

Vakansgraden f6r industri- och lagerlokaler uppgér till ca
10 procent. Den nyproduktion som férekommer ir i huvud-

sak fér egenanvindare.
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Marknadsbeskrivning Taby

Taby
Léige och kommunikationer

Tiby ir beliget i Stockholms lin. Motorvig E18 och
riksvig 264 och 265 passerar genom kommunen, samt
Roslagsbanan med tigtrafik mot Stockholm. Avstindet
till centrala Stockholm ér ca 18 km. Avstindet till
Arlanda flygplats dr ca 30 km.

Befolkningsmingden i Tdby kommun uppgick i sep-
tember 2006 till 61 073 innevanare, en 6kning om ca 0,9
procent jimfért med samma tidpunkt féregéende ar.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept Sept Forandr. Dec Férindr. Férindr.
Kommun 2006 2005 12man 2001 4,75ar perar

Taby 61073 60532 09% 60229 14% 03%

Kalla: SCB

Den totala arbetslosheten i kommunen var 2,0 procent
i december 2006, vilket ir betydligt ligre 4n i bade
Stockholms lin (3,9 procent) och riket som helhet
(5,6 procent).

Antalet arbetstillfillen i Tdby kommun uppgir till ca
22 000. De storsta andelarna dterfanns inom handel och
kommunikationer (31 procent), banker (17 procent) samt
sjukvard och socialtjinst (14 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | TABY KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda

Taby Kommun 14,5 2875
Pfizer 2,6 525
Busslink i Sverige 2,3 475
Powerwave Technologies Sweden 2,0 425
Micronic Laser Systems 1,4 275
Coop Sverige 1,2 225
HSB Omsorg 1,2 225
Stockholms Lins Landsting 1,2 225
Tabypedagogerna Férskolor 1,0 175
Novartis Sverige 1,0 175
Samtliga tio storsta 28,5 5600

Killa: DTZ

Investerarmarknaden

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

Under det senaste dret har fyra kommersiella fastighe-
ter av relevans dverlatits som styckeobjekt i T'dby. Genom-
snittspriset uppgick till ca 11 000 kr per kvm, 1 intervallet
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7400 till 15 000 kr per kvm. Vad giller industrifastigheter
ir genomsnittspriset fér de fyra fastigheter som Gverlitits
under aret ca 5 500 kr per kvm, i ett intervall mellan 3 300
och 8 500 kr per kvm.

Kungsleden har i slutet av 2006 forvirvat sex fastighe-
ter i Tdby frin Nisbypark Industrihus AB. Férvirvspriset
uppgick till 140 mkr och fastigheterna innehéller totalt
9 600 kvm lokaler.

Klsvern har under hésten 2006 forviirvat 45 fastighe-
ter frin Fabege. 24 av fastigheterna ir beligna i Tiby,

201 Kista och en i Sigtuna. Forsiljningspriset uppgir till
4 032 mkr. De avyttrade fastigheterna har en sammanlagd
uthyrningsbar yta om ca 350 000 kvm, huvudsakligen
kontor, med ett hyresvirde om ca 430 mkr.

Rreef Global Opportunities Fund II, LCC férvirvade
under viren 2006 sex kommersiella fastigheter i
Stockholmsregionen frin AB Sofieberg. Képeskillingen
bedoéms till drygt en halv miljard kr. Portfoljen bestéir av
tva fastigheter i Stockholm och en vardera i Tby, Nacka,
Botkyrka och Huddinge. Merparten ir kontor, men det
finns dven diverse lager- och hantverksytor i bestindet
som ir pd totalt 67 500 kvm.

Storsta fastighetsigarna av
kommersiella lokaler i Taby

1. Rodamco

2. Klsvern

3. Fastpartner

4. Kungsleden

5. Fabege
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Kalla: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivéerna for moderna kontor i centrum ligger pa
mellan 800 och 1 300 kr per kvm. For 6vriga kontor dr
nivan snarare 700 till 1 200 kr per kvm. En rimlig upp-
skattning av den totala vakansgraden i centrala T#by ir i
storleksordningen 7 procent och uppit.

Normala butikshyresnivéer for ordinira ligen i inner-
staden 4r 1 000 till 3 000 kr per kvm, men nivier mellan
3 000 och 4 000 kr per kvm férekommer i den absoluta
citykdrnan. Hyresnivderna f6r industrifastigheter varierar
mellan 750 och 900 kr per kvm, beroende pa lige och
standard. Vakansgraden ir 6 till 9 procent.



Uppsala

Liige och kommunikationer

Uppsala ir Sveriges fjirde storsta stad och ingér i Milar-
regionen, dir en tredjedel av Sveriges befolkning bor, och som
svarar f6r 50 procent av landets forsknings- och utvecklings-
kapacitet. Bade E4, riksvig 55 och 72 samt Ostkustbanan gir
genom staden. Avsténdet till Stockholm #r 7 mil och ill
Arlanda 4 mil.

Antalet invinare i Uppsala kommun uppgick i september
2006 till 185 211 personer, efter en 6kning med 1,1 procent

under det senaste dret.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept Sept Férandr. Dec* Forindr. Forindr.
Kommun 2006 2005 12man 2001  4,75ar perar

Uppsala 185211 183231 1,1% 178051 40% 08%

* exklusive Knivsta
Kalla: SCB

Den totala arbetslésheten i kommunen var 4,3 procent i
december 2006, vilket var i nivd med 6vriga linet (4,4), men
ligre dn rikets niva (5,6).

Antalet arbetstillfillen i Uppsala kommun uppgir till ca
84 600. De storsta andelarna aterfanns inom vird och
omsorg (21 procent), utbildning och forskning (19 procent)

samt handel och kommunikation (16 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | UPPSALA KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Uppsala Kommun 14,2 12 000
Landstinget 12,8 10 800
Uppsala Universitet 6,9 5800
Sv. Lantbruksuniversitet 2,2 1850
GE Healthcare Bio-sciences 1,2 1000
Uppsala Garnison 1,1 900
Polismyndigheten i Uppsala 0,8 700
Fresenius Kabi 0,7 575
Gamla Uppsala Buss 0,6 475
Phadia 0,5 475
Samtliga tio storsta 41,0 34575
Killa: DTZ

Investerarmarknaden

Den totala lokal- och bostadsytan i Uppsala kommun uppgér
till 6 000 tkvm, varav kommersiella lokaler utgér 1 300 tkvm,
industrilokaler 1 000 tkvm och bostider 3 700 tkvm.

Under ar 2006 har fem kommersiella fastigheter av rele-
vans dverlitits som styckeobjekt i Uppsala. Genomsnitts-
priset uppgick till 9 900 kr per kvm, inom intervallet 4 800

Marknadsbeskrivning Uppsala

till 13 200 kr per kvm. Genomsnittspriset for de sju industri-
fastigheter som overlatits under aret blev ca 8 900 kr per
kvm, inom intervallet 1 000 till 20 300 kr per kvm.

Aberdeen Fastighetsfond Sverige har kopt nio fastighe-
ter med ett marknadsvirde om 724 mkr av Dios &
Kuylenstierna. Tvi av fastigheterna iir belidgna i Uppsala,
6vriga i Sédertilje och Solna. Fastigheterna omfattar sam-
manlagt 34 500 kvm. Klévern har férvirvat Pharmacias tidi-
gare huvudkontor och anliggning i Uppsala for 227 mkr.
Forvirvet omfattar ca 57 000 kvm hogkvalitativa lokaler
samt utvecklingsbar mark i Fyrislundsomréidet.

Vasakronan har férvirvat Norrportens Uppsalabestind
£6r 913 mkr. Férvirvet inkluderar tolv fastigheter med
70 500 kvm, samt ett fullt uthyrt projekt om 10 000 kvm.
Nio fastigheter ir beldgna i centrala Uppsala och tre i
Bolinderna/Kungsingen.

Det danska bolaget Norcap har férvirvat en butiksfastig-
het om 8 500 kvm i Uppsala fran IBI Sverige. Képeskillingen
uppgick till 166 mkr. Aberdeen Property Investors har képt
tvé butiksfastigheter i Uppsala f6r 60 mkr.

Storsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Uppsala

1. Akademiska Hus

2. AP Fastigheter

3. Uppsala Akademiférvaltning

4. Uppsala Kommuns Industrihus

5. Vasakronan

7. Klovern
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Killa: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Hyresnivierna f6r moderna kontor ligger pa 1 300 till 1 800
kr per kvm i centrum. De héga hyresnivierna finns framfo-
rallt i relativt nyproducerade kontor nira centrum. Hyrorna
har varit stabila den senaste tiden, med en svag tendens
uppit. Vakansgraden f6r kontor i Uppsala uppskattas till
mellan 2 och 4 procent i centrum och mellan 5 och 10 pro-
cent i 6vriga titorten. Vakanserna forvintas forbli stabila
under det nirmaste dret.

Normala butikshyresnivier fér ordinira ligen i innersta-
den ir 1 200 till 4 000 kr per kvm, men nivier éver 5 000 kr
per kvm forekommer f6r lokaler i centrumgallerior.

Hyresnivaerna i industrifastigheter varierar mellan
400 och 800 kr per kvm. Vakansgraden ligger pd ca 5 till 10

pI'OCCl’lt.
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Marknadsbeskrivning Visteras

Vésteras
Léige och kommunikationer

Visteris dr beldget i den sydstra delen av Vistmanland
vid Milaren. Bade E18 och Milarbanan gir genom tiit-
orten. Avstindet till Stockholm 4r 11 mil och till
Goteborg 38 mil. Viisteras flygplats med internationellt
flyg finns 6 km fran Visterds centrum. Visteras hamn dr
Nordens stérsta insjohamn.

Antalet invanare i Viisterds kommun uppgick i sep-
tember 2006 till 132 830 personer, vilket dr en 6kning pa
ca 0,8 procent jimfort med foregiende ér.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept Sept Foérdndr. Dec Forandr. Forindr.
Kommun 2006 2005 12man 2001  4,75ar  perar

Vésterds 132 830 131 762 08% 127799 39% 08%

Kalla: SCB

Andelen arbetsldsa, inklusive personer sysselsatta inom
konjunkturberoende atgirder, uppgick i december 2006
till 6,9 procent, vilket dr hogre dn i Vistmanlands lin
(6,1 procent) och riket som helhet (5,6 procent).
Antalet arbetstillfillen i Viisterds stad uppgér till ca
121 300. De storsta andelarna var inom tillverkning och
utvinning (20 procent), handel och kommunikation (19
procent), vird och omsorg (16 procent) samt finansiell
verksamhet och féretagstjinster (13 procent).
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STORSTA ARBETSGIVARNA | VASTERAS KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Vasteras Kommun 15,8 9500
Vistmanlands Lins Landsting 8,3 5000
ABB Automation Tech. 8,3 5000
Bombardier Transportation 32 1900
ABB 2,2 1300
ICA Sverige 1,7 1000
Milardalens Hogskola 1,6 975
Westing Electric Sweden 1,3 800
ABB Power Technologies 1,3 750
ISS Sverige 1,0 600
Samtliga tio stérsta 44,7 26 825
Killa: DTZ
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Visterds uppgar till 5 190 tkvm,
varav kommersiella lokaler utgér 1 439 tkvm, industri-
lokaler 1 061 tkvm och bostider 2 690 tkvm.

Under 2006 har elva lokalhyresfastigheter verlatits
som styckeobjekt 1 Visterds. Genomsnittspriset uppgick
till 7 700 kr per kvm, inom intervallet 2 700 till 17 100 kr
per kvm.

Fjorton industrifastigheter har 6verlatits och statisti-
ken visar pi ett genomsnittspris om 2 800 kr per kvm,
inom intervallet 500 till 6 957 kr per kvm.

Under 2006 har handelsomridena Hilla och Eriks-
lund i Viisteras utvecklats. ICA Fastigheter har tillf6rt
16 500 kvm i Erikslund. Alecta har i samarbete med
Aberdeen Property Investors forvirvat fastigheten
Bladbaggen 1, en volymhandelsfastighet med en uthyrbar
yta om 23 000 kvm beldgen i Hilla handelsomrade, for en
kopeskilling om 350 mkr. ICA Fastigheter AB har, via ett
dotterbolag, salt den fullt uthyrda fastigheten
Képmannen 12 i Viisteras i Hilla Handelsomrade till
Redeveo Sweden AB. Boultbee har forvirvat kdpeentret
Centra i Visteras, Lennart 17, med en uthyrbar area om
13 500 kvm fran Peab och Brinova. Képeskillingen var
258 mkr. Boultbee dger sedan tidigare flera fastigheter i



Manfred 6 i Visteras

Marknadsbeskrivning Vésteras

Visteris, bl a grannfastigheterna inkluderade i kopcentret
Multicenter; Punkt, Gallerian och Skrapan. Visteras stad
har salt Rocklunda idrottsomrade till ArosMotet
Fastigheter AB f6r 128 mkr, med ett hyreskontrakt pa 25
ir. En ny bandyarena med tak ska sté firdig 2007/2008
och en ny fotbollsstadion hosten 2008.

Stérsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Visteras

1. Northern Logistic Properties

2. Boultbee Land Plc

3. Klévern

4. Castellum/Aspholmen

5. Kungsleden
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Killa: Byggstatistik

Hyresmarknaden

Den marknadsmiissiga hyran f6r kontorslokaler av god
standard i centrum har linge varit stabil och bedéms
uppgi till mellan 900 och 1 200 kr per kvm. For de allra
bista lokalerna kan hyror i intervallet 1 200 till 1 300 kr
per kv férekomma. Fér smé enheter i den s k Skrapan
kan hyran vara dnnu hogre. For lite dldre lokaler och loka-
ler vid sidan om absoluta centrum ér hyror i intervallet
800 till 1 000 kr per kvm vanliga.

For mindre butikslokaler i galleriorna kan hyrorna
ligga pd mellan 3 000 och 5 000 kr per kvm. I externa
képeentrum ligger nivin pa mellan 900 och 2 000 kr per
kvm.

En rimlig uppskattning av den totala vakansgraden i
centrala Visterds dr 5 till 10 procent.

Hyresnivéerna i industrifastigheter varierar mellan
500 och 800 kr per kvm. Vakansgraden ligger pa 5 till 10
procent. Fér lagerlokaler varierar hyrorna mellan 300 och

500 kr per kvm.
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Marknadsbeskrivning Orebro

Orebro

Léige och kommunikationer

Orebro ir beliget i mitten av Orebro lin. Bade E18, E20 och
tig gir genom titorten. Avstindet till Stockholm #r 20 mil, till
Goteborg 28 mil och till Malmé 50 mil. Orebro-Bofors flyg-
plats med internationellt flyg finns 10 km frin Orebro cen-
trum.

Antalet invanare i Orebro kommun uppgick i september
2006 till 128 689 personer, efter en 6kning om 0,9 procent

under det senaste dret.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sept Sept Férindr. Dec Férandr. Férandr.
Kommun 2006 2005 12 man 2001  4,75ar per ar

Orebro 128 689 127528  09% 124873 31% 06%

Kalla: SCB

Den totala arbetslésheten uppgick i december 2006 till 7,4
procent, vilket dr nigot hogre dn i Orebro lin (7,3 procent)
och hégre in i riket som helhet (5,6 procent). Antalet arbets-
tillfillen i Orebro kommun uppgir till ca 62 100. De stérsta
andelarna var inom privata tjinster (47 procent), offentliga

tjanster (35 procent) och tillverkningsindustrin (11 procent).

STORSTA ARBETSGIVARNA | OREBRO KOMMUN

Andel av totalt
antal anstillda Antal

Arbetsgivare i kommunen, % anstillda
Orebro Kommun 17,7 11 000
Orebro lans landsting 14,0 8700
Orebro Universitet 2,1 1300
Atlas Copco Rock Drills 1,9 1200
Statistiska Centralbyran 1,0 630
Polismyndigheten i Orebro lin 0,9 550
Distributionstjanst 0,7 430
Busslink i Sverige 0,7 420
Haldex Garphyttan 0,6 380
DHL i Orebro 0,6 380
Samtliga tio stérsta 40,2 24990
Killa: DTZ
Investerarmarknaden

Den totala lokalytan i Orebro uppgir till 4 545 tkvm, varav
kommersiella lokaler utgér 1 140 tkvm, industrilokaler
742 tkvm och bostider 2 663 tkvm.
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Storsta fastighetsdgarna av
kommersiella lokaler i Orebro

1. Orebroporten Fastigheter
2. Orebrobostéder

3. Castellum/Aspholmen

4. Alecta

5. Jernhusen

10. Klévern H
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Kalla: Byggstatistik

Sedan oktober 2005 har endast fyra relevanta lokalhyresfastig-
heter dverlatits som styckeobjekt i Orebro. Genomsnittspriset
for forsiljningarna uppgick till 10 200 kr per kvm, inom inter-
vallet 5 250 till 15 150 kr per kvm. Under samma period note-
rades nio relevanta forsiljningar av industrifastigheter i
Orebro. Genomsnittspriset vid forsiljningarna uppgick till
4100 kr per kvm, inom intervallet 900 till 8 500 kr per kvm.

Orebros fastighetsmarknad kinnetecknas av lig omsitt-
ning i férhillande till stadens storlek. Liges- och storleksmiis-
sigt dr Orebro en intressant marknad och det rader ingen brist
pa presumtiva kdpare. De dominerande aktérerna dr dock
sillan intresserade av att silja.

Ett fital storre transaktioner har genomforts i Orebro
under 2006. I augusti 2006 férvirvade Castellum en kommer-
siell fastighet, med en uthyrbar yta om 10 500 kvm, beligen i
arbetsomradet Holmen vid norra infartsleden. Forvirvspriset
uppgick till 41 mkr.

Vid arsskiftet 2005/2006 forvirvade Klévern kontors-
fastigheten bendmnd NetCity, beligen i anslutning till Orebro
universitet, frin Skanska.

Brinova har tecknat avtal med DHL Express i Sverige om
att uppféra en ny terminal i Orebro. Terminalen byggs i direkt
anslutning till det megalager som DHL Exel Supply Chain
redan frhyr av Brinova. Nybyggnationen kommer att omfatta
8 700 kvm och projektvolymen uppgir till 85 mkr. Inflyttning
kommer att ske i september 2007.

Hyresmarknaden

Hyresnivierna for moderna kontor aterfinns i intervallet 900
till 1 200 kr per kv i centrum. Utanf6r centrum ligger nivé-
erna mellan 700 och 900 kr per kvm. Vakansgraden for kontor
i centrala Orebro ligger pa 5 till 10 procent.

Normala hyresnivéer for butikslokaler i goda centrumli-
gen iinnerstaden dr 1400 till 2 000 kr per kvm, men nivéer
éver 3 500 kr per kvm f6r varuhusen i den absoluta citykirnan
torekommer. Vakansgraden f6r butiker i centrala Orebro ligger
pa 3 till 5 procent. Hyresnivierna for industrifastigheter varie-
rar mellan 400 och 700 kr per kvm. Vakansgraden uppskattas
till mellan 5 och 10 procent.



K6p och forsaljningar

Kép och forsiljningar av fastigheter ingér som en viktig
del i Kloverns verksamhet. Eftersom bolaget ir relativt
nystartat och har en uttalad ambition att viixa, har omfatt-
ningen av frvirven av naturliga skil varit stérre dn for-
siljningarna fram till och med slutet av 2005. Ar 2006
utgjorde inget undantag.

Under 2006 har Klsvern silt 15 fastigheter (36) till ett
viirde av 348 mkr (557) och en realiserad viirdef6rindring
om 45 mkr (25). Salda fastigheter finns specificerade pd
sid 84. Férsiljningarna utgjorde 9 procent (24) av antalet
fastigheter vid borjan av ar 2006. Flera av forsiljningarna
avsdg orter dir Klévern hade ett mycket begrinsat fastig-
hetsbestind, ofta bara en fastighet. I och med f6rsiljning-

arna pé orter med enstaka fastigheter uppnis effektivare

forsiljningar har ett antal firdigutvecklade kommersiella
fastigheter pa prioriterade marknader silts.

Antalet férviirvade fastigheter uppgick till 63 (55)
under 4ret med ett virde om 4 672 mkr (2 108). Under
viren forvirvades en mycket stor fastighet 1 Uppsala fran
Pfizer for 227 mkr. I och med forvirvet etablerades en
enhet i Uppsala. I brjan av sommaren frvirvades nio
fastigheter f6r 245 mkr, i huvudsakligen Nyképing, som
kompletterade det befintliga bestandet i staden. I slutet av
dret forvirvades ett storre fastighetsbestdnd omfattande
45 fastigheter for 4 032 mkr, huvudsakligen beliget i Kista
och Tiby, frin Fabege. I samband med férvirvet etablera-

des enheter i Kista och Tiby. Dirutover har Klovern

forvirvat ytterligare fastigheter i Bords, Kalmar, Visteras

drift inom Kléverns geografiska enheter. Férutom dessa och Orebro.
FASTIGHETSFORVARV
Hyresvirde
Enhet Antal Area, kvm Férvarvspris, mkr helarsbasis, mkr
Boras 1 6450 17 3
Eskilstuna - - - -
Kalmar 1 9482 28 5
Karlstad - - - -
Kista 22 262 026 3526 339
Linképing - - - -
Norrképing - - - -
Nyképing 8 16 859 2071 18
Taby 25 66 956 552 63
Uppsala 1 56 802 227 70
Viésteras 25 892 67 6
Orebro 2 5203 54 6
Totalt 63 449 670 4672 510
FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Férsiljnings- Virde- Hyresvirde
Enhet Antal Area, kvm pris, mkr férandring, mkr helarsbasis, mkr
Boras - - - - -
Eskilstuna 1 1872 7 - 1
Kalmar - - - - -
Karlstad 1 3073 9 1 2
Kista - - - - -
Linképing 6 26570 153 15 21
Norrképing 1 2117 1 2 2
Nyképing 1 2106 4 1 1
Taby - - - - -
Uppsala 1 4144 24 4 4
Vésteras 4 16615 140 22 14
Orebro - - - - -
Totalt 15 56 497 348 45 45
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Fastighetsinnehav

Klévern hade vid utgingen av 2006 totalt 205 fastigheter
(162) beliigna i 21 olika kommuner (21), frin Uppsala i
norr till Kalmar i séder. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till ca 1 436 tkvm (1 042). Nettockningen under
dret var 43 fastigheter (14) omfattande ca 394 tkvm (234).
Den ekonomiska uthyrningsgraden, 84 procent (87), var
tre procentenheter ligre dn vid nirmast féregiende rs-
skifte. Nedgangen i uthyrningsgrad beror i huvudsak p
torvirv av fastigheter med stora vakanser.
Fastighetsbestandet dr indelat i tolv geografiska enhe-
ter: Boras, Eskilstuna, Kalmar, Karlstad, Kista, Linkoping,
Norrkoping, Nyképing, Tiby, Uppsala, Visterés och

Kommersiell inriktning

Klsvern ir fokuserat pd kommersiella lokaler. Cirka 55
procent (46) av det totala hyresviirdet avser kontorsloka-
ler. Direfter foljer i storleksordning industri/lager, utbild-
ning/lab/vird/motion, butik, restaurang/hotell och bosti-
der. Andelen bostider uppgar endast till ca 1 procent (2)
av det totala hyresvirdet.

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgér till 2,6 ar
(2,8). Tjugo procent av de kommersiella hyreskontrakten,
miitt som andel av kontraktsvirdet, forfaller till omfér-

handling under 2007.

Orebro.

FASTIGHETER

FASTIGHETER, FORDELNING PER ENHET

Antal  Verkligt Overskotts- Antal Overskotts-
fastigheter virde, mkr grad, %* Enhet fastigheter grad, %*
Kontor 93 6 448 62 Boras 14 57
Industri/lager 62 2242 61 Eskilstuna 4 62
Utbildning/lab/vard/motion 9 579 51 Kalmar 1 61
Butiker 29 1220 60 Karlstad 17 61
Restaurang/hotell 5 171 48 Kista 22 74
Bostader 1 20 42 Linkoping 24 64
Ovrigt** 6 21 0 Norrképing 18 51
Totalt 205 10701 60 Nyképing 29 61
* Avser fastighetsinnehav under 2006. Taby 25 58
% Tomter. Uppsala 3 33
Vdsteras 27 59
Orebro 11 68
Totalt 205 60
* Avser fastighetsinnehav under 2006.
LOKALER
Andel Hyresvirde, Andel Snitthyra, Ekonomisk
Yta, tkvm yta, % mkr hyra, % kr/kvm uthyrningsgrad, %
Kontor 658 46 697 55 1140 82
Industri/lager 520 36 273 21 582 85
Utbildning/lab/vard/motion 112 8 113 9 1021 77
Butiker 84 6 105 8 1274 94
Restaurang/hotell 44 3 38 3 808 90
Bostider 18 1 15 1 853 94
Ovrigt* - - 35 3 - 93
Totalt 1436 100 1276 100 954 84
* Garage, p-platser, skyltar, master och tomter
LOKALER, FORDELNING PER ENHET
Hyresvirde, Andel av Ekonomisk
Enhet Yta, tkym mkr hyresvirdet, % uthyrningsgrad, %
Boras 75 44 4 90
Eskilstuna 27 32 2 88
Kalmar 64 43 4 86
Karlstad 102 92 7 90
Kista 262 339 27 82
Linksping 179 161 13 80
Norrképing 168 103 8 79
Nyképing 132 93 7 91
Tiby 67 63 5 91
Uppsala 66 82 6 60
Vésteras 181 131 10 88
Orebro 113 93 7 94
Totalt 1436 1276 100 84
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Fastighetsinnehav

KONTRAKTSSTRUKTUR

Hyreskontraktens 16ptid Antal Kontraktsvirde, Andel av
i kommersiella lokaler, forfalloar kontrakt Yta, tkym mkr kontraktsvirde, %
2007 914 285 216 20
2008 640 269 248 23
2009 411 21 208 19
2010 191 195 209 20
2011 56 47 40 4
2012- 68 1m 103 10
Summa 2280 1118 1024 96
Bostader 219 18 14 1
Summa exkl garage/p-platser 2499 1136 1038 97
Garage/p-platser 1480 - 31 3
Totalt 3979 1136 1069 100

Fordelning av hyresvirde per enhet Fordelning av hyresvirde per lokaltyp
Bostidder 1%
é(j:;:a:;;%_‘ [ Eskilstuna 2% Restaurang/hotell 3% —‘ F(")vrigt 3%
Taby 5% Kista 27% Butiker 8%

Utbildning/lab/

Uppsala 6%
vard/motion 9%

Karlstad 7% Kontor 55%

Orebro 7%
Nyképing 7%
Norrképing 8% Vasteras 10% Industri/lager 21%

Linképing 13%
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Science Park och Business Park

Kloverns satsning pa teknikparker konkretiserades 2005
nidr delar av Pronova-omradet i Norrképing férvirvades.
Pronova kompletterade vara befintliga fastighetsbestind
som Mjirdevi i Linképing och Kanikeniset i Karlstad.

Under aret som gitt har Klovern utokat konceptet
Science och Business Parks i och med f6rvirv inom ytter-
ligare tre intressanta omriden: Orebro Science Park,
Uppsala Business Park samt Kista Science City. I Orebro
térvirvades vid inledningen av 2006 det s k Netcity i nir-
heten av universitetet. Uppsala Business Park ligger i
Fyrislundsomridet och har en unik stillning inom Life
Science. Miljén ir nyskapande och det rader ett nira sam-
arbete mellan forskning och industri. I slutet av november
2006 tilltridde Klovern fastigheter inom Kista Science
City, ddr bl a Ericsson har sitt huvudkontor. Hir ligger
ett av Sveriges mest framgangsrika kopcentrum, Kista
Galleria, och under 2007-2008 kommer omradet att
kompletteras med savil ett storre hotell som en missan-
liggning.

Teknikparker kinnetecknas av nirhet till kommuni-
kationer, som storre vigar, kommunaltrafik och ibland
dven flygplatser, samt nirhet till universitet eller hogskola.
Hir erbjuds féretag verksamma inom forskning, utbild-
ning, hégteknologi och I'T attraktiva och prisvirda lokaler
i en kreativ och dynamisk miljé. Att samla minga utveck-
lande féretag inom samma omréde leder till manga posi-
tiva effekter, exempelvis skapandet av utvecklingsprojekt,
nya foretag, nitverksbyggande samt teknikoverforing.

Karlstad Business Park

P3 historiska Kanikeniset, som idag kinnetecknas av sina
stora moderna byggnader, dominerar foretag inom IT
och telekom. Hir finns ca 40 féretag med 6ver 2 000
anstillda. Bland Klsverns storsta hyresgister i omradet

kan exempelvis Telia och Tieto Enator nimnas.
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Karlstad Business Park idr i ett starkt expansivt skede.
Hiir byggs nya bostider som blandas med de kommersi-
ella fastigheterna. En levande stadsdel viixer fram och
Kanikeniset har forvandlats till ett mycket attraktivt
omride med stor potential.

Klsvern dger fem av totalt nio kommersiella fastighe-
ter i omréddet och 4r den i sdrklass storsta fastighetsidgaren.
Ovriga fastigheter éigs av bl a Skanska, Pictura och

Karolinen Fastigheter.

Kista Science City

Kista Science City ir ett av virldens ledande “high-tech-
kluster” och man hittar minga av virldens frimsta ICT-
foretag (Information Communication Technology) inom
omradet. Det geografiska liget mitt emellan E4 och E18,
med bade T-bana och pendeltig samt nirhet till Arlanda
och Bromma flygplats, gor att omradet dr utmirkt beliget
tor savil bilburna, som kollektivtrafikanter och lingviga
besokare. Kista Galleria — norra Europas storsta kop-
centrum — borgar for hog service 1 omridet.

Av de ca 30 000 anstillda som arbetar i négot av de
ca 1 400 féretag som finns i Kista ér tvd tredjedelar
sysselsatta inom ICT-sektorn. Hir hittar man allt frin
Ericssons huvudkontor till sma entreprendrsledda foretag.
Dessutom finns ca 3 500 studenter och 1 000 forskare
knutna till KTH.

Klévern ir den storsta fastighetsiigaren i Kista med
19 fastigheter om 255 000 kvm uthyrningsbar yta, vilket

motsvarar en marknadsandel om ca 25 procent.

Mjardevi Science Park

Mjirdevi Science Park i Linképing har en attraktiv miljé
tér kunskaps- och utvecklingsintensiva féretag och
verksamheter. Huvuddelen av de ca 250 féretagen och de
ca 5 000 anstillda dr verksamma inom ett antal kompe-

tensomriden 1 virldsklass — telekommunikation,



Science Park och Business Park

programvara och systemutveckling, elektronik, hem-
kommunikation samt fordonssikerhet. Klévern har tva
fastigheter, Idétivlingen 4 och Idéskissen 1, med tre
byggnader om totalt ca 27 300 kvm, i omridet. Storre
hyresgister r bl a Expert, Enea, Lawson, Sick-IVP och
VM-data. Teknikparken utvecklas vil med ménga nya
foretag, vilket borjar mirkas pé efterfrigan pé lokaler.
Tomtberedskapen ir god dven fér nybygenation.

Norrképing Science Park

Norrkdping Science Park (tidigare Pronova Science Park)
ir en universitetsnira foretagspark som med sin kreativa
och kunskapsintensiva milj6 frimjar entreprensrsskap
och nyféretagande. Inom omridet finns tillgang till
hotell- och konferensanliggning samt ytterligare service i
form av gym och restaurang. Inom omradet finns ett
hundratal foretag med drygt 700 medarbetare. Bland de
storre hyresgisterna kan nimnas Norrképings kommuns
IT-enhet, Flextronics, Gaia System och Leon AB.
Sirskilt fokus riktas pa fyra profilomriden: medietek-
nik, tryckt elektronik, hilsans nya verktyg och logistik.

Uppsala Business Park

Uppsala Business Park har en sirstillning inom Life
Science i Sverige. Inom omradet finns flertalet av de
allmint férekommande processerna inom likemedels-
och deviceomridet samt instrument- och diagnostikbran-
schen. Idag finns AMO, Biolipox, Biovitrum, Fresenius
Kabi, GE-Biacore, Kemwell, Medeca Pharma, Pfizer,
Phadia och Visionar inom omridet. Orexo och Kibion
(dotterbolag till Orexo) piborjade sin inflyttning till
omradet i januari 2007 och har option p4 att expandera
ytterligare. Omradet erbjuder service i form av bl a fére-
tagshilsovird, montessoridagis, restauranger, konferens-
lokaler, labbdisk samt sikerhetstjinster.

Inom omradet finns olika laboratorium f6r bl a
kemiska och mikrobiologiska analyser. Det finns stabili-
tetsrum, renrum och pilotanliggningar for likemedels-
produktion. Omradet har dven datahallar med redundant
elmatning och reservkraft och innehaller ett kontorshotell
diir Helenius, Elconcept, NNE Sweden AB, Radon och
energirddgivaren i Uppland, Welch Allyn samt Siemens
Building Technologies ir hyresgister. Under 2007 avser
Uppsala Business Park att utveckla ett labbhotellkoncept
(XtendedLab) och framtagandet av ett dataserverhotell
kommer att paborjas.

Klsvern ansvarar idag for att leverera ett 25-tal
olika hogkvalitativa mediaslag till sina hyresgister i
Uppsala Business Park. Minga av de mediaslag som
levereras innefattas av hart stillda GMP-krav (Good
Manufactoring Practise) pd organisation, kvalitet, rutiner,
validering, dokumentations- och ritningshantering.
Kloévern ansvarar for centrala 6vervakningssystem och
beredskapsrutiner it sina hyresgister och andra fastig-
hetsigare inom omradet.

Inom omradet arbetar 1 800 anstillda.

Orebro Science Park

NetCity utgér forsta delen i Orebro Science Park som
viixer fram i anslutning till Orebro universitet. Precio,
Impera och Bilock Software dr goda exempel pa nagra av
de utvecklingsintensiva féretag inom I'T-sektorn som idag
finns i NetCity. Regionforbundet och Orebro Innovation
Center dr andra exempel pa organisationer som arbetar
med samverkan mellan universitet och niringsliv.
Foretagsinkubatorn Inkubera, som i januari 2007 startade
sin verksamhet, dr dnnu ett exempel. Totalt finns 16 f6re-
tag med 155 anstillda inom omradet. Klévern projekterar
vidare utbyggnad av omradet, vilket inkluderar avtal med

kommunen om ytterligare tomtmark.
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Finansiering

Finansverksamheten hanteras av moderbolagets finans-
funktion. Finansfunktionen har till uppgift att ombesérja
upplining, effektivisera cash management och begrinsa
de finansiella riskerna. Klgverns styrelse har faststillt en
finanspolicy som anger mal f6r finansverksamheten och
hur de finansiella riskerna ska hanteras. Finanspolicyn
provas drligen. Den évergripande mélsittningen f6r
finansfunktionen ir att tillhandahalla en kostnadseffektiv
finansiering samt att minimera negativa effekter pa kon-
cernens resultat p g a marknadsfluktuationer. Policyn
faststiller ansvarsfordelning och administrativa regler
och fungerar som en vigledning f6r finansfunktionen.
Som stod f6r bolagets finansfunktion finns ett finans-
utskott, vilket bestér av styrelsens ordférande, tvé styrelse-
ledaméter jimte VD, finanschef och ekonomidirektor.
Finansiella transaktioner ska genomforas utifran en
bedémning av koncernens samlade behov av likviditet,
finansiering och rinterisk.

Milen i finanspolicyn dr som f6ljer:

Soliditeten ska ligga i ett intervall mellan 25 och

35 procent.

Rintetickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

Lanestruktur

Klsverns finansiering per den 31 december 2006 utgjor-
des till 61 procent av rintebdrande skulder. Det egna
kapitalet uppgick till 34 procent och resterande del
utgjordes av icke rintebdrande skulder och avsittningar.
Merparten av de icke rintebdrande skulderna utgjordes av
i forvig inbetalda hyror fran hyresgister samt ett rintefritt
lin om 160 mkr fran Fabege, som upprittades i samband
med forvirv av fastigheter frain samma bolag. Lanet f6r-
faller i november 2008.

Finansiell struktur 2006-12-31

Ej rantebarande skulderT
542 mkr, 5%

Rintebirande skulder

(o)
Eget kapital 6 878 mkr, 61%

3 868 mkr, 34%
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De rintebirande lanen uppgick till totalt 6 878 mkr

(3 987), varav 68 procent 16pte med rérlig rinta och 32
procent med fast. Klovern har kreditramar om 7 802 mkr
(4 114). Volymokningen i linestocken dr hinforlig till ett
antal stora forvirv under aret.

Léneportfoljen dr fordelad pa sju lingivare, savil
svenska som utlindska. De stérsta lingivarna dr
Swedbank, SBAB, Handelsbanken och Aareal Bank. Som
sikerhet for rintebdrande skulder har fastighetsinteck-
ningar om 6 979 mkr (4 663) limnats. Vid 4rsskiftet upp-
gick den genomsnittliga kapitalbindningen till 4,3 4r
(4,6). All finansiering sker i svenska kronor.

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

Kreditavtal, Utnyttjat, Utnyttjat,
Kapitalférfalloar mkr mkr %
2007 504 404 80
2008 183 183 100
2009 141 141 100
2010 2254 2197 97
2011 2345 1945 83
2012- 2375 2008 85
Totalt 7 802 6878 88

Riantestruktur

Kléverns enskilt stérsta kostnadspost dr rintor och hante-
ringen av finansieringen ér dirmed av stérsta betydelse.
Den genomsnittliga rintebindningstiden var vid arsskiftet
1,8 4r (1,0). De lin, inklusive rérliga ldn, som har rinte-
torfall under 2007 hade vid drsskiftet en genomsnittlig
rintebindningstid om 10 dagar (49).1 de fall en rérlig
riinta har swappats till en lingre bunden riinta beriiknas
rinta samt bindningstid enligt swappens villkor. Den
genomsnittliga rintan uppgick till 4,1 procent (3,5) vid
drsskiftet. Hojningen av rintenivin beror pa en allmin
rinteuppging.

Rinterisken ska, enligt finanspolicyn, begrinsas
genom att lin med initiala rintebindningstider om 90
dagar eller kortare, och som 6verstiger 20 procent av den
totala lanevolymen, till 50 procent ska vara tickta av rin-
tetak. Dessa ska vid tecknandet ha l6ptider pa minst tre r
och maximala rintenivin, inklusive marginal, f6r dessa
rérliga lin ska vid tecknandet vara femirig obligations-

rinta plus 2,5 procentenheter.



LANESTRUKTUR
Genom-

snittlig Andel,
Rintefsrfalloar rinta, % mkr %
Rérlig 3,8 4685 68
2007 4,8 256 4
2008 5,1 534 8
2009 5,1 63 1
2010 3,7 32 0
2011 6,5 308 4
2012- 4,4 1000 15
Totalt 4,1 6878 100

For att begriinsa rinterisken f6r 1an med rorlig rinta har
1an om totalt 3 329 mkr (929) forsetts med rintetak.
Rintetaken dr satta till 4,0 samt 4,5 procent och relate-
rade till Stibor 90 dagar. Av rintetaken l6per 730 mkr till
2009, 1 099 mkr till 2010, 1 000 mkr till 2011 och 500
mkr 2012. Lin med forfall inom 12 méanader uppgir till
4 941 mkr. En omedelbar férindring av den korta mark-
nadsrintan med en procentenhet skulle medféra en dkad
rintekostnad per dr om 44 mkr. Om den korta marknads-
rintan omedelbart skulle 6ka med mer 4n en procent-
enhet begrinsas Kloverns 6kade rintekostnader med
rintetaken.

Rintetak och swap som anvinds for att hantera rinte-
risk samt uppna vald rintebindning kan 6ver tiden med-
féra virdeférindringar i rintederivatportféljen. Per
31 december 2006 uppgick den orealiserade virdeférind-
ringen for rintetaken till 8,8 mkr (-2,7), vilket innebir en
férindring under aret om 11,5 mkr. Fér swapavtal upp-
gick de orealiserade virdeforindringarna till 16,0 mkr

(-0,1).

Genomsnittlig ranteniva
per 31 december

2003 2004 2005 2006

Finansiering

Likviditet

Per drsskiftet uppgick kassa och bank till 95 mkr (141)
och bekriftade, men ej utnyttjade kreditfaciliteter, till
557 mkr (153). Dessutom fanns outnyttjade linel6ften
om 367 mkr (83) som kan utnyttjas f6r nya forvirv eller
investeringar, efter sikerstillande av fastighetsinteck-

ningar inom 75 procent av fastigheternas marknadsvirde.

Réntetdckningsgrad

Vid arsskiftet hade Klévern en rintetickningsgrad om
4,4 ganger (2,8). Rintetickningsgraden visar att Klovern
med sitt drsresultat skulle kunna betala sina drliga

rintekostnader ca 4,4 ginger.

Soliditet

Per 31 december 2006 uppgick soliditeten till 34,3
procent (34,8).
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Fastighetsutveckling

I Klsverns affirsidé ingér att fastigheterna ska utvecklas i
syfte att minska vakanserna och dirmed ocksé hoja vir-
det. En investering i form av fastighetsutveckling innebir
en genomgripande férindring av fastigheten, sisom om-
eller tillbyggnad, och kan i det nirmaste jimféras med
fastighetsforvirv.

2006 var sex fastigheter féremal for stérre ombyggna-
tioner: Vampyren 9 i Eskilstuna, Skepparen 15 i Karlstad,
Mekanikern 22 i Linképing, Ana 11 i Nyképing, Leif 191
Visteras samt Kitteln 11 i Orebro. Férutom dessa utveck-
lades ytterligare 76 fastigheter, om 4n i mindre omfatt-
ning. Totalt investerades 156 mkr (67) i fastighetsutveck-
ling under éret.

Vampyren 9, Eskilstuna

Fastigheten Vampyren 9 i Eskilstuna, om totalt 16 800
kvm, som férvirvades under 2005 bestir av lika delar
kontors- och butiksytor plus en mindre del bostider.
Merparten av kontorsytorna var tomma vid férvirvet.
Under 2005 beslutades om tvé storre investeringsprojekt
med kontorslokaler f6r Eskilstuna Kommunfastigheters
rikning. Projekten firdigstilldes under viren 2006. Under
2006 inleddes ocksa ett flerstegsprojekt avseende lokaler
till gymnasieskolan John Bauer. P4 fastigheten investera-
des ocksa i den yttre miljon da befintligt terassbjilklag
mellan byggnaderna férsags med nya planteringar, ging-
ytor och utrustning. Total investering i fastigheten berik-
nas till 42 mkr, varav 27 mkr var nedlagt t o m 2006.
Under det enskilda aret 2006 investerades 25 mkr.

Avkastningen pd investeringarna beriiknas till 17 procent.

Skepparen 15, Karlstad

I Karlstadsfastigheten Skepparen 15 var ca 6 300 kv
vakant vid Kléverns tilltride i mitten av 2002. Under
2002 byggdes ca 1 000 kvm otidsenliga skollokaler om fér
friskolan John Bauer-gymnasiet. Aret efter byggdes bot-
tenplanet i mittskeppet, som inrymt bl a ett storskaligt
skolksk och som varit svaranvint p g a lokaliseringen av
ett stort skyddsrum, om till ett modernt landskapskontor
for Flextronics (numera Relacom). Under 2004 investera-
des 5 mkr for ytterligare anpassning av lokaler till John
Bauer-gymnasiet samt till florist-utbildningsverksamhet.
Under 2005 investerades 10 mkr f6r John Bauer-gymna-
siet. Under 2006 har 13 mkr investerats for ombyggnation
av utbildningslokaler till Folkuniversitetet. Total investe-

ring under 2006 uppgir till 16 mkr och under perioden Skepparen 15 i Karlstad
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2002-2006 till 36 mkr. Merparten av fastigheten dr fir-
digutvecklad. Den érliga avkastningen pé investeringen

genomférd 2006 uppgir till 8 procent.

Mekanikern 22, Linképing

I fastigheten Mekanikern 22 i Linképing, som férvirva-
des 2005, investerades under 2006 10 mkr vid tvd
ombyggnationer till Friskis & Svettis samt Busfabriken.
Mekanikern 22, som tidigare var en industrifastighet med
dldre standard, 4r idag uppdelad i 2 962 kvm modern
motionsanliggning samt 2 665 kvm inomhuslekland f6r
barn. Avkastningen pé investeringarna uppgir till 18 pro-

cent.

Ana 11, Nyképing

I fastigheten Ana 11 1 Nyképing har Klgvern for
Landstinget firdigstillt en virdcentral under inledningen
av 2006. Vardcentralen Stadsfjirden omfattar ca 1 100
kvm. Total investering uppgir till 13 mkr varav 12 mkr
investerades under 2005 och 1 mkr under 2006.
Kontraktet dr tecknat pa 15 4r och inflyttningen dgde rum
ifebruari 2006. Avkastningen pa investeringarna uppgar

till 11 procent.

Leif 19, Visteras

1 Viisterasfastigheten Leif 19 inleddes under slutet av
2006 en storre ombyggnation f6r att omvandla den gamla,
och férhillandevis stora, Apotekslokalen om 980 kvm till
en mindre, 480 kvm, men mer modern lokal fér samma
hyresgist. Den totala investeringen ir beriknad till 13
mkr, varav 3 mkr investerades under 2006. Den érliga

avkastningen pd investeringarna uppskattas till 8 procent.

Kitteln 11, Orebro

I fastigheten Kitteln 11 i Orebro, som bestir av gallerian
Kompassen, kontorslokaler samt en mindre del bostider,
byts det gamla virme- och ventilationssystemet ut mot
nya med virmedtervinning. Samtidigt installeras ett
energieffektivare kylsystem med direkt kylning i loka-
lerna. Investeringen beriiknas till 8,4 mkr varav 6,1 mkr
investerades under 2006. Energibesparingen beriknas till
ca 700 tkr per dr. Den arliga avkastningen pé investering-

arna beriiknas till 8 procent.

Interirer fran Mekanikern 22 i Linképing
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Fastighetsvardering

Klsvern redovisar férvaltningsfastigheter enligt verkligt
virde. Varje kvartal virderas 100 procent av fastighets-
bestindet, varav ca 25 procent utgdrs av extern virdering
och resterande intern. Under en rullande tolvmanaders-
period externvirderas samtliga fastigheter en ging och
internvirderas tre ginger.

Internvirderingen gors enligt samma metodik som
externvirderingen. Under 2006 har Klévern externvirde-
rat 163 fastigheter, varav absoluta merparten utgors av
fastigheter som #dgts under hela aret. Viirderingarna har
utforts med en avkastningsbaserad metod i kombination

med ortsprismetoden varvid kassaflédesmetoden har till-

limpats, vilket innebdr prognoser av framtida kassafléden.
De externa virderingarna har utforts av DTZ Sweden.

Sammanfattning

Viirdetidpunkt 31 december 2006
Verkligt viirde 10 701 mkr
Kalkylperiod Fem ar (vid langre betydande

kontrakt har kalkylperioden
anpassats till kontraktens
livslangd)

Direktavkastning, for Mellan 6,0 och 12,0 procent

bedémning av restviirde

Kalkyl-/diskonteringsrinta Mellan 5,5 och 14,0 procent

Normalt mellan 5 och 10
procent

Langsiktig vakans

Drift- och underhalls-
kostnader

Utfall for respektive fastighet
samt erfarenheter av
jamforbara objekt

Inflationsutveckling Tva procent (Riksbankens

inflationsmal)

Vérderingsmodell

+ Beriknade hyresinbetalningar

— Diriftutbetalning (inkl. fastighetsskatt, reparations-/
underhallskostnader, tomtrittsavgilder) enligt
kassaflodesmetod

= Driftoverskott enligt kassaflddesmetod

— Avdrag f6r investeringar

= Fastighetens kassaflode

Berdkning av verkligt varde

Varje fastighets avkastningsformaga och kassaflde har
bedémts individuellt. Kalkylperioderna ir i huvudsak fem
ir, med undantag for fastigheter dir det finns betydande
kontrakt med lingre kvarvarande kontraktstid dn fem ér.
I de fallen har en kalkylperiod motsvarande den kvarva-
rande kontraktstiden plus minst ett r valts. Till grund f6r
de prognostiserade framtida driftéverskotten ligger en
analys av varje marknad och varje fastighets framtida
hyresintikter, driftkostnader och investeringar.

Aktuella hyreskontrakt samt kiinda uthyrningar och
avflyttningar, utgor grunden for beridkningen av fastighe-
ternas intjiningsférmaga. For samtliga lokaler har en
individuell marknadsmissig bedomning av hyresnivierna
gjorts. For uthyrda lokaler har en marknadshyra anvints i
kassaflodeskalkylen efter hyreskontraktets utgéng.
Bedémningen av marknadshyror, framtida driftkostnader,
investeringar och byggritter har gjorts av de externa vir-
derarna med stod av Kloverns forvaltare.

Driftkostnader har bedémts utifrin respektive
fastighets budget och utfall samt de externa virderarnas

erfarenheter frin liknande objekt. Fastigheternas

FASTIGHETSINNEHAYV OCH VARDERINGSGRUNDER PER ENHET 2006-12-31

Antal Hyresvirde, Uthyrnings- Uthyrnings- Kalkyl- Direktavkast-
Enhet fastigheter mkr * grad, % * bar yta, tkvm rinta, % ningskrav, %
Kista 22 339 82 262 7,00-9,00 ** 6,25-7,25 **
Linképing 24 161 80 179 7,75-11,50 6,00-9,50
Vasteras 27 131 88 181 6,50-11,00 ** 6,00-10,00 *>*
Norrképing 18 103 79 168 7,00-14,00 6,00-12,00
Karlstad 17 93 90 102 7,00-11,00 6,80-9,00
Orebro 11 93 94 113 5,50-9,25 6,50-11,00
Nyképing 29 93 91 132 7,50-12,00 6,00-9,00
Uppsala 3 82 60 66 8,00-11,00 6,50-8,75
Taby 25 63 91 67 7,75-9,50 ** 6,00-7,50 **
Boras 14 44 90 75 8,00-11,50 6,50-8,75
Kalmar 1 42 86 64 8,75-10,50 7,00-8,50
Eskilstuna 4 32 88 27 8,50-10,00 7,00-8,00
Totalt 205 1276 84 1436 5,50-14,00 6,00-12,00

* | hyresvirdet ingar kontraktsvarde fér uthyrda ytor och bedémda marknadsmissiga hyror fér vakanta ytor. Fér vakanta ytor dr marknadsmissig hyra bedémd i de vakanta ytornas

befintliga skick, vilket innebir fére ev. ombyggnader och anpassingar.

% Kalkylrdnta och direktavkastningskrav som gillt fér fastigheter férvirvade under kvartal fyra, men ej virderade externt, ingar ej.
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underhallsnivé och investeringsbehov bedéms utifrin
aktuellt skick, pagiende och budgeterade investeringar
samt de externa virderarnas bedémningar av framtida
investeringsbehov.

Nuvirdet av kassaflodet varje ar beriiknas 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.
Restviirdet beriiknas utifrin det bedémda marknadsmis-
siga direktavkastningskravet som har dsatts varje fastighet.
Direktavkastningskraven for fastigheterna ir baserade pé
de externa virderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter
och gjorda transaktioner pa respektive marknad. Fastig-
hetens 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 férts med de externa viirde-
rarna. De interna virderingarna har gjorts i samma viirde-
ringsprogram (FIA) som de externa viirderingarna.

Samtliga fastigheter ir besiktigade inom en tredrspe-
riod. I fastigheter dir det har férekommit storre ombygg-
nationer, inflyttningar eller andra virdepaverkande hin-
delser gors nya besiktningar vid det externa virderingstill-

fillet.

FORANDRING | VERKLIGT VARDE mkr
Ingaende verkligt virde 5968
Anskaffningsvirde for under aret forvirvade fastigheter 4 672
Investeringar i fastigheterna 147
Képeskilling salda fastigheter -348
Realiserad virdefériandring 45
Orealiserad virdefériandring 217
Utgaende verkligt virde 10 701

Vérdering

Fastigheternas vardeférandringar

Det verkliga virdet f6r Kléverns fastigheter uppgick den
31 december 2006 till 10 701 mkr (5 968). For helaret
2006 uppgick orealiserade virdeforindringar till 217 mkr
(132) och realiserade virdeforindringar till 45 mkr (25).

Fastigheternas verkliga virde

tkr
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Férsiljningspris i relation till virdering
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KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006 / 41



Risk- och kanslighetsanalys

All affirsverksamhet iir férenad med ett visst métt av risk-
tagande. Nedan anges, utan inbsrdes rangordning, nigra
av de faktorer som kan fi betydelse for Kloverns verksam-
het, finansiella stillning och resultat. En samlad riskvir-
dering bér dven omfatta en allmin omvirldsanalys samt
generell information om fastighetsmarknaden och dess

bolag.

Aktien
Aktiedgande ir alltid forknippad med risk och riskta-

gande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga och
sjunka i virde dr det inte sdkert att en investerare far till-
baka satsat kapital. Investeringar i Kléverns aktier bor
dirfér foregis av en noggrann analys av Klévern, dess
konkurrenter och omviirld, samt generell information om
fastighetsbranschen och dess bolag. En investering i
aktier bor aldrig ses som ett snabbt siitt att generera
avkastning, utan snarare som en lingsiktig investering

gjord med kapital man kan undvara.

Fastigheter

Klsvern har koncentrerat sitt fastighetsinnehav till tolv
storre stider/marknader. 97 procent av hyresintikten hir-
ror frin dessa prioriterade marknader. Vid arsskiftet hade
Klsvern en uthyrningsgrad om 84 procent (87).

Ett visentligt inslag i Kléverns aftirsidé ir att kopa
och silja fastigheter, dels for att bolaget ska kunna tillgo-
dogdora sig foridlingsvinster, dels for att marknadsanpassa
tastighetsportf6ljens sammansittning. Kléverns mojlig-
heter att generera positiva virdeforindringar paverkas
bland annat av hur vil Kl6vern lyckas foradla och utveckla
fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen. Dirtill
har det allminna rinteldget, den allminna konjunkturut-
vecklingen, den lokala utbuds- och efterfragebalansen,
den férvintade hyrestillvixten, skattesituationen, mojlig-
heten till linefinansiering och avkastningskravets bety-
delse for utvecklingen av fastighetspriserna. Avkastnings-
kravet styrs av den riskfria rintan och fastigheters unika
risk. Avkastningskravet paverkas dven av tillgingen till,
och avkastningen p4, alternativa placeringar. Férindringar
i fastigheternas marknadsvirde kan paverka bolagets
resultat bade positivt och negativt. I och med att Klgvern
redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt virde,
innebir detta att bokfort virde motsvarar forvaltningstfas-

tigheternas marknadsvirde. Detta medfér att virdefor-
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indringar 1 fastighetsbestindet direkt paverkar resultat-
och balansrikning.

Utover allmidnna omvirldsfaktorer paverkas fastig-
hetsmarknaden av det regionala och lokala niringslivets
utveckling. Med lokal nirvaro pé respektive marknad har
Klsvern stora méjligheter att tillvarata framtida afférs-

méjligheter.

Hyresgdaster

Av Kléverns hyresintikter kommer ca 20 procent (26)
fran offentlig verksamhet, 41 procent (30) frin publika
foretag och 39 procent (44) fran privata féretag. Andelen
hyresgister som utgérs av publika foretag har 6kat under
2006 till £5ljd av framfor allt stora fastighetstorvirv i
Kista.

Storsta hyresgist dr Ericsson som svarar for 18 pro-
cent (6) av Kloverns totala kontraktsvirde. Ericsson hyr
framfor allt stora ytor i Kista, samt tva stora anliggningar
i Kumla respektive Katrineholm. Ericssons genomsnitt-
liga kontraktstid uppgick vid arsskiftet till 3,1 ér.
Anliggningarna i Kumla och Katrineholm omfattas av
avtal med tre respektive ett rs aterstiende loptid.
Verksamheten i dessa lokaler ingir i Ericssons kirnverk-
samhet inom omradena GSM och 3G.

Nist storsta kund dr Saab med en 4-procentig andel
av Kloverns totala kontraktsvirde. Saab har bl a ett stort
lager i Nyképing och en storre kontorslokal i Kista.
Avtalen med Posten Sverige AB utgér 3 procent av
Klsverns totala hyresintikter. Posten har varit inne i en
torindringsprocess som fér Klgverns del har inneburit
storre vakanser pa vissa orter, men samtidigt stérre uthyr-
ning pé andra. Nuvarande uthyrningar till Posten ér i
huvudsak inom logistik.

Ovriga storre hyresgister dr Arvid Svensson, Nokia,
Forsikringskassan, Telia Sonera, Vigverket, Pfizer Health
samt Tieto Enator. Tillsammans svarar de tio storsta
hyresgisterna for ca 35 procent (24) av Klgverns totala
kontraktsvirde. Exponeringen mot de tio storsta hyres-
gisterna som tidigare minskat under nagra ir, 6kade

under 2006.

Drift och underhall

Flera av Kloverns storre kostnadsposter inom fastighets-
driften utgérs av taxebundna kostnader. Dessa avser

virme, el, vatten och sophantering. I flertalet fall dr



Risk- och kanslighetsanalys

Klévern beroende av en lokal leverantér, oftast kommun-
dgd, f6r vatten, fjirrvirme och sophantering. Avgifterna
fér dessa tjdnster beror pd flera olika faktorer, som kostna-
der for leverantorens investeringar i anliggningar och
distributionsnit samt kostnader f6r ravaror och skatter.
Kostnaden for el ir i regel beroende av utbud och efter-
fragan pa den 6ppna elmarknaden.

Klsverns fastigheter dr vil underhéllna och i gott
skick, vilket medfor att de lI6pande kostnaderna ligger pa
en konkurrenskraftig nivi. De lokala enheterna har god
kinnedom om respektive fastighet. Stor vikt liggs vid
férebyggande underhill som i lingden dr mer kostnads-
effektivt in omfattande reparationer.

Storsta kostnaderna for fastigheternas drift ligger pa
el och virme. For att forbittra kostnadseffektiviteten
pagar stindigt praktiska insatser och investeringar, se mil-
joavsnittet sid 12. Klévern hade rorligt elpris under hela
2006.

Vid omflyttningar av hyresgister uppstar kostnader
f6r bade anpassningar och vakansperioder. Klévern har en
lig omsittningshastighet i sina lokaler, varfor dessa kost-
nader kan hallas pd en lig nivd. Omsittningen, mitt som
avflyttning i kr i relation till hyresintikter under 2006,
uppgar till 5,5 procent.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Hyresutvecklingen f6r kommersiella lokaler styrs gene-
rellt av utbud och efterfragan. Efterfrigan pa Kloverns
kommersiella lokaler paverkas av allmidnna konjunktur-
férindringar och de aktuella orternas befolknings- och
sysselsattningsutveckling. Paverkan dr dock mindre dn i
ett bolag som koncentrerat sitt fastighetsbestind enbart
till Stockholm, Géteborg och Malmé. Utbudet av lokaler
pa en lokal marknad utgors av det befintliga bestindet
samt eventuellt nyproducerade ytor. P4 huvuddelen av de
orter dir Kloverns fastigheter dr beldgna, dr hyresnivierna
ligre in vad som krivs for att det ska vara mojligt att for-
rinta nybyggnadskostnader. Risken f6r éverutbud av kon-
kurrerande ytor som f6ljd av nyproduktion dr dirmed
begrinsad.

Pi orter med en minskande befolkning avtar pa sikt
efterfragan pa lokaler, vilket medf6r en 6kande vakans-
grad och en risk fér sjunkande hyresnivaer. Pi Klsverns

samtliga huvudorter har befolkningen ckat under 2006.

Det finns inga garantier for att Kléverns storre hyres-
gister fornyar eller férlinger sina hyresavtal nir de 16pt ut, Elektriciteten 2 i Linksping
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vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintikter och
okade vakanser. 89 procent av Kloverns hyreskontrakt,
med ursprunglig 16ptid lingre 4n tre 4r, 4r helt eller delvis
bundna till konsumentprisindex (KPI).

Det finns vidare ingen garanti for att Klovern alltid
kommer att kunna teckna hyreskontrakt som helt eller
delvis kompenserar for inflationen. Klévern ir beroende
av att hyresgister betalar avtalade hyror i tid, dirfor har
hyresgistens forpliktelser garanterats av moderbolag eller
genom bankgaranti i vissa hyreskontrakt. Likvil kvarstir i
manga fall risken for att hyresgisten stiller in sina betal-
ningar eller pd annat sitt inte fullgor sina frpliktelser.

Om si intriffar paverkas Kloverns resultat negativt.

Finansiering

Klsverns verksamhet finansieras, fsrutom av eget kapital,
till storsta del av upplaning frin kreditinstitut. Som en
t6ljd av detta dr Klovern exponerat for finansierings- och
rinterisker. Kloverns kapitalstruktur innebir att
rintekostnaderna ir en betydande kostnadspost. Rinte-
kostnaderna péaverkas frimst av nivin pé aktuella mark-
nadsrintor samt av den strategi Klovern viljer for
bindningstiden pa rintorna.

Marknadsrintor paverkas frimst av den férvintade
inflationstakten, dir prissittningen pé obligationer och
certifikat bestims av utbud och efterfrigan. De kortare
rintorna paverkas frimst av Riksbankens reporinta,
vilken utgér ett penningpolitiskt styrinstrument.
Penningpolitiken i Sverige syftar till att genom justering
av reporintan halla inflationen pd 2 procent plus/minus
en procentenhet. I tider med stigande inflationsférvint-
ningar kan rintenivén vintas stiga, vilket omgaende 6kar
rintekostnaderna f6r rérliga 1an och lin med kort 16ptid.
For vidare information, se avsnittet "Finansiering”.

Under 2006 har Klévern valt att férkorta rintebind-
ningstiden och ligga stor del, 4 685 mkr, av linen med
rorlig rinta. For att begrinsa risken vid kraftig uppging
av kortrintan har del av portfoljen, 3 329 mkr, skyddats
med rintetak. Om den rérliga rintan per 31 december
2006 hade varit en procentenhet hégre hade Kloverns
rintekostnader f6r 2006 6kat med ca 44 mkr.

Kl6vern har koncentrerat sitt bestind till att i huvud-
sak omfatta kommersiella fastigheter, vilket innebir en
storre rorelserisk in om det omfattat stérre andel bosti-
der. Milet f6r soliditeten #r anpassat till innehav av kom-

mersiella fastigheter.
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Beroende av koncernledning
och andra nyckelpersoner

Kléverns framtida utveckling beror i hég grad pa fore-
tagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfa-
renhet, f6rmaga och engagemang. Klovern har triffat
anstillningsavtal pa villkor som Klévern bedémer vara
marknadsmiissiga. Klévern ser sin personal som en stor
tillgdng och arbetar fortlopande med att uppritthalla en
god personalpolitik.

Operationella risker

Med operationell risk avses risken att dsamkas forluster
pa grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll
och/eller oegentligheter. God intern kontroll, indaméls-
enliga administrativa system, kompetensutveckling och
tillgdng till palitliga virderingsmodeller dr metoder for att
minska de operationella riskerna. Klévern arbetar hirvid
l6pande med att 6vervaka foretagets administrativa siker-
het och kontroll.

Paverkan fran storre aktiedgare

Det finns inga kinda aktiedigaravtal eller andra 6verens-
kommelser mellan aktiedgarna i Klovern. De storsta
enskilda aktiesigarna dr Fabege AB och Arvid Svensson
Invest AB, vilka dger 27,7 respektive 10,2 procent av
kapitalet och résterna per den 31 december 2006. Fabege
har for avsikt att dela ut sitt innehav av Klovernaktier till
sina aktiedgare under varen 2007. Storre aktiedgare kan
till f6ljd av sitt inflytande komma att paverka Klgvern
avseende bland annat sidana angeligenheter som ir f6re-
mal {6r beslut pa drsstimman. Nidmnda aktiedgare kan
ocksd ha mojlighet att férhindra eller f6rsvéra att foreta-

get forvirvas genom ett offentligt erbjudande.



Skatter

Klsvern pagaende skatteprocesser kan sammanfattas
enligt foljande:

Taxeringsir 1999-2003, skattetilligg om sammanlagt

21 mbkr och minskning av skattemdssigt underskott med
netto 21 mkr

Beloppen ir énnu ej betalda (anstind) och skattetilliggen
redovisas som eventualforpliktelse. Klovern har 6verkla-
gat drendena till linsritten.

Taxeringsar 2003, avdrag for kapitalforlust om 4 933 mkr
samt skattetilligg om 493 mkr

I slutet av 2003 begirde Klsvern att samma drs taxering
skulle omprévas. Syftet var att préva om Klévern hade
ritt till ytterligare underskottsavdrag om fem miljarder kr
med anledning av en forlust som bolaget, och indirekt
aktiedgarna, gjort i sin tidigare verksamhet som I'T-bolag.
Under viren 2006 dterkallade Klévern sin begiran om
omprévning, men trots detta beslét Skatteverket att
pafora Klovern ett skattetilligg om 493 mbkr, vilket
Klovern 6verklagat till linsritten. Klévern har limnat in
en ny begiran om omprévning avseende kapitalfrlusten
om fem miljarder kr (taxeringsar 2003) och denna begi-
ran har avslagits av Skatteverket. Klévern har dirfor
overklagat beslutet till linsritten.

Skattetilldgget ér dinnu ej betalt (anstind) och redo-
visas som eventualfdrpliktelse. Klovern har éverklagat

drendet till linsritten.

Mi |j6

Fastighetstorvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt miljébalken har den som bedrivit
verksamhet som har bidragit till férorening dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet dr

den som férvirvat fastigheten, och som vid forvirvet kint

Risk- och kanslighetsanalys

till eller da borde ha upptickt féroreningarna, ansvarig.
Det innebir att krav, under vissa férutsittningar, kan rik-
tas mot Klovern for marksanering eller efterbehandling
avseende férekomst av eller misstanke om férorening i
mark, vattenomriden eller grundvatten for att stilla fast-
igheten i sidant skick som f6ljer av miljébalken. Sddant
krav kan paverka Klovern negativt. Fér nirvarande finns
dock inte nigon kinnedom om nigra visentliga miljokrav

som kan komma att riktas mot Klovern.

Tvister

Vid 2006 ars slut kvarstar ett fatal tvister och ekonomiska
ansprik pa Klovern som hirrér frin tiden fore bytet av
verksamhetsinriktning. Styrelsens och ledningens
beddmning ir att avsittningarna om 6,8 mkr i drets bok-

slut dr tillrackliga for att méta terstiende krav.

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berikningar baseras pa koncernens
intjinandeférméga och balansrikning per sista december
2006. Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens
drsresultat efter fullt genomslag av var och en av parame-
trarna nedan. Rintebirande skulder och hyreskontrakt
loper dver flera ar, vilket innebir att nivaforindringar inte
far fullt genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett
lingre perspektiv.

KANSLIGHETSANALYS

Arlig

resultat-

Férandring effekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-12,8

Hyresintakter +/-1% +/-10,7

Fastighetskostnader +/-1% —/+4,5
Kléverns genomsnittliga

upplaningsranta +/—1 %-enhet —/+68,8
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Allmint om verksamheten

Klovern ir ett fastighetsbolag som med lokal nirvaro
aktivt utvecklar kommersiella fastigheter i storre svenska
stider. En kontinuerlig anpassning av fastighetsinnehavet
sker genom forsiljningar. Per 31 december 2006 uppgér
fastigheternas viirde till ca 10,7 miljarder kr och hyresin-
tikterna pé rsbasis dr ca 1 070 mkr. Klvernaktien dr
noterad pa Stockholmsbérsens nordiska lista f6r medel-
stora bolag. Per 31 december 2006 uppgick antalet aktier i
Klsvern till 166 544 326 fordelat pa ca 19 100 dgare.
Férdelning av dgandet framgar av sid 7-9.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 631 mkr (379).
Forbittringen beror framfor allt pa ckade orealiserade
virdeférindringar och ett betydligt storre fastighetsinne-
hav. I resultatet ingir realiserade virdeférindringar frin
fastighetsforsiljningar med 45 mkr (25) och orealiserade
virdeférindringar avseende fastigheter med 217 mkr
(133). Finansnettot var =122 mkr (=181), varav virdefor-
indringar avseende finansiella instrument och virdepap-

per uppgick till 49 mkr (-3). For flerars6versikt se sid 86.

Kassafléde och finansiell stallning

Arets kassaflode uppgick till -46 mkr (31). Soliditeten var
vid drets slut 34,3 procent, jimfort med 34,8 procent vid
drets inging. Eget kapital okade till 3 868 mkr, jimfort
med 2 264 mkr vid arets ingang. Likvida medel var

95 mkr (141) och rintebirande skulder var 6 878 mkr

(3 987). Betriffande finansiella risker, se not 22.

Fastighetsinnehav

Vid ingéngen av 2006 dgde Klévern 162 fastigheter, for-
delat pa 21 kommuner, till ett viirde av 5 968 mkr. Vid
drets slut hade Klovern 205 fastigheter fordelat pa 21
kommuner och ett sammanlagt virde om 10 701 mkr.
Under éret har 63 fastigheter (55) f6r totalt 4 672 mkr

(2 108) forvirvats med en sammanlagd yta om ca 450
tkvm (332). Merparten av fastigheterna ir belidgna i Kista,
Tiby och Uppsala. Under 2006 sildes 15 fastigheter (36)
for en sammanlagd képeskilling om 348 mkr (557). Den
ekonomiska uthyrningsgraden i fastighetsbestindet upp-
gick vid utgingen av 2006 till 84 procent (87).
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Moderbolaget

Verksamheten utgérs av koncerngemensamma funktioner
samt dgande av koncernens dotterbolag. Resultat efter
skatt i moderbolaget uppgick till 58 mkr (33). Moder-
bolaget har mottagit koncernbidrag om 172 mkr (85) frin
dotterbolag i koncernen. Moderbolagets likvida medel
uppgick den 31 december till 13 mkr jimfért med 15 mkr
vid drets ingdng. Nettoinvesteringarna i aktier, andelar
och inventarier uppgick till 2 mkr (1).

Riktade emissioner

I samband med fastighetsforvirv i Kista och Tiby frin
Fabege i november 2006 erlades del av kopeskillingen via
en riktad nyemission om 46 180 067 Klsvernaktier till en
kurs om 23,68 kr per aktie.

Nirstdendetransaktioner

I samband med forvirv av fastigheter i Visterds under
2004 frin Arvid Svensson AB, ingick hyresavtal dir
Arvid Svensson AB ir hyresgister. Det sammanlagda
drliga kontraktsvirdet per 31 december 2006 uppgar till
16 mkr (16). Styrelsens uppfattning ir att kontrakten
gjorts pad marknadsmissiga villkor, se not 25. Ersittningar
till VD och styrelse framgar av not 3.

Den 20 november 2006 térvirvade Klovern fastighe-
ter f6r ca fyra miljarder kr frin det bérsnoterade fastig-
hetsbolaget Fabege. I samband med fastighetsforvirvet
gjorde Klévern en nyemission av aktier till Fabege.
Fabege dr, med 27,7 procent av sivil kapital som roster,
direfter Kloverns storsta dgare. Fabege har meddelat att
de avser att dela ut Klovernaktierna till Fabeges aktiedgare
under varen 2007.

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning handlar om det beslutssystem med vars
hjilp dgarna, direkt och indirekt, styr bolaget. For att sys-
temet ska fungera optimalt maste tydligheten i informa-
tionsgivningen gentemot dgare och kapitalmarknad vara
god. Bolagsstyrningens utformning ir beroende av lag-
stiftning och sjilvreglering.

Svensk kod for bolagsstyrning omfattar samtliga
bolag pa Stockholmsbérsen med ett borsvirde pa minst
3 000 mkr per 31 maj respektive dr. Koden innebir bl a att

drsredovisningen ska innehalla en sirskild rapport om



bolagsstyrningsfrigor samt att styrelsen ska avge en rap-
port om intern kontroll. Under rikenskapsaret 2006 har
Klsvern ej omfattats av koden di borsvirdet understeg

ovanstiende belopp vid denna tidpunkt.

Bolagsordning

Bolagets firma ir Klovern AB och bolaget iir publikt
(publ). Styrelsen ska ha sitt site i Nykoping. Bolags-
stimma kan hallas i Nykoping eller Stockholm. Bolagets
verksamhet ir att dga och férsilja fastighetsbolag, samt
dirmed férenlig verksamhet. Aktiekapitalet ska utgora
ligst trehundra miljoner (300 000 000) kr och hgst en
miljard tvihundra miljoner (1 200 000 000) kr. Bolagets
rikenskapsar omfattar kalenderar. For fullstindig bolags-
ordning se www.klovern.se/Om Klévern/Bolagsstyrning.

Arsstmman

Arsstimman ir det hogsta beslutande organet i ett aktie-
bolag enlig aktiebolagslagen. Kloverns arsstimma genom-
férs under véren, vanligen i mars eller april manad.
Kallelse publiceras i Post- och Inrikes Tidningar samt
Svenska Dagbladet. Av kallelse ska bl a detaljerad dagord-
ning samt anmilningsforfarande framgi.

Vid arsstimman viljs styrelse och revisorer. Vidare
beslutas om arvoden for styrelse och revisorer, ansvarsfri-
het at styrelseledaméter och VD. Under stimman fram-
liggs arsredovisningen och revisionsberittelsen, beslutas
bl a om faststillande av resultat- och balansrikning samt
utdelning.

Vid stimman har samtliga aktiedgare som anmalt sig,
och finns upptagna i aktieboken, ritt att delta. Var och en
rostar for dgda och foretridda aktier. Aktiedgare har enligt
aktiebolagslagen ritt att {3 ett drende behandlat p ars-
stimman, forutsatt att drendet anmalts till styrelsen i riitt
tid. Aktiedigare har ocksd mojlighet att stilla frigor under
arsstimman.

For viktiga beslut fattade vid arsstimman 2006, se
www.klovern.se/Investor relations/Pressmeddelanden.

Valberedning

Arsstimman 2006 utsig en valberedning som har i upp-
drag att ta fram forslag till styrelse infér nistkommande
drsstimma. Valberedningen utses arligen och bestir av
styrelsens ordférande, en representant vardera f6r varje

dgare vars aktieinnehav i bolaget 6verstiger fem procent

Férvaltningsberattelse

av aktierna och rosterna i bolaget per den 31 augusti varje
ir samt en representant for Gvriga aktiedgare. Valbered-
ningen, fram till drsstimman 2007, bestar av f6ljande
representanter med angivande av vilken dgare man repre-

senterar:

Géran Almberg, LRF (valberedningens ordférande)
Rickard Svensson, Arvid Svensson Invest AB

Bo Jansson, Skandia Liv

Erik Tornberg, Investment AB Oresund

Klas Andersson, representerande 6vriga aktiedgare

Stefan Dahlbo, Kléverns styrelseordférande

Representanterna kan nis via e-post

styrelsenominering@klovern.se eller per telefon via

Klévern 0155-44 33 12.

Styrelsen

Frin drsstimman 2006 fram till drsstimman 2007 bestir
Kloverns styrelse av sju ledaméter varav VD ir en.

I styrelsen ingir fr o m drsstimman 2006 Stefan Dahlbo
(ordférande), Gustaf Hermelin (VD Klévern), Lars
Holmgren, Anna-Greta Lundh, Johan Piehl, Lars Rosvall
och Fredrik Svensson. Av styrelseledaméterna kan samt-
liga, da de representerar aktiedigare med ett aktieinnehav
understigande 10 procent, utom Lars Holmgren och
Fredrik Svensson, anses vara oberoende. Anders
Lundquist, Kléverns ekonomidirektér, ér sekreterare vid
Kloverns styrelsemdoten. Styrelseordforanden utses vid det

konstituerande styrelsemétet direkt efter drsstimman.

Styrelsens arbetsordning

Vid styrelseméten f6ljs en speciell arbetsordning som sty-
relsen faststillt vid férsta ordinarie styrelseméte efter ars-
stimman. Av arbetsordningen framgir styrelsens arbets-
uppgifter. I instruktion f6r arbetsférdelning framgar
férdelning mellan styrelse och VD. Kloverns styrelse har
fyra ordinarie sammantriden per kalenderar. Forvirv och
férsiljningar, marknadsfragor, organisation, finansiell
stillning dr frigor som behandlas vid samtliga ordinarie
méten. Andra frigor som t ex strategi, drsredovisning,
revisionsrapport, budget m m behandlas vid specifikt
sammantride. Under 2006 har, férutom de fyra ordinarie
sammantridena, elva extra ssmmantriden dgt rum. Arlig

utvirdering av styrelsens arbete sker fr o m ir 2006.
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Styrelseordféranden

Styrelseordférandens viktigaste uppgift ir att leda styrel-
sens arbete och att fungera som VD:s diskussionspartner
i strategiska fragor. Ordféranden ska bevaka att styrelsen
tullgér sina forpliktelser enligt den svenska aktiebolags-
lagen och i enlighet med styrelsens arbetsordning. Vidare
ska han sikerstilla att styrelsen far tillgéng till n6dvindig
information som kriivs fér att kunna analysera foretagets
ekonomiska stillning, planering och utveckling.

Ordférande i styrelsen dr Stefan Dahlbo.

Verkstéllande direktéren

VD utses av styrelsen. VD:s viktigaste uppgift ir att fatta
beslut i samtliga drenden och fragor som ror den 16pande
forvaltningen av Klovern. Av VD-instruktionen framgir
tydligt vilka drenden som anses ingé i den l6pande for-
valtningen och vilka frigor som ska understillas styrelsen
tor beslut. VD ansvarar bl a for att Klovern foljer regler
enligt noteringsavtalet med Stockholmsborsen. VD ir
Gustaf Hermelin.

Revisionsfragor

I Klsvern finns inget sirskilt revisionsutskott. Styrelsen
anser att revision ir av sidan betydelse att dessa frigor ska
beredas och beslutas av hela styrelsen, exkl VD. Vid minst
tvé tillfillen under aret triffas revisor och styrelse for att
diskutera revisionsfrigor. Vid tva styrelsemoten deltar
bolagets revisor och redogér f6r sina iakttagelser vid revi-
sionen. Vid minst ett tillfille triffas styrelse och revisor
utan att VD eller annan representant frin bolaget dr nir-

varande.

Ersdttningsfragor
Hela styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad

och transparent process for att faststilla principer for

ersittning och andra anstillningsvillkor f6r bolagsledning.

Styrelsen beslutar ocksd om ersittning och andra anstill-
ningsvillkor f6r VD. Lén, 6vriga ersittningar samt pen-
sionpremie avseende VD, ledning och styrelse under 2006

framgér av noterna i drsredovisningen.
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Revisor

Vid ordinarie bolagsstimma 2003 t o m arsstimman 2007
utsdgs Ernst & Young AB till revisor i Klévern AB. For
revisionen ansvarar Bjérn Fernstrém, auktoriserad revisor

och revisor 1 Klovern AB sedan 2000.

Hindelser efter balansdagen

Klsvern har tecknat ett tiodrigt hyresavtal med Sollentuna-
missan omfattande 14 000 kvm utstillningsyta i Kista.
Projektet startar i april 2007 och inflyttningen ir berik-
nad till augusti 2008. Missan kommer att vara beligen i
fastigheten Lidardnde 1 i centrala Kista. Kloverns investe-
ring beriknas till 130 mkr och direktavkastningen i
fastigheten, efter projektets firdigstillande, bedéms till
6,5 procent. Avtalet ir villkorat av beslut om ny detalj-
plan.

Utsikter fér 2007

Klsvern ser en fortsatt positiv hyresmarknad under 2007.
Konjunkturen forvintas vara fortsatt stark och det all-
minna rinteldget bedoms stiga frin nuvarande niva.
Under det kommande 4ret kommer arbetet med att
minska vakanserna i befintligt bestind ytterligare att
intensifieras. Fastighetstorvirv kommer att goras selektivt
i syfte att ytterligare stirka Kloverns position pd befintliga
marknader. Volymen fastighetsférsiljningar férvintas oka
och vara i storleksordningen mer dn 500 mkr. For heldret
2007 beddms resultatet fore skatt, exklusive virdeforind-

ringar, 6verstiga 325 mkr.

Utdelning

Enligt Kléverns nya utdelningspolicy ska langsiktigt
minst 50 procent av resultat efter skatt, exklusive orealise-
rade virdeforandringar och uppskjutna skatter, Gverforas
till aktiedgarna. Vid bedémning av 6verforingens storlek
ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella
stillning och kapitalstruktur. Fér rikenskapsaret 2006
toresldr styrelsen en hojning av utdelningen till 1,25 kr
per aktie (1,00), motsvarande 208,2 mkr (120,4).



Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslir att till rsstimman forfogande stiende

vinstmedel i moderbolaget disponeras enligt féljande:

Balanserat resultat 454296 054 kr
Atrets resultat 58059 334 kr
Summa att disponera 512355 388 kr
Att delas ut till aktiesigarna ~ —208 180 408 kr
I ny rikning balanseras 304 174 980 kr

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 §
Aktiebolagslagen

Styrelsens forslag

1 forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen aktiedgarna
pa drsstimman 2007, att Klovern AB for rikenskapséret
2006 skall limna utdelning med 1,25 kronor per aktie,
vilket innebir en total utdelning pa 208,2 mkr. Dirutéver
foreslar styrelsen att aktiedigarna pd arsstimman bemyn-

digar styrelsen att faststilla betalningsdag.

Klovern AB:s ekonomiska stdllning

Kléverns finansiella mal ér:
att avkastningen pi eget kapital lingsiktigt ska uppga
till minst 15 procent
att soliditeten ska ligga i ett intervall mellan 25 och 35
procent

att rintetickningsgraden ska vara minst 1,5 ggr.

For ar 2006 uppnéiddes de finansiella malen.

I drsredovisningen framgér att Klgverns soliditet uppgar
till 34 procent i koncernen och 82 procent i moderbola-

get. Efter den foreslagna utdelningen blir soliditeten 33

procent i koncernen och 81 procent i moderbolaget.

Foreslagen utdelning utgér 5,4 procent av eget kapital i

koncernen och 6,7 procent av eget kapital i moderbolaget.

Kloverns mal f6r soliditet uppnis dven efter den fore-
slagna utdelningen. Derivatinstrument har virderats till
verkligt viirde i koncernen i enlighet med drsredovis-
ningslagen 4 kap § 14 a och viirdeforindringar har redo-
visats i resultatrikningen. Belopp avseende de finansiella
instrumentens orealiserade virdeforindring i koncernens

resultatrikning under dr 2006 uppgick till 27,5 mkr.

Férvaltningsberattelse

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som anges ovan anser styrelsen
att den f6reslagna vinstutdelningen dr férsvarlig med hin-
syn till de krav som uppstills 1 17 kap 3 § andra och tredje
styckena aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfér inte risker
istérre omfattning dn vad som normalt férekommer inom
branschen.

Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncer-
nens ekonomiska stillning innebir att utdelningen ér 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 bedémer att den féreslagna utdelningen inte
kommer att paverka Klovern AB:s férmaga att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och ling sikt eller att gora néd-

vindiga investeringar.

Klsvern AB (publ)
Organisationsnr. 556482-5833
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Finansiella rapporter

Resultatrakning

Koncernen
Belopp i tkr Not 2006 2005
Hyresintakter 2,23 807550 634 740
Ovriga intakter 2 35435 3946
Fastighetskostnader 3,5 -338811 —247 468
Driftéverskott 504174 391218
Vérdeférandringar fastigheter, realiserade 9 45007 25 245
Vérdeférandringar fastigheter, orealiserade 9 216973 132543
Avskrivningar inventarier 8 -2680 -1782
Central administration 3,4,5 —49 299 —35075
Rérelseresultat 714175 512149
Finansiella intikter 6 2289 3749
Finansiella kostnader 6 -173170 -182210
Virdefériandringar finansiella instrument, realiserade 65 =
Virdefériandringar finansiella instrument, orealiserade 22 27515 —2 745
Virdefériandringar vardepapper, realiserade 22 5181 -
Virdefériandringar vardepapper, orealiserade 22 16432 -
Resultat fére skatt 592 487 330943
Aktuell skatt 7 -15 802 -246
Uppskjuten skatt 7 54000 48 000
ARETS RESULTAT 630 685 378 697

Hanforligt till:
Moderbolagets aktieigare 16 630 685 378 697
Minoritetsintresse - —
630685 378 697
Resultat per aktie fore och efter utspadning (kr) 16 5,04 3,27
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Balansrakning

Finansiella rapporter

Koncernen

Belopp i tkr Not 2006-12-31 2005-12-31
Tillgdngar

Maskiner och inventarier 8 14011 4901
Férvaltningsfastigheter 9 10 700 902 5967 855
Derivat 22 49324 6 806
Uppskjuten skattefordran 7 333000 279 000
Summa anlaggningstillgangar 11097 237 6258 562
Kundfordringar 12 31605 6 880
Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 13 21958 10614
Ovriga fordringar 11 37831 73 051
Sparrkonto 3862 16313
Likvida medel 14 95 442 141 251
Summa omsittningstillgangar 190 698 248 109
SUMMA TILLGANGAR 11 287 935 6506 671
Eget kapital

Aktiekapital 15 832721 601 821
Ovrigt tillskjutet kapital 1715219 852 575
Balanserade vinstmedel 689 614 431 281
Avrets resultat 630 685 378 697
Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiedgare 3 868 239 2264 374
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 17 6796 389 3934138
Ovriga langfristiga skulder 17 160 000 -
Avsittningar 19 6826 7072
Derivat 22 - 65
Summa langfristiga skulder 6963 215 3 941 275
Kortfristiga rintebdrande skulder 17 81423 53195
Leverantérsskulder 113120 35048
Skatteskulder 15984 959
Ovriga skulder 20 6 964 3010
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 238990 208 810
Summa kortfristiga skulder 456 481 301 022
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 287 935 6506 671

Information om koncernens stillda sikerheter och eventualférpliktelser, se not 24.
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Finansiella rapporter

Eget kapital
Koncernen

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiesgare
Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inkl arets Totalt
Belopp i tkr kapital kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2004-12-31 528 929 656 427 515 570 1700 926
Utdelningar - - —84 289 -84 289
Nyemission 72 892 196 148 - 269 040
Arets resultat - - 378 697 378 697
Eget kapital 2005-12-31 601 821 852 575 809 978 2264374
Utde|hingar — — —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
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Kassaflédesanalys

Finansiella rapporter

Koncernen

Belopp i tkr Not 2006 2005
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster exkl avskrivningar

och virdeférandringar 283 994 177 682
Realiserade virdeférandringar 50253 25 245
Betald inkomstskatt —333 -246
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fére forandring av rérelsekapital 333914 202 681
Fériandring av rérelsefordringar 55549 —42 696
Férandring av rorelseskulder 111 762 59919
Summa férandring av rérelsekapital 167 311 17 223
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 501 225 219 904
Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter 302 643 532055
Férvarv av fastigheter 27 -3725238 —1905 357
Férvirv av maskiner och inventarier -11790 -3632
Investering i finansiella anldggningstillgangar —-42518 -6 806
Kassafléde fran investeringsverksamheten —3 476 903 -1383 740
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 3236178 2052 900
Amorteringar av lan —345699 -769115
Férandring av 6vriga langfristiga skulder 159 754 —4 411
Utdelning —120 364 -84 289
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 2929 869 1195 085
Periodens kassaflode —45 809 31249
Ingaende likvida medel 141 251 110 002
Utgaende likvida medel 14 95 442 141 251
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Finansiella rapporter

Resultatrakning

Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2006 2005
Nettoomsittning 2 79135 55554
Kostnad salda tjanster —50 046 -35184
Bruttoresultat 29 089 20 370
Avskrivningar inventarier -931 -756
Central administration 3,4 —49 299 -35075
Rérelseresultat —21141 —15 461
Resultat fran 6vriga virdepapper 22 21613 -
Rénteintikter 6 4054 938
Réntekostnader 6 -467 -348
Resultat fore skatt 4059 -14 871
Aktuell skatt 7 - -
Uppskjuten skatt 7 54 000 48 000
ARETS RESULTAT 58 059 33129
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Balansrakning

Finansiella rapporter

Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2006-12-31 2005-12-31
TILLGANGAR

Maskiner och inventarier 8 3606 2214
Summa materiella anldggningstillgangar 3606 2214
Andelar i koncernféretag 26 212343 183 292
Fordringar pa koncernféretag 10 2712897 1322483
Uppskjuten skattefordran 7 333000 279 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3258240 1784775
Summa anléiggningstillgdngar 3261846 1786 989
Kundfordringar 12 - 2
Fordringar pa koncernféretag 10 467 606 179 247
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 5 800 5082
Ovriga fordringar 11 3036 47 074
Kassa och bank 14 12 808 14557
Summa omsittningstillgéngar 489 250 245 962
SUMMA TILLGANGAR 3751096 2032951
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 15 832721 601 821
Reservfond 1740 250 877 606
Balanserat resultat 454296 369 134
Avrets resultat 58 059 33129
Summa eget kapital 3085 326 1881 690
Ovriga avsittningar 19 6826 7072
Summa avsittningar 6826 7072
Skulder till koncernféretag 172 292 -
Summa léngfristiga skulder 172292 -
Leverantérsskulder 9249 4988
Skulder till koncernféretag 450761 122 615
Ovriga skulder 20 6963 2713
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 19679 13 873
Summa kortfristiga skulder 486 652 144189
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3751096 2032951
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Finansiella rapporter

Eget kapital
Moderbolaget

Aktie- Reserv- Balanserat resultat Totalt
Belopp i tkr kapital fond inkl. arets resultat eget kapital
Eget kapital 2004-12-31 528 929 681 458 367 999 1578 386
Utdelningar - - -84 289 -84 289
Nyemission 72892 196 148 = 269 040
Erhallna koncernbidrag - - 85424 85424
Arets resultat - - 33129 33129
Eget kapital 2005-12-31 601 821 877 606 402 263 1881 690
Utdelningar - - -120364 -120 364
Nyemission 230900 862 644 - 1093 544
Erhallna koncernbidrag - - 172 397 172397
Arets resultat - - 58059 58 059
Eget kapital 2006-12-31 832721 1740 250 512355 3085326
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Kassaflédesanalys

Finansiella rapporter

Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2006 2005
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 4059 -14 871
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 27 173 082 81769
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fére forandring av rérelsekapital 177 141 66 398
Fériandring av rérelsefordringar —245 037 535173
Férandring av rorelseskulder 342 463 —-94 723
Summa férandring av roérelsekapital 97 426 440 450
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 274 567 507 348
Investeringsverksamheten

Férvarv av maskiner och inventarier 8 -2323 —1247
Investering i finansiella anldggningstillgangar 27 -325921 —420 045
Kassafléde fran investeringsverksamheten —328 244 —421 292
Finansieringsverksamheten

Utdelning —120 364 -84 289
Fériandring av langfristiga skulder 172292 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 51928 -84 289
Periodens kassafléde -1749 1767
Ingaende likvida medel 14 557 12 790
Utgaende likvida medel 14 12 808 14 557
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Finansiella rapporter

Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Klévern AB (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med site i
Nyképing. Moderbolagets aktier 4r registrerade pa Stockholmsbérsens
nordiska lista f6r medelstora bolag. Adressen till huvudkontoret &r

Box 1024, 611 29 Nykoping.

Koncernredovisningen fér ar 2006 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfdrdande av styrelsen den 21 februari 2007. Koncernens resultat- och
balansrikning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer
att framldggas for beslut om faststallelse pa arsstimman den 28 mars
2007.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sasom regelverken har godkints av EG-kommissionen for tillimpning
inom EU. Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
svensk lag genom tillimpning av Redovisningsradets rekommen-
dation RR 30:05 Kompletterande redovisningsregler fér 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 mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till
foljd av ARL samt i vissa fall p g a gillande skatteregler.

Forutsattningar vid upprittande av moderbolagets
och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta 4r svenska kronor som éven utgér
presentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga
belopp, om inte annat anges, 4r avrundade till ndrmaste tusental.
Tillgdngar och skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvirden,
férutom vissa finansiella tillgangar och skulder och férvaltningsfastig-
heter som i koncernbalansrikningen virderas till verkligt vérde.
Finansiella tillgangar och skulder som virderas till verkligt virde bestar
av derivatinstrument, varderade till verkligt virde via koncernresultat-
rakningen.

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

Andrade redovisningsprinciper

Ett antal nya standarder, andringar i standarder samt tolknings-
uttalanden trader ikraft férst fran och med rakenskapsaret 2007 och
har inte tillimpats vid upprittandet av dessa finansiella rapporter.

De enda standarder som férvintas paverka Klévern &r IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar samt sammanhangande
andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Dessa standarder
stiller krav p4 omfattande upplysningar om den betydelse for
féretagets finansiella stillning och resultat som finansiella instrument
har samt kvalitativa och kvantitativa upplysningar om riskers karaktar
och omfattning. IFRS 7 och sammanhingande dndringar i IAS 1
kommer att medféra omfattande ytterligare upplysningar i koncernens
finansiella rapporter fran och med 2007 med avseende p4 koncernens
finansiella instrument samt aktiekapital.
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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
Dotterforetag
Dotterféretag ar féretag som star under ett bestimmande inflytande
fran moderbolaget Klévern AB. Bestimmande inflytande innebér direkt
eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedésmningen om
ett bestimmande inflytande foreligger, ska potentiella réstberattigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterféretag konsolideras enligt férvirvsmetoden. Metoden innebir
att férvdrv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernméssiga
anskaffningsvirdet faststills genom en férvdrvsanalys i anslutning till
férvarvet. | analysen faststills dels anskaffningsvardet fér andelarna,
dels det verkliga virdet av forvirvade identifierbara tillgangar samt
Svertagna skulder och eventualforpliktelser.

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

Klassificering av forvirv

Vid férvary av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av
férvdrvet ska ske baserat pa féljande kriterier: Férekomsten anstillda
och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet. Stor férekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet klassificeras
som ett rérelseférvirv och lag férekomst som ett tillgangsférvary.

Nar férvarv av dotterféretag innebir férvary av tillgangar som inte
utgér rérelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgadngarna 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.

Intdkter

Hyresintdkter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Den sammanlagda kostnaden fér
lamnade férmaner redovisas som en minskning av hyresintikterna
under hyresperioden. Intékter fran fértidsinlésen av hyreskontrakt
redovisas som intakt vid den tidpunkt da erséttning erhalles.

Ovriga intdikter
Ovriga intikter utgdrs av service- och tjansteférsaljning till kunder som
ej ar hyresgister samt intakter fran hyresgarantier.



Intdkter frin fastighetsforsdljning

Intédkt av fastighetsférsiljningar redovisas normalt pa tilltridesdagen
om inte risker och férmaner évergatt till képaren vid ett tidigare tillfille.
Kontrollen éver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfille an
tilltradestidpunkten och om sé har skett intéktsredovisas fastighetsfér-
siljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande
risker och férmaner samt engagemang i den [6pande forvaltningen.
Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affirens utgang
vilka ligger utanfér siljarens och/eller képarens kontroll.

Redovisning av segment

Klsvern 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

Utgdrs 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 intdkter och kostnader bestar av réinteintakter pa
bankmedel och fordringar, rintekostnader pa lan, 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 fér att uppta lan.
Utdelningsintékt redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststillts.

Redovisning av lanekostnader
Koncernen och moderbolaget aktiverar inte ranta i tillgangarnas
anskaffningsvirde utan dessa redovisas i den period de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, aktier samt derivat. Bland
skulder aterfinns leverantérsskulder, 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 tillgdng som redovisas till verkligt
varde via resultatrakningen exklusive transaktionskostnader.
Redovisning sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor
(affarsdag). Kundfordringar tas upp i balansrakningen nir faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, Zven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna
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 nir férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat sitt utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar 4r i behov av nedskrivning.

Finansiella rapporter

Derivatinstrument vdrderas i koncernredovisningen till verkligt
virde med virdeférandringar redovisade i resultatrikningen. Féljande
derivatinstrument férekommer; ranteswapar och rintetak. Sikrings-
redovisning férekommer ej.

Likvida medel och spéirrkonto

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

Ldngfristiga fordringar och évriga fordringar

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

Ldnefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
férvintas inflyta efter avdrag fér osikra fordringar som bedémts
individuellt. Kundfordrans férvintade |6ptid ar kort, varfér virdet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Skulder
Skulder redovisas till anskaffningsvirde.

Leverantérsskulder
Leverantdrsskulder har kort férvintad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgdngar

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

Leasade tillgdngar

Kléverns leasade tillgangar utgérs av operationella leasingavtal, vilket
innebdr att leasingavgiften kostnadsférs éver 6ptiden med utgangs-
punkt fran nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beriknade nyttjandeperiod.
Beriknade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3-104ar

Bedémning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till férvirvet direkt hanférbara utgifter.
Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till
verkligt virde, se not 9. Klévern virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet, varav 25 procent externt och resterande del
internt. Detta innebdr att varje fastighet i bestandet externvirderas
under en rullande 12 manaders period. Varderingsmodellen 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 for forsiljnings-
ombkostnader. Savil orealiserade som realiserade vérdeférandringar
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redovisas i resultatrikningen. Hyresintikter och intékter fran
fastighetsférsiljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Tillkommande utgifter l4ggs till det redovisade véardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget 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 virdet 4r om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid sadana utgifter
aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det
redovisade virdet. Reparationer och underhallsatgirder kostnadsférs i
samband med att utgiften uppkommer.

Limnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstamman/
arsstimman godkint utdelningen.

Ersittningar till anstillda

Avgiftsbestimda pensionsplaner

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

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intréffad
handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att krivas for att reglera férpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Dir effekten av nir i tiden
betalning sker ar visentlig, beraknas avsittningar genom diskontering
av det férvantade framtida kassaflédet till en rantesats fére skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och,
om det ar tillimpligt, de risker som ér férknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skattemis-
siga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporira skillnader
beaktas inte: fér temporér skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder och som inte ar rérelseférviry
och som vid tidpunkten fér transaktionen varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporéra skillnader
hanférliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvintas
bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Vdrderingen 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 man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt atagande
som hérrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekriftas
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endast av en eller flera osikra 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 32:05 Redovisning for juridisk person. Aven av Redovisningsradets
Akutgrupp utgivna uttalanden gillande fér noterade féretag tillimpas.
RR 32:05 innebir att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden
sa langt detta dr méjligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hiansyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som skall géras i
férhallande till IFRS.

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

Fakturerad férvaltning till dotterforetag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Klévern i sin verksamhet
I6pande 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. Som intikt redovisas endast erhallna utdelningar
under férutsittning att dessa hérrér fran vinstmedel som intjanats
efter férvirvet. Utdelningar som 6verstiger dessa intjinade vinstmedel
betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade virde.

Materiella anliggningstillgdngar

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer

Féretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med
uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp (URA 7). Aktiedgar-
tillskott férs 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 innebar 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

2006 2005
Koncernen
Hyresintdkter 807 550 634 740
Service- och tjansteférsaljning till
kunder som ej dr hyresgister 20052 376
Hyresgarantier 15383 3570
Summa 6vriga intdkter 35435 3946
Moderbolaget
Faktuerad férvaltning till dotterbolagen 79135 55554




Not 3 Anstillda, personalkostnader och ersittningar

Principer for ersdttning till ledande befattningshavare

Ersiattning och férmaner till verkstillande direktéren beslutas av
bolagets styrelse. Ersittning och férmaner till 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av VD efter samrad med styrelseordféran-
den. Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstimmans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den
tid anstallningsférhallande féreligger i bolaget.

Verkstillande direktérens resultatbaserade 16n uppgar till 1 procent
av bolagets resultat fére skatt, till den del detta belopp 6verstiger
faststallda driftsmal for fastighetsverksamheten. Mgjlighet finns att
avsitta bonusbeloppet som pension istllet fér [6n. Incitaments-
program till 6vriga ledande befattningshavare férekommer ej.
Optionsprogram férekommer ej.

Verkstillande direktéren har ratt till tjdnstebil. Under anstillnings-
tiden hos bolaget ska pensionspremien uppga till 25 procent av
grundlsn. Arlig premie far uppg till max 12 prisbasbelopp
(12x39,7 tkr). Pensionsaldern fér verkstillande direktéren &r 65 ar.
Mellan bolaget och verkstillande direktéren giller foljande uppséag-
ningstider: fran bolagets sida 4r uppséagningstiden 12 manader och
fran verkstillande direktérens sida 6 manader. Vid uppsigning fran
bolagets sida utgar full 16n och samtliga formaner enligt ovan under
uppségningstiden. Ersittningen avraknas mot inkomster fran annan
arbetsgivare. Vid uppségning fran verkstillande direktérens sida utgar
full 16n inklusive samtliga fsSrmaner under uppsagningstiden sa lange
anstallningsférhallandet bestar.

Fér évriga ledande befattningshavare uppgar, under anstillnings-
tiden hos bolaget, pensionspremien till 25 procent av grundlén.
Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare 4r 65 ar.
Uppségningen fran bolagets sida dr 12 manader och fran den
anstilldes sida 6 manader. Tva ledande befattningshavare har ratt till
tjdnstebil.

Vinstandelsstiftelse

Klvern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda.
Overféringen till stiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp
per anstilld (39,7 tkr) och baseras pa en kombination av Kléverns
resultat, avkastningskrav och utdelning till aktiedgarna. Arets
dverféring inkl. [6neskatter dr 4 375 tkr (3 300).

Ersdttningar till styrelsen

Styrelsen erhéll totalt 906 tkr (1 000) att fordela mellan styrelsens
ledaméter (exkl. VD). Ordférandens arvode uppgar till 250 tkr (250)
och 6vriga ledaméters arvode uppgar till 125 tkr (125) per ledamot.

Ersdttningar och formdner till verkstdllande direktiren
Verkstillande direktéren har under aret erhallit [6n om 1 974 (1 687)
och bilfsrman om 64 tkr (49). Verkstillande direktéren har ocksa
erhallit resultatbaserad |6n uppgaende till 500 tkr (500).

Ersittningar och formdner till vriga ledande befattningshavare

(inkl vice VD)

Till 6vriga ledande befattningshavare (fyra personer med utékning av
en person i slutet av aret) har under aret utgatt |6n och férmaner pa
sammanlagt 4 294 tkr (3 972).

Kostnader for ersdttningar till anstdllda

2006 2005
Koncernen
Léner och ersittningar m m 36752 25755
Pensionskostnader, avgiftsbaserade 4423 3889
Sociala avgifter 12280 8659
Koncernen totalt 53 455 38303

Finansiella rapporter

Medelantalet anstillda

2006 Andel 2005 Andel

kvinnor, % kvinnor, %

Moderbolaget 83 37 63 37
Dotterféretag 4 100 1 100
Koncernen totalt 87 39 64 37

Samtliga dr anstillda i Sverige.

Kénsfordelning i foretagsledningen

2006 2005
Andel Andel
kvinnor, % kvinnor, %
Moderbolaget

Styrelsen 15 13
Ovriga ledande befattningshavare 17 20

Koncernen totalt
Styrelsen 15 13
Ovriga ledande befattningshavare 17 20

Vid utgangen av 2006 bestod styrelsen (inkl VD) i moderbolaget av
7 ledaméter (8) varav 1 kvinna (1). Antal ledande befattningshavare
(inkl VD) i moderbolaget uppgick till 6 personer (5) darav 1 kvinna (1).

Léner, andra ersdittningar och sociala kostnader
2006 2005

Léneroch  Sociala Léner och Sociala

ersittningar kostnader  ersdttningar kostnader

Moderbolaget 35756 16 385 25424 12 490
(varav pensions-

kostnad)" 4420 3941

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 411 (496) VD.

Léner och ersdttningar exkl pensionskostnader férdelade mellan
styrelseledaméter m fl och évriga anstdllda
2006 2005
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

ochVD  anstillda ochVD anstillda
Moderbolaget 3444 32312 3187 22237
(varav tantiem) 500 - 500 -
Koncernen 3444 33288 3187 22568
(varav tantiem) 500 - 500 =
Avgiftsbestdmda planer

Koncernens anstillda omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner
som helt bekostas av féretagen. Betalning sker [6pande enligt reglerna.

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Kostnader for
avgiftsbestamd plan 3470 2817 3 467 2877

Aktierelaterade ersdttningar
Aktierelaterade ersattningsprogram finnes ej i Klévern.
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Ledande befattningshavares ersiittningar och fésrmdner

Grundlén/ ) Ovrig
styrelse- Rorlig Ovriga Pensions- Finansiella ersattning
arvode ersittning férmaner kostnad" instrument mm Summa
Styrelsens ordférande 250 - - - - - 250
Verkstillande direktér 1974 500 64 511 - - 3049
Andra ledande befattningshavare 4074 - 220 1266 - - 5560
Summa 6298 500 284 1777 - - 8859
1) Inklusive [&neskatt
Finansiella instrument m m
Ersittningar i form av optioner eller andra finansiella instrument finns ej.
Sjukfrdnvaro i moderbolaget
2006 2005
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid 1,8% 2,1%
varav sammanhingande sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 37% 33%
Sjukfranvaron som en andel av varje grupps ordinarie arbetstid
Sjukfranvaron férdelad efter kon:
Min 2,2% 21%
Kvinnor 1,1% 2,0%
Sjukfranvaron fordelad efter alderskategori:
29 areller yngre 1,5% 2,3%
30-49 ar 1,3% 1,7%
50 ér eller dldre 3,0% 2,6 %
Not 4 Arvode och kostnadsersittning till revisorer Not 6 Finansnetto
Koncernen Moderbolaget 2006 2005
2006 2005 2006 2005 Koncernen
Ernst & Young AB Ranteintakter, koncernféretag - -
Revisionsuppdrag 1112 680 1112 680 Rénteintakter, Svriga 2289 3749
Andra uppdrag 2670 2857 2670 2857 Summa 2289 3749
Moderbolaget
Not5 Rérelsens kostnader férdelade pé kostnadsslag Rﬁnte!nt?kter, Ifon'cernforetag AL -
Ranteintakter, dvriga 1072 938
2005 2008 Summa 4054 938
Koncernen
Fastighetskostnader 2006 2005
El, fiarrkyla ochfvéirrre st 115 1;2 —8(6) 699 e
K&pta tjanster férvaltning och skétse —57985 —40536 . ..
ReEara'Jcioner och underhgéll -52915 -53978 R?ntekostnader, If0ﬁcernforetag - -
Réntekostnader, dvriga -173170 -182210
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald —34 945 -25739 R 173170 —182210
Personalkostnader —34575 -28 104
Ovriga fastighetskostnader —43259 12412 Moderbolaget
Summa —338811 —247 468 Rantekostnader, koncernféretag - -
Réntekostnader, dvriga —467 —348
Central administration Summa —467 348
Personalkostnader -16 259 -13 656
Avsittning vinstandelsstiftelse -4 375 -3300
Ombudsarvoden skatteprocess -8741 -6375
IT, reklam- och lokalkostnader -7015 -5740
Revisionsarvoden -1112 -680
Ovriga kostnader -11797 -5324
Summa —49 299 -35075
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Koncernen Moderbolaget
Resultatrikningen 2006 2005 2006 2005
Aktuell skattekostnad (—)/skatteintikt (+)
Periodens skattekostnad -15 802 -246 - -
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar - - - -
—15 802 —246 - -
Uppskjuten skattekostnad () /skatteintakt (+)
Uppskjuten skatteintékt i under aret aktiverat skattevérde i underskottsavdrag 54 000 48 000 54 000 48 000
54 000 48 000 54 000 48 000
Totalt redovisad skattekostnad (—)/skatteintékt (+) 38198 47 754 54 000 48 000
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 592 487 330943 4059 -14 871
Skatt enligt géllande skattesats (28%) —-165 896 —92 664 -1137 =
Ej avdragsgilla kostnader -2 541 -1430 -1760 -
Skatteeffekt av utnyttjande av underskottsavdrag fér att ticka arets resultat 152 635 93 848 2897 -
Omvirdering uppskjutan skattefordringar 54 000 48 000 54 000 43 000
38198 47 754 54 000 48 000
Balansrdkningen 20061231 2005-12-31  2006-12-31  2005-12-31
Redovisade uppskjutna skattefordringar
Ingaende balans 279000 231000 279 000 231000
Uppskjuten skatteintékt hanforlig till utnyttjande av underskott for arets resultat 152 635 93 848 121 265 93 848
Uppskjuten skatteintékt hanforlig till omvérdering kvarvarande underskottsavdrag 54 000 48 000 54 000 438 000
Kvittning av uppskjuten skatteintdkt mot uppskjuten skatteskuld -152 635 —93 848 —121 265 —93 848
Utgaende balans 333000 279000 333000 279 000
Ej redovisade uppskjutna skattefordringar (mkr)
Ingaende balans 175 317 175 317
Varav utnyttjat fér tdckande av arets skattekostnad -121 —94 =121 -94
Varav utnyttjat f6r omvérdering av kvarvarande underskottsavdrag —54 —48 —-54 48
Utgaende balans 0 175 0 175
Fériandring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och underskottsavdrag (mkr)
Balans per Redovisat Redovisat Balans per
2006-01-01 over RR mot EK 2006-12-31
Férvaltningsfastigheter (temporira skillnader) 119 64 - 183
Kvittning mot uppskjuten skattefordran -119 —64 - -183
0 0 - 0
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Underskott och restvirdesavskrivning

Vid ingangen av rakenskapsaret 2006 har Klévern AB, efter tillkom-
mande hojningar och sinkningar av det skatteméssiga resultatet p g a
den skatterevision som slutférts under hésten 2006, ett skattemissigt
underskott om 1 060 mkr och ett avskrivningsunderlag fér restvirdes-
avskrivning som &verstiger bokféringsmassigt avskrivningsunderlag
med 998 mkr. Fér rikenskapsar 2006 har Klvern saledes faststillt
skattemissigt underskottsavdrag och skattemissigt avskrivnings-
underlag, éverstigande bokféringsmassigt underlag, om tillsammans
2 058 mkr. Underskotten och avskrivningsunderlaget ar huvudsakligen
hanférliga till avyttringar av svenska och utlindska dotterbolag samt
anlaggningstillgangar och goodwill i den tidigare bedrivna IT-
konsultverksamheten.

Aktuell skatt och uppskjuten skattefordran

| bokslutet fér 2006 uppgar aktuell skattekostnad till 16 mkr, vilken

ar hanforlig till skatt i dotterbolag som under aret varit férhindrade

att resultatutjamna med koncernbidrag. Redovisad uppskjuten
skattefordran uppgar till 333 mkr, vilken utgar fran Kloverns
bedémning av bolagets nuvarande intjinandeférmaga. Uppskjuten
skattefordran har darmed 6kat med 54 mkr per 31 december 2006.

Den uppskjutna skattefordran ar hanférlig till faststéllda skattemassiga
underskottsavdrag och skattemissigt avskrivningsunderlag, utéver
bokféringsmissigt underlag, pa inventarier och goodwill.

Berikning av uppskjuten skattefordran och effekter fran och med 2007
Berdkning av uppskjuten skattefordran utgérs av nuvarande skattesats,
28 procent, pa bolagets nuvarande arsresultat fére skatt exklusive
orealiserade virdefériandringar avseende fastigheter, for en period av
fem ar. | och med utgangen av rakenskapsaret 2006 har utrymmet
bestdende av faststillda skatteméssiga underskottsavdrag och
skattemissigt avskrivningsunderlag utéver bokféringsmissigt
underlag pa inventarier och goodwill, som utgér berdkningsgrunden
fér uppskjuten skattefordran, férbrukats i sin helhet. Detta innebér att
fran och med rakenskapsaret 2007 kommer uppskjuten skattefordran
att reduceras med det belopp i resultatrikningen som tas upp som
uppskjuten skattekostnad utan likviditetseffekt.

Not 8 Maskiner och inventarier

Temporira skillnader och uppskjuten skatteskuld
Kléverns redovisade temporira skillnader mellan skattemissiga
restvarden for fastigheter och verkligt varde for fastigheter samt
temporira skillnader avseende finansiella instrument, uppgar till
655 mkr per 31 december 2006. Vid 28 procents skattesats uppgar
uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader till 183 mkr,
vilken i Kléverns ridkenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran
om samma belopp.

Utover ovan finns temporira skillnader om 2 871 mkr som
tillkommit i samband med tillgangsférvry, fér vilka — i enlighet med
gillande regelverk — uppskjuten skatt ej berdknats.

Skatteprocesser
Sammanfattningsvis bestar Kléverns nu pagaende
skatteprocesser av féljande ar och belopp:

Taxeringsdr 1999-2003, skattetilligg om sammanlagt 21 mkr och
minskning av skattemdssigt underskott med netto 21 mkr
Skattetilligget ar dnnu ej betalt (anstand) och redovisas som
eventualférpliktelse. Klévern har éverklagat drendena till lansrétten.

Taxeringsdr 2003, avdrag for kapitalférlust om 4 933 mkr samt
skattetilligg om 493 mkr
I slutet av 2003 begirde Klovern att samma ars taxering skulle
omprévas. Syftet var att préva om Klvern hade ritt till ytterligare
underskottsavdrag om fem miljarder kronor med anledning av en
férlust som bolaget, och indirekt aktiesgarna, gjort i sin tidigare
verksamhet som IT-bolag. Under varen 2006 aterkallade Klévern sin
begiran om omprévning, men trots detta besl6t Skatteverket att
paféra Klévern ett skattetilligg om 493 mkr, vilket Klévern 6verklagat
till lansratten. Klovern har lamnat in en ny begaran om omprévning
avseende kapitalférlusten om fem miljarder kr (taxeringsar 2003) och
denna begiran har avslagits av Skatteverket. Klévern har darfor
Sverklagat beslutet till linsratten.

Skattetilligget dr dnnu ej betalt (anstand) och redovisas som
eventualférpliktelse. Klévern har éverklagat drendet till lansratten.

2006 2005
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 11968 3799 15298 2552
Nyanskaffningar 10252 2323 327 1247
Omeklassificeringar - - -8 430 -
Férvirv av dotterforetag 2221 - 2082 -
Avyttringar och utrangeringar =75 -36 —253 =
24366 6086 11968 3799

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets bérjan -7067 —1585 -9 608 - 829
Omeklassificeringar - - 5791 -
Férvirv av dotterféretag —657 — -1600 —
Avyttringar och utrangeringar 49 36 132 -
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -2 680 -931 -1782 -756
—10355 -2 480 -7 067 —1585
Redovisat virde vid érets slut 14011 3 606 4901 2214

64 [ KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006



Not9 Férvaltningsfastigheter
Virdering av fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Klévern virderar
varje kvartal 100 procent av fastighetsbestandet. Vid varje kvartal
externvirderas ca 25 procent av fastighetsbestandet, resterande del av
fastigheterna internvérderas. Detta innebir att varje fastighet i
bestandet externvarderas under en rullande 12-manaders period.
Under 2006 har Klovern externvirderat 163 fastigheter, varav
absoluta merparten utgérs av fastigheter som égts under hela aret.
Varderingarna har utférts med en avkastningsbaserad metod i
kombination med ortsprismetoden varvid kassaflédesmetoden har
tillampats, vilket innebdr prognoser av framtida kassafléden. De
externa virderingarna har utférts av DTZ Sweden.

Sammanfattning
Viirdetidpunkt
Verkligt viirde
Kalkylperiod

Direktavkastning, for bedémning
av restvdrde

Kalkylriinta /diskonteringsriinta
Léngsiktig vakans

Drift- och underhdllskostnader

Finansiella rapporter

31 december 2006

10 701 mkr

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

Mellan 6,0 och 12,0 procent

Mellan 5,5 och 14,0 procent
Normalt mellan 5 och 10 procent
Utfall for respektive fastighet
samt erfarenheter av jamférbara
objekt

Inflationsutveckling Tva procent (Riksbankens
inflationsmal)
Fastighetsinnehav och virderingsgrunder per verksamhetsort 2006-12-31
Kalkylranta for
diskontering

Verksamhetsort Antal Hyresvirde Uthyrnings- Uthyrningsbar av framtida Direktavkast-
(enhet) fastigheter mkr > grad,%* yta, tkvm kassafléden, % ningskrav, %
Kista 22 339 82 262 7,00-9,00 ** 6,25-7,25**
Linképing 24 161 80 179 7,75-11,50 6,00-9,50
Visteras 27 131 88 181 6,50—11,00 ** 6,00-10,00**
Norrképing 18 103 79 168 7,00-14,00 6,00-12,00
Karlstad 17 93 90 102 7,00-11,00 6,80-9,00
Orebro 11 93 94 113 5,50-9,25 6,50-11,00
Nyképing 29 93 91 132 7,50-12,00 6,00-9,00
Uppsala 3 82 60 66 8,00-11,00 6,50-8,75
Taby 25 63 91 67 7,75-9,50 ** 6,00—7,50 **
Boras 14 44 90 75 8,00-11,50 6,50-8,75
Kalmar 11 42 86 64 8,75-10,50 7,00-8,50
Eskilstuna 4 32 88 27 8,50-10,00 7,00-8,00
Totalt 205 1276 84 1436 5,50—14,00 6,00-12,00

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

befintliga skick, vilket innebér fére ev. ombyggnader och anpassningar.

** Kalkylridnta och direktavkastningskrav for fastigheter forvirvade under kvartal fyra, men ej virderade externt, ingar ej.
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Virderingsmetodik

Klévern anvinder avkastningsvérdering enligt kassaflédesmetod.
Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verkliga virdet pa
fastigheten fére avdrag for stimpelskatt.

Varderingsmodell

+ Berdknade hyresinbetalningar

— Driftutbetalningar, inklusive fastighetsskatt, reparation- och
underhallskostnader samt tomtrittsavgalder enligt kassaflédes-
metod

= Driftéverskott enligt kassaflddesmetod

— Avdrag fér investeringar

= Fastighetens kassafléde

Nuvirdet av kassaflédet varje ar: Kassaflédet diskonteras till nuvirde
med kalkylrdntan/diskonteringsrantan.

Fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut: Restvirdet 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 &r i huvudsak fem ar med undantag for fastigheter
dar det finns betydande kontrakt med en lingre 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 driftéverskotten 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 2 procent
(Riksbankens inflationsmal). Bedémningen av marknadshyror,
framtida driftkostnader, investeringar och byggratter har i huvudsak
gjorts av de externa virderarna utifran de uppgifter och kunskaper de
har om marknaderna.

Restvirdesberakning gors genom evighetskapitalisering av det
uppskattade marknadsmissiga driftnettot under det sista aret i
kalkylperioden fér varje fastighet. Restvardet beriknas utifran det
bedémda marknadsmissiga direktavkastningskravet som har asatts
varje fastighet. Direktavkastningskraven fér fastigheterna ar baserade
pa de externa virderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda
transaktioner pa respektive marknad. Fastighetens restvirde
diskonteras sedan till nuvirde med hjalp av kalkylrantan/diskonte-
ringsréntan.

Vid de interna virderingarna har i huvudsak de externa virderarnas
avkastningskrav f8ljts. Vid justeringar av dessa har en diskussion férts
med de externa virderarna. De interna virderingarna har gjorts i
samma vdrderingsprogram (FIA) som de externa varderarna (DTZ
Sweden) anvinder.

Virderingsunderlag

Fér bedémning av fastigheternas intjaningsférmaga har de aktuella
hyreskontrakten samt kanda uthyrningar och avflyttningar varit
grunden. For de vakanta ytorna har en marknadsmassig hyra bedémts
utifran de externa virderarnas och vara férvaltares marknadskinne-
dom.
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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 treérs-period. |
fastigheter ddr det har fsrekommit stérre ombyggnation, inflyttningar
eller andra virdepaverkande hiandelser gors nya besiktningar vid de
externa virderingarna.

Fastigheternas virdeférandringar

Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick den 31 december
2006 till 10 701 mkr (5 968). For helaret 2006 uppgick orealiserade
vardeskningar till 217 mkr (133) och realiserade virdeskningar till

45 mkr (25).

Koncernen 2006-12-31, mkr Fastigheter
Ingéende verkligt virde 5968
Anskaffningsvarde for under aret forvarvade fastigheter 4672
Investeringar i fastigheterna 147
Képeskilling salda fastigheter -348
Realiserad vardefériandring 45
Orealiserad virdeférindring 217
Utgéende verkligt virde 10701
Koncernen 2005-12-31, mkr Fastigheter
Ingaende verkligt virde 4193
Anskaffningsvarde for under aret férvirvade fastigheter 2108
Investeringar i fastigheterna 67
Képeskilling salda fastigheter —-557
Realiserad vardefériandring 25
Orealiserad virdeférindring 132
Utgaende verkligt virde 5968
Férvaltningsfastigheter — péverkan pa periodens resultat
Koncernen
mkr 2006 2005
Hyresintakter 843 639
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter -339 —247
som genererat hyresintakter under perioden
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter - -
som ej genererat hyresintakter under perioden

Under 2005 och 2006 genererade samtliga férvaltningsfastigheter
hyresintikter.

Taxeringsvirden — férvaltningsfastigheter

Koncernen

mkr 2006 2005
Taxeringsvarden byggnader 4536 2620
Taxeringsvdrden mark 1345 600
Summa taxeringsvirde 5881 3220

Skattemissigt restvirde — férvaltningsfastigheter
Fastigheternas skattemassiga restvirde uppgick den 31 december
2006 till 7 175 mkr (4 752).




Not 10 Fordringar pa koncernféretag

Finansiella rapporter

Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Moderbolaget 2006 2005 2006 2005
Langfristiga fordringar Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvirden Periodisering fran leverantérsreskontran 3729 3446
Vid arets bérjan 1322483 633598 Férutbetalda férsiakringar 3280 2251
Férandring fordringar 1390414 688 885 Férutbetalda tomtrattsavgalder 3493 -
Redovisat virde vid periodens slut 2712897 1322483 Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna

intikter 11456 4917

Kortfristiga fordringar Summa 21958 10614
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 179247 761897 Moderbolaget
Férandring fordringar 288359 582650 Periodisering fran leverantérsreskontran 965 1510
Redovisat virde vid periodens slut 467 606 179 247 Férutbetalda férsdkringar 3280 2251
Pagaende férvirv 412 -
Not11 Ovriga fordringar '(")vfiga férutbetalda kostnader och upplupna
intékter 1143 1321
2006 2005 Summa 5800 5082
Koncernen
Kortfristiga placeringar - 46 825
Avrikning skatter och avgifter 31190 24 838 Not14 Likvida medel
Fordran saljarreverser 2488 -
Ovriga kortfristiga fordringar 4153 1388 2000 2005
Summa 37831 73051 Koncernen
Kassa och bank 95 442 141 251
Moderbolaget Summa 95 442 141 251
Kortfristiga placeringar - 46 818
Avrikning skatter och avgifter 2959 143 Moderbolaget
Ovriga kortfristiga fordringar 77 113 Kassa och bank 12 808 14557
Summa 3036 47 074 Summa 12 808 14 557
Not 12 Kundfordringar
Kundfordringar i koncernen redovisas efter hiansyn tagen till under aret
uppkomna kundférluster som uppgick till 2 879 tkr. Moderbolaget har
inga kundférluster.
Not 15 Eget kapital
Aktiekapitalets forandring
Datum Antal aktier Kvotvirde per 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 230900 335
Vid arets slut 2006-12-31 166 544 326 5 832721630

Utdelning

Styrelsen i Klévern foreslar arsstamman att utdelning for rakenskapsaret 2006 skall uppga till 1,25 kr per aktie (1,00), totalt 208,2 mkr (120,4).
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Not 16 Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie fér 2006 har baserats pa arets resultat
hanférligt till moderbolagets aktiedgare uppgéende till 630 685 tkr

(378 697) och pa ett vigt genomsnittligt antal utestdende aktier under
2006 uppgaende till 125 238 822 (115 800 115). Nagra utspadnings-
effekter avseende vinst per aktie foreligger ej under helaren 2006 eller
2005. Komponenterna har beriknats pa féljande satt:

Arets resultat hénforligt till moderbolagets aktiedgare
2006 2005

Avrets resultat hinférligt till moderbolagets
aktiesgare 630 685 378 697
Viigt genomsnittligt antal utestdende aktier

Antal 2006 2005
Totalt antal aktier 1 januari 120364 259 105 785 881
Effekt av nyemission 4 mars 2005 6600 000
Effekt av nyemission 3 juni 2005 7978378
Effekt av nyemission 22 november 2006

Totalt antal aktier 31 december

46180067
166 544 326 120 364 259

Vigt genomsnittligt antal aktier

under aret 125238822 115800115

Not 17 Réntebirande och icke rintebirande skulder

Not 19 Avsittningar

2006 2005
Koncernen
Ovriga avsittningar som ér langfristiga skulder
Redovisat vdrde vid periodens ingang 7072 11483
Belopp som har tagits i ansprak under perioden —-246 -4 411
Redovisat virde vid periodens slut 6826 7072
Moderbolaget
Ovriga avsittningar
Redovisat vdrde vid periodens ingang 7072 11483
Belopp som har tagits i ansprak under perioden —-246 -4 411
Redovisat virde vid periodens slut 6826 7072

Innan Klévern ar 2002 dndrade verksamhetsinriktning till fastighets-
bolag, férelag vissa tvister vilka uppstatt i den tidigare bedrivna IT-
konsultverksamheten. Tvisterna har successivt reglerats och per den
31 december 2006 uppgar avsittningen for tvister till 6 826 tkr (7 072).

Merparten 4 326 tkr (4 572), av den totala avsittningen avser

tvangsinlosenprocess av aktier i det tidigare dotterbolaget Adcore
Stockholm AB. Skillnaden i avsittningsbelopp mellan 2006 och 2005
utgdrs av ombudsarvoden. Pa grund av tvangsinlésenprocessens
karaktir och komplexitet dr Kloverns bedémning att processen ej

kommer att avgéras under den narmaste 12-manadersperioden. Pa
grund av osikerhet om nér i tiden tvisterna kommer att avgéras har

beloppet inte nuvirdesberaknats.

Koncernen

tkr 2006 2005 -

Langfristiga skulder Not 20 Ovriga skulder

Banklan 6796389 3886215 2006 2005

Reversskuld - 47923 Ovriga kortfristiga skulder

Summa 6796389 3934138 Koncernen

Kortfristiga skulder Personalens kallskatt och sociala avgifter 2486 1802

Kortfristig del av banklan 33500 53195 Skuld till delagare av fastighet 2444 -

Reversskuld 47923 - Skuld till tidigare fastighetségare 1307 -

Summa 81423 53195 Ovriga poster 727 1208

. . Summa 6964 3010

Outnyttjade checkkrediter 95 000 78 000

. Moderbolaget

Ovriga langfristiga skulder, 160 000, avser icke rintebirande skuld som Personalens killskatt och sociala avgifter 2486 1717

uppkommit i samband med férvary av fastigheter. Lanet forfaller 2008- Moms 4417 996

11-20. Forfallostruktur for rantebirande skulder framgar av not 22. Ovriga poster 60 _
Summa 6963 2713

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Moderbolaget Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

tkr 2006 2005 2006 2005

Langfristiga skulder Koncernen

Banklan - - Fakturerade hyror for forsta kvartalet 2007/2006 143 381 131017

Summa - - Upplupna rintekostnader 20773 17 634

Kortfristiga skulder Upplupna kostnader el, virme m m 18170 12382

Checkrékningskredit - - Upplupen stimpelskatt pa fastigheter 12 362 12256

Kortfristig del av banklan - - Upplupen kostnad pantbrev 10 000 -

Summa - - Upplupna personalkostnader 9937 5538

Outnyttjad checkkredit 50 000 50000 Upplupen fastighetsskatt s L
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 5265 3640
Ovriga poster 13 029 22136
Summa 238990 208810
Moderbolaget
Upplupna personalkostnader 8968 5538
Upplupna kostnader vinstandelsstiftelse 5265 3640
Ovriga poster 5 446 4695
Summa 19679 13 873
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Not 22 Finansiella risker och finanspolicies
Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och
kassaflode till f6ljd av férandringar i rdntenivaer, refinansierings- och
kreditrisker. Koncernens finanspolicy fér 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 fér koncernens finansiella transaktioner
och risker hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den
6vergripande malsiattningen for finansfunktionen &r att tillhandahalla
en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa
koncernens resultat genom marknadsfluktuationer. Som stéd fér
bolagets finansfunktion finns ett finansutskott, vilket bestar av
styrelsens ordférande, tva styrelseledaméter jamte VD, finanschef och
ekonomidirektér.

Likviditetsrisker
Med likviditetsrisk (dven kallat refinansieringsrisk) avses risken att
finansieringen inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Enligt finanspolicyn ska den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara tre ar och hogst 25
procent av lanestocken ska forfalla inom ett och samma ar. Dessutom
ska det hallas placeringar och bekriftade kreditfaciliteter av en
genomsnittlig storlek som motsvarar férfall i kapitalbindningen under
ett kvartal.

Lanens kapitalférfallostruktur per 31 december 2006 framgar av

féljande tabell:

Kreditavtal, Utnyttjat, Utnyttjat,
Kapitalférfalloar mkr mkr %
2007 504 404 80
2008 183 183 100
2009 141 141 100
2010 2254 2197 97
2011 2345 1945 83
2012 2375 2008 85
Totalt 7 802 6878 88

Per 31 december 2006 uppgick den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa lanestocken till 4,3 ar. Vid samma tidpunkt fanns likvida
medel om totalt 95 mkr och bekriftade men ej utnyttjade kreditfacilite-
ter om 557 mkr. Dessutom fanns outnyttjade laneléften om 367 mkr
som kan utnyttjas fér nya forvirv eller investeringar efter sikerstil-
lande av fastighetsinteckningar inom 75 procent av fastigheternas
marknadsvirde.

Finansiella rapporter

Rinterisker

Ranterisk dr risken att virdet pa ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadsrintor. Rénterisk kan dels besta av
férandring i verkligt virde, prisrisk, dels férandringar i kassafléde,
kassaflédesrisk. En betydande faktor som paverkar ranterisken &r
rantebindningstiden. Langa rintebindningar paverkar framst
kassaflédesrisken medan kortare rantebindningstider paverkar
prisrisken.

Hantering av koncernens rinteexponering ar centraliserad, vilket
innebir att den centrala finansfunktionen ansvarar fér att identifiera
och hantera denna exponering.

Kléverns réinterisk definieras som en initialt icke paverkbar
rintekostnadsékning eller férandring av virdet pa rintebirande
tillgdngar och skulder.

Ranterisken skall begrinsas enligt féljande:

— lan med initiala rantebindningstider om 90 dagar eller kortare och
som Sverstiger 20 procent av den totala lanevolymen ska till 50
procent vara tickta av rintetak. Dessa skall vid tecknandet ha
|6ptider pa minst tre &r och maximala réantenivan, inklusive
marginal, fér dessa rérliga lan skall vid tecknandet vara femarig
obligationsranta + 2,5 procentenheter.

Genomsnittlig Andel,
Rénteforfalloar rinta, % mkr %
Rérlig 3,8 4685 68
2007 4,8 256 4
2008 5,1 534 8
2009 51 63 1
2010 3,7 32 0
2011 6,5 308 4
2012— 4,4 1000 15
Totalt 4,1 6878 100
Réntetak/ranteswapar

For att begrinsa rinterisken for de lan som ligger rérligt har rantetak
fér lanevolymen 3 329 mkr (929) képts. Réntetaken &r satta till 4,0
respektive 4,5 procent och relaterade till Stibor 90 dagar. Av rantetaken
|6per 730 mkr till 2009, 1 099 mkr till 2010, 1 000 mkr till 2011 och 500
mkr till 2012. Per den 31 december 2006 uppgick den orealiserade
virdeférandringen for rantetaken till 8,8 mkr (-2,7), vilket innebér en
férandring under aret om 11,5 mkr.

Fér lan om 1 000 mkr fanns vid arsskiftet en rinteswap som I8per till
20 november 2016. Marknadsvirdet fér denna swap uppgick till
16,0 mkr (~0,1).

Réntetaken har virderats av Handelsbanken respektive Swedbank
utefter radande rantekurva och volatilitet for respektive l6ptid.
Ranteswapen har vdrderats av Swedbank genom att framtida
kassafléden diskonteras till nuvirde.
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Finansiella rapporter

Kreditrisker

Den finansiella riskhanteringen medfér en exponering fér kreditrisker.
Det dr frimst motpartsrisker i samband med fordringar pa banker och
andra motparter som uppstar vid kép av derivatinstrument.
Finanspolicyn innehaller ett sarskilt motpartsreglemente i vilket
maximal kreditexponering fér olika motparter anges enligt féljande:

Motpart Maximalt belopp
Svenska staten och statliga verk

med 100 % statlig garanti Obegrinsat
Svenska banker med heldgda dotterbolag 300 mkr/underkoncern
Ovriga svenska hypoteksinstitut 100 mkr/bolag

Utldndska banker med rating ldgst
Standard & Poor A— eller Moody s A3

100 mkr/underkoncern

Virdeférandringar viardepapper, realiserade och orealiserade

Kénslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjanande-
férmaga och balansrikning per sista december 2006. Kanslighets-
analysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag
av var och en av parametrarna nedan. Rantebarande skulder och
hyreskontrakt |6per 6ver flera ar vilket innebér att nivaférandringar inte
far fullt genomslag under ett enskilt ar utan férst i ett langre perspektiv.

Forandring  Arlig resultat-

effekt, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/-12,8
Hyresintakter +/-1% +/-10,7
Fastighetskostnader +/-1% —/+4,5
Kléverns genomsnittliga
upplaningsrinta +/—1% —enhet —/+68,8

Férsaljningspris 68 431
Bokfért varde —46 818
Virdeférindring (moderbolaget) 21613 Not 23 Operationell leasing

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
Varav vardeférandring t o m 30 september 2006 16432 leasingavtal (se not 9). Omsittningshyror ingér till ett mindre belopp,
Vardeférandring under kvartal 4, 2006 5181 2,9 mkr (1,4). De framtida icke uppsigningsbara leasingbetalningarna
Virdeforandring (koncernen) 21613 4r som foljer:
Beloppen avser Kléverns innehav av 2 158 700 aktier i Dios Fastigheter 2006 2005
AB. Samtliga aktier saldes den 30 oktober 2006. Operationell leasing — koncernen som leasegivare, mkr

Avtalade hyresintakter ar 1 261 158
Verkligt virde Avtalade hyresintakter ar 2-5 705 455
Verkligt virde (redovisat virde) fér finansiella tillgdngar och skulder Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 103 80
redovisas i balansrakningen enligt nedan: Summa 1069 693
Koncernen 2006 2005
Likvida medel 95 442 141 251
Rénteswap" 16010 —65
Réntetak? 33314 6 806
Banklan —6 829 889 -3939277
Reverslan —47923 —47923
1) Rinteswapen baseras pa ett nominellt ldnebelopp om 1000 mkr.
2) Riantetaken baseras pa ett nominellt lanebelopp om 3 329 mkr.
Not 24 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
tkr Koncernen Moderbolaget
Stillda sikerheter 2006 2005 2006 2005
Fastighetsinteckningar 6978 860 4662771 - -
Féretagsinteckningar 12 500 5000 - =
Spérrade bankmedel 3862 20063 3758 3750
Summa stillda sikerheter 6995 222 4687 834 3758 3750
Eventualfrpliktelser
Borgensférbindelser till férman fér dotterbolag - - 6200661 3746218
Ovriga eventualforpliktelser 514230 4049 514230 4049
Summa eventualférpliktelser 514230 4049 6714891 3750267

* Beloppet for 2006 avser Kléverns pagaende skatteprocesser, se not 7.
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Not 25 Nirstdende

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterféretag, se not 26.

Finansiella rapporter

Salda Képta

Ar tjdnster tjdnster Fordran Skuld
Koncernen
Andra nirstaende 2006 16443 - 5518 -
Andra nirstaende 2005 9470 - - 489
Moderbolaget
Dotterféretag 2006 79132 - 3180503 623 053
Dotterféretag 2005 55451 — 1501730 122615

Transaktioner med nérstaende 4r prissatta pa marknadsmassiga villkor. | samband med férvérv av fastigheter i Visteras under 2004 fran Arvid Svensson AB, ingick hyresavtal dar Arvid
Svensson AB &r hyresgister. Det sammanlagda arliga kontraktsvirdet uppgar till 16 mkr (16). Erséttningar till VD, ledande befattningshavare och styrelse framgér av not 3.

Den 20 november 2006 férvirvade Klévern fastigheter for fyra miljarder kr fran det borsnoterade fastighetsbolaget Fabege. | samband med fastighetsforvirvet gjorde Klévern en
nyemission av aktier till Fabege. Fabege &r med 27,7 procent av savil kapital som réster direfter Kléverns stérsta dgare. Fabege har meddelat att de avser att dela ut Klévernaktierna till

Fabeges aktiedgare under varen 2007.

Not 26 Andelar i koncernforetag
2006-12-31 2005-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 183 292 183 092
Inkép 100 200
Redovisat virde vid periodens slut 183 392 183 292

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan = =

Avrets uppskrivningar 28 951 -
Redovisat virde vid periodens slut 28 951 -
Summa 212343 183 292

Specifikation av moderbolagets direktigda dotterféretag framgér nedan.
Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterféretags arsredovisningar.

Dotterféretag / Org.nr / Siite Antal andelar Andel i %* Bokfort varde
Klvern Strand AB, 556542-0098, Nykoping 80000 100 126 395
Klévern Strém AB, 556603-1067, Nyképing 104 000 100 53631
Kldvern Komp Strém AB, 556688-5256, Nyképing 1000 100 100
Klévern Adam AB, 556494-9699, Nyképing 1000 100 100
Klévern Komp Adam AB, 556643-6647 Nykoping 1000 100 100
Klévern Barkenlund AB, 556554-8772, Nykoping 1000 100 1766
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nyképing 1000 100 8138
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938, Nyképing 1000 100 100
Klvern Charbel AB, 556594-9814, Nyképing 1000 100 100
Klévern Dante AB, 556594-9830, Nykoping 1000 100 100
Klvern Efraim AB, 556594-9855, Nykoping 1000 100 100
Klévern Ett AB, 556610-3106, Nyképing 1000 100 15974
Klévern Komp Ett AB, 556613-4085, Nyképing 1000 100 100
Klévern Karl AB, 556708-7985, Nyképing 1000 100 5139
Ovriga dotterféretag, vilande 500

212343

* Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006 / 71



Finansiella rapporter

Not 27 Kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr 2006 2005 2006 2005
Betalda riintor
Erhallen rénta 2289 3749 4054 938
Erlagd rinta -170031 -190 444 —467 -348

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Fastighetsforvirven har delvis finansierats med apportemissioner,
uppgaende till 1 094 mkr (269).

Moderbolaget
2006 2005
Justering for poster som inte ingar
i kassaflodet
Avskrivningar pa inventarier 931 756
Koncernbidrag 172397 85427
Férandring avsattningar —246 —4414
Summa 173 082 81769
Moderbolaget
2006 2005
Investering i finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag —-29 051 -200
Nyemission 1093 544 269 040
Fordringar hos koncernféretag 1390414 —688 885
Summa —325921 —420 045

Not 28 Hindelser efter balansdagen

Klévern har tecknat ett tioarigt hyresavtal med Sollentunamassan
omfattande 14 tkvm utstéllningsyta i Kista. Projektet startar i april 2007
och inflyttningen ar beraknad till augusti 2008. Massan kommer att
vara beldgen i fastigheten Lidardnde 1 centrala Kista. Kléverns
investering beridknas till 130 mkr och direktavkastningen i fastigheten,
efter projektets fardigstallande, bedéms till 6,5 procent. Avtalet 4r
villkorat av beslut om ny detaljplan.

Not 29 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
styrelsen och féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gér antaganden som paverkar tillimpningen 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
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedom-
ningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om
andringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen
gors 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 vasentliga justeringar i pafsljande ars finansiella
rapporter avser virdering av férvaltningsfastigheter vilket beskrivs
narmare i not 9.

Styrelsen och verkstillande direktéren férsikrar hirmed att arsredovisningen dr upprittad i dverensstimmelse med god redovisningssed fér

aktiemarknadsbolag. De limnade uppgifterna stimmer med de faktiska férhéllandena i verksamheten och ingenting av visentlig betydelse har
uteldmnats som skulle kunna paverka den bild av koncernen och moderbolaget som skapats av arsredovisningen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 21 februari 2007. Koncernens resultat- och balans-
rakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir fsremal fér faststillelse pa arsstimman den 28 mars 2007.

Nyképing 21 februari 2007

Stefan Dahlbo
Ordférande

Lars Holmgren

Johan Piehl

Fredrik Svensson

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktér

Anna-Greta Lundh

Lars Rosvall

Var revisionsberittelse har avgivits den 21 februari 2007.

Ernst & Young AB

Bjorn Fernstrém
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till drsstimman i Klévern AB

Org.nr 556482-5833

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning i Klovern AB f6r dr 2006. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingér i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 42—72. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret f6r rikenskapshandlingarna och férvaltningen och fér att arsredovisningslagen tillimpas vid upp-
rittandet av drsredovisningen, samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS, sidana de antagits av
EU och arsredovisningslagen, tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar 4r att uttala oss
om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pé grundval av vir revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfért
revisionen for att med hég, men inte absolut siikerhet, f6rsikra oss om att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att prova redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direktdrens 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 drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag f6r vért uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgirder och férhallanden i
bolaget for att kunna bedoma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersittningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon 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 véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen 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, sidana de antagits av EU och é4rsredovisningslagen,
och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stillning. Férvaltningsberittelsen ér forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen f6r moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt frslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 21 februari 2007
Ernst & Young AB

Bjorn Fernstrom

Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisor

Stefan Dahlbo, fodd 1959.
Styrelseordférande sedan 2002.
vVD Investment AB Oresund.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Fabege AB, Hagstromer &
Quiberg AB samt Nobia AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klsvern: 42 666
aktier, privat och via bolag.

Gustaf Hermelin, f6dd 1956.
Ledamot sedan 2003.

VD Klévern AB.

Owriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Diss Fastigheter AB.

Utbildning: Ekonomistudier
HHS.

Aktieinnehav i Klovern: 2 349 235
aktier, privat, via familj och bolag.

Lars Holmgren, £5dd 1952.
Ledamot sedan 2003.

VD Lantbrukarnas Ekonomi AB.
Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i bl a Digs Fastigheter
AB, LRF Forsikring AB, LRF
Konsult AB, LRF Media AB,
LRF Samkép AB samt Svensk
Markservice AB. Ledamotibla
Kronfigel Holding AB samt Setra
Group AB.

Utbildning: Kemiekonom.
Aktieinnehav i Klovern: 0 aktier.

Anna-Greta Lundh, f6dd 1955.
Ledamot sedan 2003.

VD Linsforsikringar
Sédermanland.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Linstorsikringar AB,
Linsférsikringars ITCenter,
Sédermanlands Nyheter samt
Setra Group AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav 1 Klévern: 8 000
aktier, privat.
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Johan Piehl, f6dd 1955.

Ledamot sedan 2003.

VD Férvaltnings AB Charrow.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Hagstromer & Qviberg AB samt
HQ Fonder Sverige AB.
Utbildning: Marknadsekonom.
Aktieinnehav i Klovern: 580 100
aktier, privat, via familj och bolag.

Lars Rosvall, fodd 1959.
Ledamot sedan 2005.

VD Frésundaviksparken AB.
Ofvriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Ampelia Férvaltning AB, Berik
Capital Advisors AB, Backahill
AB samt Dagon AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav 1 Klovern: 300 000
aktier, via bolag.

Fredrik Svensson, f6dd 1961.
Ledamot sedan 2005.

VD Arvid Svensson Invest AB
(ASI).

O?)riga styrelseuppdrag:
Ordférande i Case Investment
AB. Vice ordférande i Sardus AB.
Ledamot i Brostrom AB, Balder
AB, Ramnis Bruk AB samt
United Logistics AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Klsvern:

17 016 609 aktier, via bolag.

Revisor

Ernst & Young AB

Bjérn Fernstrom, £5dd 1950.
Auktoriserad revisor, revisor 1
bolaget sedan 2000.

Ernst & Young vald av ordinarie
bolagsstimma 2003 t 0 m drs-
stimman 2007.



Ledning

Gustaf Hermelin, fodd 1956.

VD, anstilld sedan 2002.

Tidigare anstillningar: VD
StromFastigheter 2001-2002,
StrandFastigheter 1993-2002,
Regionchef Storheden/Wihlborgs
1998-2001, VD m m Oskarsborg
1994-1997.

Utbildning: Ekonomistudier HHS.
Styrelseuppdrag: Dios Fastigheter AB.
Aktieinnehav i Klsvern: 2 349 235
aktier, privat, via familj och bolag.

Britt-Marie Einar, fodd 1965.
Informationschef, anstiilld sedan
2004.

Tidigare anstillningar:
Informations- och IR-chef
Tornet 1999-2003,
Ekonomijournalist Veckans
Affirer 1997-1999 samt
Finanstidningen 1990-1997,
Treasurer Ostgota Enskilda Bank
1989-1990.

Utbildning: Civilekonom.
Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav 1 Klivern: 1 000
aktier, privat.

Tomas Hermansson, f6dd 1968.
Enhetschef Kista, anstilld sedan
2006.

Tidigare anstillningar:
Forvaltningschef Fabege 2006,
Marknadschef Skanska
Fastigheter Stockholm 2004
2006, Projektchef Skanska
Projektutveckling Sverige 1998—
2003, Projektchef Skanska Bygg
1996-1998 samt Project Manager
Skanska International Building
1996.

Utbildning: Civilingenjor KTH,
universitetsstudier 1 ekonomi.
Styrelseuppdrag: Inga
Aktieinnehav i Klévern: 0

Anders Lundquist, f6dd 1963.
Ekonomidirektor, vVD, anstilld
sedan 2002.

Tidigare anstillningar: Ekonomi-
chef Synoptik Sweden 2001
2002, Informationschef
Wihlborgs 1998-2001,
Ekonomichef NK Cityfastigheter
1993-1998, Produktchef Kavli
1992-1993, Ekonomichef Kavli
1991-1992, Controller Nordiska
Kompaniet 1988-1991.
Utbildning: Universitetsstudier 1
ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav 1 Klivern: 40 000
aktier, privat.

Thomas Nilsson, f6dd 1951.
Fastighetschef, anstilld sedan
2002.

Tidigare anstillningar: Konsult-
uppdrag inom bl a Storheden,
Wihlborgs och StrandFastigheter
1995-2002, VD Skavsta Flygplats
1991-1995, VD Nyképings
Industrihus 1982-1994.
Utbildning: Fil kand, f6éretags-
ekonomi.

Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klovern: 250 991
aktier, via bolag.

Caesar Afors, fodd 1959.
Finanschef, anstiilld sedan 2002.
Tidigare anstillningar:
Konsultuppdrag inom
StrandFastigheter 1999-2002,
Egen féretagare 1997-1998,
Fastighetsmiklare Areal 1990—
1997.

Utbildning: Jigmistare.
Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klovern: 661 464
aktier, via bolag.
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Fastighetsforteckning

kvm
Utbildning/ Hyres- Ekonomisk
Kart- Byggar/ Industri/ lab/vard/  Restaurang/ virde, Tax.virde, uthyrnings-
referens  Kommun Fastighet Adress virdear Kontor lager  Butik motion hotell  Bostad Totalt thr mkr grad, %
Boras Gjutaren 10 Norrby Tvarg. 7, 1963 1003 7846 0 0 0 0 8849 3623 8 93
Norrby Langg. 18
Boras Gravlingen 5 Skaraborgsv. 21 1974/90 6740 0 613 0 0 0 7353 6386 32 92
Boras Katrinedal 2 Katrinedalsg. 14 1963 2739 2646 109 2224 280 0 8985 5463 25 86
Asboholmsg. 12
Boras Katrinehill 8 Asboholmsg. 16 1969 5189 1261 0 0 0 0 6450 3077  Spec. fast. 77
Boras Kuggen 1 Verkstadsg. 14 1992/96 0 1872 0 0 0 0 1872 1226 4 100
Boras Laxoringen 1 Bockasjog. 10 1960 1392 1672 0 0 0 0 3064 1366 7 80
Boras Milen 7 Solvarvsg. 4, 6 1969/89 2405 7531 0 0 0 0 9936 5052 16 88
Boras Muttern 2 Verkstadsg. 12 1963/89 442 1842 0 0 0 0 2284 1419 5 88
Boras Nestor 1 Lilla Brog. 17 1963 1238 0 1148 0 0 0 2386 2820 14 99
Boras Nickrosen 3 Katrinedalsg. 1, 3, 1990 4026 1242 0 0 0 0 5268 5084 20 100
Asboholmsg. 25
Boras Raklinjen 2 Kéllbacksrydsg. 6,8 1968/70 0 7755 0 0 0 0 7755 3096 8 91
Boras Rotorn 3 Masking. 4 1972/75 0 3037 0 0 0 0 3037 1330 5 50
Boras Uranus 16 Bryggareg. 18, 20 1960 0 4456 0 2734 0 0 7190 2810 6 94
Eskilstuna Nétknapparen 24 Gustafsv. 5 A 1956 185 180 1899 0 0 0 2264 844 2 100
Eskilstuna Valpen 3 Bjorksg. 5,7 1993 0 4134 0 0 0 0 4134 5227  Spec. fast. 100
Eskilstuna Vampyren Kriebsensg. 8, 1937/79 7218 1464 6237 160 109 1643 16831 21641 83 85
Kungsg. 25
Eskilstuna Vagskalen 24 Kriebsensg. 5 1936 100 0 77 2310 0 1040 3527 4385 21 34
Fagersta Ratten 9 Kristiansbergsv. 10 1975 0 380 423 0 0 0 803 749 1 82
Kalmar Apotekaren 20 Storg. 28, 30, V. 1965 953 101 817 0 0 0 1871 2437 mn 99
Sjog. 13
Kalmar Fredriksdal 1 Smedjeg. 2 1982 750 2748 0 0 0 0 3498 2440  Spec. fast. 83
Kalmar Guldfisken 2 Esplanaden 30 1947 2936 93 0 0 0 0 3029 2707 13 100
Kalmar Gumsen 31 Verkstadsg. 5 1963 4005 14518 526 6211 1007 159 26426 11143 18 92
Kalmar Koljan 24 Esplanaden 29, 1929/92 6380 2579 243 0 280 0 9482 4591 41 32
Norrav. 16, 18, 20
Kalmar Korpen 18 Fabriksg. 31 1976 2222 50 0 1434 0 0 3706 3563  Spec. fast. 100
Kalmar Korpen 20 Fabriksg. 29, 1979 4397 666 0 1319 0 0 6382 5158 32 74
Nyg. 30
Kalmar Larlingen 5 Kaggensg. 40 B-D, 42, 44, 1960 3638 147 714 69 0 0 4568 4509 24 92
Strémg. 7B, C
Kalmar Matrosen 1 Tjarhovsg. 1 1995 1293 0 0 889 0 0 2182 2619 12 100
Kalmar Mistaren 28 Fiskareg. 20, 1962 568 21 748 0 0 0 1337 1740 9 100
Kaggensg. 30
Kalmar Tenngjutaren 1 Larmg. 40, 1979 1354 0 0 0 0 297 1651 1533 9 99
Strémg. 2
1 Karlstad Barkassen 7 Lagergrens g. 2,4 1990 12084 0 425 0 61 0 12570 12660 78 82
3 Karlstad Barkassen 9 Lagergrens g. 8 1991 6824 0 0 332 0 0 7156 8410 55 90
k] Karlstad Gangjdrnet 2 Blockg. 29 1964 158 2814 0 0 0 0 2972 2146 8 100
4 Karlstad Hammaren 21 Gjuterig. 27, 29 1990 774 1172 0 0 0 0 1946 1208 4 100
5 Karlstad Herrhagen 1:10 Hamnpirsg. 4 1986/87 0 475 0 1040 0 0 1515 1229 7 100
6 Karlstad Kanoten 10 Lagergrens g. 7 1989 9146 585 0 0 434 0 10165 13164 83 79
7 Karlstad Kanoten 9 Kanikenzsbanken 12 1990 8894 0 0 0 0 0 83894 8187 49 100
8 Karlstad Monitorn 9 0. Torgg. 2 1993 3090 0 219 0 0 0 3309 4797 26 97
] Karlstad Passadvinden 3 Regnvindsg. 17 1990 321 3378 0 0 0 0 3699 1989 7 93
10 Karlstad Skepparen 15 Orrholmsg. 4, 6 1954 2072 0 0 19781 0 0 21853 21543 Spec. fast. 97
Sjémansg. 1
mn Karlstad Stolpen 1 Ventilg. 5 1964 4019 0 0 285 0 0 4304 3513 6 97
12 Karlstad Sagen 1 Faktorig. 13, 1986 3283 0 0 0 0 0 3283 2942 14 53
Industrig. 1
13 Karlstad Sagen 2 Faktorig. 15 1988 1735 0 0 0 0 0 1735 0 7 0
14 Karlstad Sélgen 6 Alvg. 39 1949 1574 0 0 0 0 0 1574 1532 4 100
15 Karlstad Tornadon 2 Blekeg. 9 1975 303 12232 0 0 0 0 12535 5847 20 83
16 Karlstad Ugnen 1 Sagverksg. 32 1989 891 851 0 0 0 0 1742 929 3 98
Katrineholm Nejlikan 13 Fredsg. 30, 32 1951 19 1685 0 0 0 861 2565 1912 Spec. fast. 96
Katrineholm  Radmannen 3 Vistgotag. 16 1955/78 0 18298 0 0 180 0 18478 11860 16 100
Kristinehamn  Uroxen 14 Kungsg. 28 1954 13854 1065 84 0 0 0 3003 2457 6 96
Kumla Transistorn 2 Montérg. 2, 1972/98 0 35521 0 0 0 0 35521 21321 59 100
Radiog. 9
Koping Drotten 2 V. Langg. 6 1988 2405 1196 0 0 0 0 3601 3082 n 75
1 Linksping Brevduvan 17 Kungsg. 20 1918 7361 126 0 0 0 257 7744 9029 53 100
3 Linképing Brevduvan 21 Ag.33 1990 8934 350 58 0 290 0 9632 15249 103 99
3 Linksping Bévern13 Hertig Karlsg. 2A-C, 4A-B 1981 5596 255 0 0 0 0 5851 6009 37 87
4 Linképing Dahlian 18 S:t Larsg. 30 1963 1668 319 2164 0 493 0 4644 6217 33 97
5 Linképing Dahlian 20 Tanneforsg. 20 1962 576 469 1501 0 377 168 3091 5493 30 91

- Kontor - Industri/lager - Butik Utbildning/vard/motion Restaurang/hotell - Bostad |:| Mark

76 [ KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006



Boras

AR
7 GRAN: o
e | GARQE/V“// )/ /\ < Q

Q

10

Kalmar

HAGBYNAS

Fastighetsférteckning

@ Nickrosen 3, Boras

¥

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2006 / 77



Fastighetsférteckning

kvm
Utbildning/ Hyres- Ekonomisk
Kart- Byggar/ Industri/ labjvard/  Restaurang/ virde,  Taxvirde, uthymings-
referens  Kommun Fastighet Adress vardear Kontor lager  Butik motion hotell  Bostad Totalt tkr mkr grad, %
6 Linképing Dalmasen 2 Storg. 46 1973 780 0 246 267 0 0 1293 1661 9 100
7 Linképing Decimalen 16 Repslagareg. 25, 1968/99 2247 754 1661 0 0 0 4662 7465 41 98
Nyg. 15
8 Linképing Domaren 13 Tanneforsg. 8 1966 705 424 869 790 87 0 2875 5230 31 74
Linképing Doppingen 15 Drottningg. 23, 25 1965 1255 266 899 0 1595 1314 5329 5514 32 64
Linképing Dickeln 3 Klosterg. 35 1900/76 177 196 1765 0 0 660 2798 4931 26 99
Linképing Elefanten 17 Barnhemsg. 2 1950/99 6098 70 0 0 0 0 6168 8359 43 99
Linképing Elektriciteten 2 Stora Torget 3 1894/78 2299 399 878 0 0 0 3576 5356 33 93
Linképing Fonden 1 Junkersg. 1 1987 3665 0 0 0 0 0 3665 4398 22 87
Linképing Ganymeden 7 Roxeng. 9,11 1975 1385 13100 0 0 440 0 14925 8558 25 53
Linképing Glasberget 1 Attorpsg. 5 1990 7274 675 0 1270 0 0 9219 8211 39 84
Linképing Glasbiten 1 Attorpsg. 2 1977 0 3760 0 0 0 0 3760 2753 7 100
Linképing Guvernéren 13 Norra Oskarsg. 18 1968/71 625 2500 0 0 0 0 3125 1493 6 87
Linképing Gymnasten 2 Roxeng. 7 1977 1772 0 0 0 310 0 2082 1876 9 97
Linképing Idéskissen 1 Teknikringen 3 1984 2356 0 0 2370 0 0 4726 4365  Spec. fast. 82
Linképing Idétavlingen 4 llenbergsg. 4 2000 20437 1072 0 385 620 0 22514 22678 118 59
21 Linképing Kattaren 7 Laskolvsg. 4 1972 1255 17958 0 0 0 0 19213 4370 23 36
22 Linképing Mekanikerna 22 Gamla Tanneforsv. 17A 1940/90 4400 13686 0 2962 0 0 21048 12512 23 74
23 Linképing Navbéssan 1 Lasblecksg. 7,9 1980 570 10581 0 0 0 0 11151 4676 19 35
24 Linképing Paletten 1 Gumpekullav. 8 1980/91 5339 349 0 0 0 0 5688 4573 22 87
Mark Kyrkdngen 9 Kyrkog. 2 1929 653 0 0 0 0 0 653 896 4 100
Norberg Norbergsby 10:66 Nyg. 2 1988 0 0 2668 0 0 0 2668 1981 1 100
Norrképing Bronsen 2 Tenng. 4 1971 3769 4390 0 890 0 0 9049 4915 19 61
Norrképing Diket 10 Drottningg. 66, 1968 3384 m 1365 0 0 0 4860 6677 30 98
Nyg. 93
Norrképing  Kopparhammaren2  Norra Grytsg. 8,10, 14 1969 25865 3836 0 2777 4279 0 36757 31426 206 75
Norrképing ~ Kopparhammaren3  Kungsg.56/Norra Grytsg. 2,4,6 1929 0 7940 0 0 0 0 7940 794 4 0
Norrképing ~ Kopparhammaren4  Kungsg. 52 1929 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
Norrképing ~ Malmen 5 Kopparg. 18 1979/82 761 2690 425 0 0 0 3876 2089 7 85
Norrképing ~ Malmen 6 Kopparg 10 1963 0 6900 0 0 0 0 6900 4224 12 100
Norrképing ~ Omformaren 7 Hagag. 10 1969/70 33 5102 4178 3065 0 0 12378 5688 3 99
Norrképing Pelikanen 14 Hospitalsg. 20 1972 1670 0 0 191 0 0 1861 1389 6 67
Norrképing Platinan 1 Platinag. 1 1988 0 0 3875 0 0 0 3875 1856 7 100
Norrképing  Reldet9 Stathogav. 48 1974/93 2230 32384 0 0 600 0 35214 12791 65 53
Norrképing Rotfjarilen 1 Svarmareg. 1,3 1992/93 4380 1365 0 0 0 0 5745 4826 14 85
Norrképing Silvret 2 Kopparg. 28 1988/98 0 6866 0 0 0 0 6866 23801 17 100
Norrképing Skeppet 13 Hospitalsg. 26 1929/93 0 0 1817 90 676 976 3559 3906 22 94
Norrképing Stjdrnan 15 Slottsg. 114,116 1958 4979 92 0 3295 2528 271 11165 7053 31 57
Norrképing Stjarnan 16 Slottsg. 114,116 1958 0 0 0 0 0 0 0 0 14 0
Norrképing Stalet 3 Malmg. 18 1969 1525 8691 0 0 0 0 10216 3733 Spec. fast. 38
Norrképing Svirdet 8 Hospitalsg. 17 mfl 1967 7693 40 0 0 365 0 8098 9300 36 100
Nyképing Ana 1l Gistabudsv. 2 m fl, 1940/87 12680 25456 0 4795 0 0 42931 24 965 73 91
Spelhagsv. 3 mfl
Nyképing Ana13 Nyckelv. 14 2003 680 0 0 0 0 0 680 796 3 100
Nykoping Bagaren 20 O. Storg. 5, 1962 400 0 450 0 352 681 1883 1828 9 98
S:tAnneg. 6
Nykoping Biografen 19 V. Storg. 18, 20 1970/87 250 0 10m 0 440 856 2557 2824 13 100
Nyképing Brandholmen 1:9 Pontong. 11 1962 1484 6704 0 0 0 97 8285 3418 10 72
Nyképing Bradgarden 3 Folkkungav. 1 Tomt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nyképing Fabrikatet 1 Materialv. 3 1980 0 2087 0 2632 0 0 4719 2621 8 67
Nykoping Fabrikatet 4 Materialv. 3 Tomt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nyképing Fabrikatet 5 Materialv. 3 Tomt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nyképing Fors 11 Repslagareg. 43 1946/69 8292 2418 335 137 236 0 11418 10228 42 89
Nyképing Furan 2 Dominv. 11 2001 0 17 0 23838 0 0 2855 2713 Spec. fast. 100
Nyképing Gripen 1 V. Storg. 25 1986 475 0 691 0 0 0 1166 1363 6 100
13 Nyképing Hermelinen 7 0. Storg. 36 1940/81 2021 0 0 0 0 665 2686 1842 9 7
14 Nyképing Hotellet 18 Brunnsg. 35 1940 50 0 62 0 425 275 812 416 2 97
15 Nyképing Hotellet 26 V. Storg. 19 1981 0 0 1350 0 3430 0 4780 4701 23 100
16 Nyképing Jarnhandlaren 2 V. Storg. 9 1929/90 467 478 562 0 0 0 1507 1354 7 97
17 Nyképing Jamhandlaren 3 V. Storg. 7 1929/90 0 0 0 0 0 0 0 0 Samtax. 0
Jérnhand. 2
18 Nyképing Kompaniet 29 Folkkungav. 1 1986 1006 13 0 305 742 0 2066 2029 8 100
19 Nyképing Lansen 13 Gasverksv. 2, 0. 1977/91 4338 1027 542 0 0 0 5907 5337 24 94
Langdg. 5,7
- Kontor - Industri/lager - Butik Utbildning/vard/motion Restaurang/hotell - Bostad |:| Mark
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Fastighetsférteckning

kvm
Utbildning/ Ekonomisk
Kart- Byggar/ Industri/ lab/vard/  Restaurang/ Hyresvirde, ~Tax.virde, uthymings-
referens Kommun  Fastighet Adress virdear  Kontor lager  Butik motion hotell  Bostad  Totalt tkr mkr grad, %
Nyképing  Nykdpings Bruk 7 V. Kvarng. 62 1991 1678 65 0 0 0 0 1743 1619 9 85
Nyképing  Riksbanken 5 0. Storg. 3 1991 2139 173 0 0 0 0 2312 2628 n 87
Nyképing  Skélden 2 Gasverksv. 15 1989 1962 73 0 0 0 0 2035 1460 6 98
Nyképing  Spelhagen 1:7 V. Skeppsbron 6 1929 91 5326 0 0 0 0 5417 2031 4 95
Nyképing  Spinnerskan 2 Periodgangen 11 1969 0 4210 0 0 0 0 4210 2186 3 100
Nyképing ~ Spanten 7 Spelhagsv. 4,6, 8 Tomt 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
Nyképing  Standard 17 V. Storg. 8, 10, Bagareg. 29 1970 0 39 3213 0 99 0 3351 5199 25 81
Nyképing  Stensétan 5 Idbécksv. 8B 1973 449 1989 2420 0 0 0 4858 3234 6 100
Nyképing  Saven 4 Norrképingsv. 9 1987 0 1853 0 0 0 0 1853 2225 Spec. fast. 100
Sigtuna Marsta 15:7 Bristag. 13 1970/93 0 11993 0 0 322 0 12315 7387 34 98
Stockholm  Alptanis 2 Torshamnsg. 7, 7A, 9, 1981 3250 0 0 0 0 0 3250 3799 15 100
Haukadalsg. 1
Stockholm  Alptanis 3 Torshamnsg. 1,3, 5 Tomt 0 0 0 0 0 0 0 246 1 100
Stockholm  Borg 1 Torshamnsg. 16 1977 1411 0 0 0 0 0 1411 2423 8 100
Stockholm  Borg 2 Strémég. 3 1981 0 4655 0 0 0 0 4655 4612 18 100
Stockholm  Faréarna 3 Isafjordsg. 27, 31, 1986 20069 0 0 0 0 0 20069 26595 175 100
Kistagangen 20, 26
Stockholm  Geysir 1 Osterog. 4 1979 595 4390 0 0 0 0 4985 43854 22 25
Stockholm  Geysir 2 Ostersg. 2 1980 2302 429 0 0 165 0 6763 9944 31 100
Stockholm  Gullfoss 3 Ostersg. 1,3 1983 6929 70 0 0 0 0 6999 7781 64 42
Stockholm  Gullfoss 5 Viderdg. 6 1983 1490 2100 0 0 0 0 3590 3641 26 59
Stockholm  Helgafjill 1 Torshamnsg. 22, 1979/81 36040 3883 0 0 0 0 39923 63724 75 79
24A-D,26 A-B
Stockholm  Helgafjill 2 Torshamnsg. 28 A-B, 30 A-E, 1979/81 0 0 0 0 0 0 0 0 226 0
32A-D,34A-B
Stockholm  Helgafjill 3 Torshamnsg. 36, 38, 40 1980 3530 10152 0 0 0 0 13682 22584 99 97
Stockholm  Helgafjill 4 Torshamnsg. 42, 44, 46 1998 16778 18 0 0 0 0 16796 26429 194 100
Stockholm  Helgafjill 5 Kistagangen 2, 4, 1978 14156 2002 0 0 0 0 16158 19 884 161 60
Torshamnsg. 20
Stockholm  Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54 2000 23489 925 0 0 0 0 24414 40000 284 41
Stockholm  Isafjord 1 Grénlandsgangen 6, 1976/93 57122 0 0 0 0 0 57122 62288 380 100
Torshammarsg. 21, 23
Stockholm  Knarrarnis 4 Farég. 3, Isafjordsg. 19, 21 1985 7631 134 0 0 488 0 8253 14110 82 77
Stockholm  Knarrarnis 9 Knarrarndsg. 15 1986 4730 37 0 0 0 0 4767 8753 52 94
Stockholm  Lidarénde 1 Torshamnsg. 18 1979 0 12102 0 0 0 0 12102 4149 86 82
Stockholm  Réros 1 Norgeg. 1 1985 2688 0 0 0 0 0 2688 3854 23 80
Stockholm  Slaggteglet 2 Voltav. 4 1975 1916 168 0 0 0 0 2084 1721 13 61
Trosa Verktyget 4 Industrig. 4, 6, 8 A-C, 1980/90 3293 7600 0 0 1000 0 11893 6335 19 90
Verktygsg. 3
Taby Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4 1988 4119 0 0 0 0 0 4119 4325 28 83
Taby Kannringen 2 Enhagsslingan 6 1991 1983 18 0 0 0 0 2001 2114 n 79
Taby Kardborren 13 Kanalv. 15,17 1981 12563 99 0 1081 0 0 13743 15 044 77 97
Taby Kalroten 4 Vallatorpsv. 2, 6 1980 0 0 855 0 0 0 855 1036 4 100
Taby Kélroten 5 Vallatorpsv. 2, 6 1980 0 0 0 0 0 0 0 53 0 100
Taby Linjalen 60 Mattbandsv. 12 1991 2867 606 0 0 0 0 3473 3326 21 90
Taby Linjalen 61 Tillverkarv. 9 1990 0 778 0 0 0 0 778 73 4 100
Taby Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10 1989 0 1325 0 0 0 0 1325 1136 3 100
Taby Linjalen 66 Linjalv. 9,11 1990 0 3801 0 0 108 0 3909 3450 12 93
Taby Linjalen 7 Mattbandsv. 4 1989 0 800 0 0 0 0 800 504 2 100
Taby Linjalen 8 Mattbandsv. 6 1989 0 600 0 0 0 0 600 3n 2 100
Taby Lodet 2 Tumstocksv. 9A, B, 11 A, B 1990 4811 3520 0 0 0 0 8331 7505 27 97
Taby Matstangen 2 Linjalv. 6 A-B 1991 3752 0 0 0 0 0 3752 3300 22 75
Taby Roslags-Nisby 24:44  Stockholmsv. 100, 102 1965 0 530 2181 0 0 0 27 1603 5 100
Téby Roslags-Nasby 24:45  Stockholmsv. 100, 102 1965 0 0 0 0 0 0 0 0  Samtax.R- 0
N 24:44
Taby Roslags-Nasby 25:7  Stockholmsv. 100, 102 1965 0 0 0 0 0 0 0 0 Samtax.R- 0
N 24:44
Taby Roslags-Nasby 25:8  Stockholmsv. 100, 102 1965 0 0 0 0 0 0 0 0 Samtax.R- 0
N 24:44
Taby Smygvinkeln 10 Ritarslingan 20 1991 197 620 0 0 0 0 817 704 3 100
Taby Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18 1991 1648 0 0 258 0 0 1906 1562 7 92
Tiby Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 1992 1010 554 0 0 0 0 1564 1336 9 100
Tiby Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22 1991 0 960 0 0 0 0 960 464 3 100
Taby Svinghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25 1990 1632 257 0 1715 445 0 4049 4053 22 95
Téby Svanghjulet 2 Enhagsslingan 5 1989 2577 0 0 410 0 0 2987 2657 21 61
24 Taby Svinghijulet 3 Enhagsslingan 15,17,19, 21, 1991 4229 197 289 0 0 0 4715 4996 25 97
21B
25 Taby Tryckaren 3 Reprov. 6, Viggbyholmsv. 81 1945/92 1655 1906 0 0 0 0 3561 2950 n 76
- Kontor - Industri/lager - Butik Utbildning/vard/motion Restaurang/hotell - Bostad |:| Mark
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Fastighetsférteckning

kvm
Utbildning/ Ekonomisk
Kart Byggar/ Industri/ lab/vard/  Restaurang/ Hyresvirde,  Tax.vidrde, uthyrnings-
referens  Kommun Fastighet Adress virdear  Kontor lager Butik motion hotell  Bostad Totalt tkr mkr grad, %
1 Uppsala Fyrislund 6:6 Rapsg. 7 1972/85 18956 83897 0 27477 1312 160 56 802 69 831 287 53
2 Uppsala Kungsingen 10:1 Bavernsgrand 17,19, 21, 1920/66 5367 1664 781 0 0 952 8764 11857 42 98
Kungsg. 48, 50
3 Uppsala Kungséngen 10:2 Bivernsgrand 17,19, 21, 1920/66 0 0 0 0 0 0 0 Samtax 0
Kungsg. 48, 50 Kungs-
ang10:1
1 Visteras Allmogekulturen 5 Svalgangen 1991 4986 2083 0 2775 5501 0 15345 11815 42 69
|2 |vasterss  Bogserbatent Saltingsv. 22 Tomt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3 Viasteras Briggen 3 Saltingsv. 14,16 1963 0 4894 0 0 0 0 4894 3964 7 100
4 Viésteras Friledningen 18 Elledningsg. 58 1988 940 0 0 0 0 0 940 418 2 100
5 Visteras Gastuben 5 Bjornov. 8 1967 0 1240 2442 0 0 0 3682 2678 8 99
6 Viésteras Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3, 5,7, 1962 7772 21202 0 0 450 0 29424 14785 27 97
Stenborgsg. 2
Visteras Icander 1 Stenborgsg. 1 1987 0 8 0 0 2992 0 3000 1271 10 100
Visteras Inge 10 Smedjeg. 8 1960 292 245 2692 351 1185 1089 5854 5305 28 92
Visteras Klas 8 Smedjeg. 13 1956 781 625 2074 1027 533 250 5290 6043 28 94
Visteras Knut 26 Vasag. 20 1953 0 0 1609 85 0 733 2427 2179 12 44
Visteras Kol 13 Kopparbergsv. 25 1955 541 3575 223 0 0 95 4434 4895  Spec.fast. 97
Visteras Leif19 Hantverkarg. 2 1930/64 5655 568 9043 315 3992 1375 20948 29485 132 95
Visteras Manfred 6 Erik Hars g. 2 1988 2728 180 0 0 0 1369 4277 4435 23 95
Vasteras Omformaren 5 Betongg. 1, 1962/85 4690 3924 0 0 0 0 8614 3759 n 76
Wijkmansg. 7
Viésteras Omformaren 6 Wijkmansg. 5 1962/85 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0
Vasteras Ringborren 13 Tallmatarg. 7 1930/59 1727 1759 0 0 0 0 3486 1943 7 84
Viésteras Ringborren 15 Tallmitarg. 8, 1990 3921 9418 110 4051 337 0 17837 9052 26 77
Ringborreg. 1
Vasteras Sigurd 3 Sigurdsg. 27, 29, 31, 33, 35, 37 1952/88 2331 5101 2653 0 0 0 10085 7220 17 90
Viésteras Sjéhagen 12 Sjéhagsv. 14 1952/80 464 2631 4263 0 0 0 7358 6061 8 96
Visteras Skonerten 2 Saltingsv. 18 1966/87 0 4720 0 0 0 0 4720 3973 7 100
Visteras Stensborg 2 Sjdhagsv. 2 1977 127 0 0 0 0 0 1271 763 2 0
Visteras Stensborg 4 Sjshagsv. 4 1989 0 18 0 1526 0 0 1544 1303  Spec.fast 99
Visteras Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, 1974 1650 15628 0 0 0 0 17278 2051 19 27
Pressverksg. 4
24 Visteras Vasteras 2:5 Stenborgsg. 4 1989 1450 0 0 0 0 0 1450 1410 4 96
1 Orebro Barkenlund 11 Vasastrand 11 1989 2427 404 0 0 0 0 2831 3022 18 100
2 Orebro Forskarbyn 2 Forskarv. 1,3 1998 5067 0 0 0 136 0 5203 6456 35 97
3 Orebro Faraherden 1 Riag.1,3 1992 1778 0 0 0 0 752 2530 1952 15 54
4 Orebro Kitteln 11 Storg. 7-9, Engelbrektsg 8, 1964 4344 996 4618 1626 832 596 13012 16 556 81 91
Kungsg. 6, Kopmang. 3
Orebro Olaus Petri 3:234 O.Bang. 7 1979 5089 924 0 0 3045 0 9058 10162 Spec.fast 99
Orebro Oxbacken 7 Krontorpsg. 1 1988 2682 0 0 0 0 0 2682 2130 n 88
7 Orebro Radhuset 1 Drottningg. 3, 1950 1480 100 0 0 800 0 2380 2698 15 99
Engelbrektsg. 2
8 Orebro Vindhjulet 3 Tunnlandsg. 1,3 ,5 1970 16769 847 0 1356 0 0 18972 14940 74 86
Totalt 658417 519904 84107 111 900 44378 17591 1436297 1275831 5881 84
- Kontor - Industri/lager - Butik Utbildning/vard/motion Restaurang/hotell - Bostad |:| Mark
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Sélda fastigheter

kvm
Utbildning/

Byggar/ Industri/ labjvard/  Restaurang/ Hyresvirde,
Kommun Fastighet Adress virdear  Kontor lager Butik motion hotell Bostad Totalt mkr
Eskilstuna Valhalla 2:19 Fraktg. 11 1974 365 0 1507 0 0 0 1872 0,8
Karlstad Regnvinden 8 Regnvindsg. 6 1991 507 2566 0 0 0 0 3073 19
Linkdping Abboten 4 Apotekareg. 14 1977 2183 514 540 0 0 200 3437 35
Linképing Borgaren 8 Borgmistarev. 8, Hantverkarg. 1 1929 0 0 166 1047 2963 0 4176 55
Motala Basaren 7 Bispmotalag. 5, 7 1910/80 1293 619 3927 0 11 0 6950 52
Norrképing Aby 20:2 Nyképingsv. 28 1974 290 0 129 1352 346 0 2117 1,6
Nykoping Stockrosen 7 Krukmakareg. 4 1940 155 1373 0 578 0 0 2106 0,8
Nassjo Brevet 1 Storg. 47 1980 0 2856 1775 0 0 0 4631 2,1
Nassj6 Posten 1 Postg. 1A-B 1955 1992 12 1050 0 0 99 3153 1,7
Tranas Ornen 17 Hermelinsg. 3 1993 221 333 160 0 0 3509 4223 32
Uppsala Kvarngardet 30:2 Kvarntorget 3 1964 644 0 3162 0 338 0 4144 4,2
Visteras Ludvig 21 Mimerg. 6 1960 0 0 0 0 0 0 0 0,0
Visteras Ludvig 20 Mimerg. 6 1960 1697 472 394 137 170 354 3224 2,7
Vésteras Mina 13 Storag. 49, 51 1962/65 540 292 1255 147 220 2718 5172 4,5
Vasteras Livia17 Stora g. 44, 46 1931/99 5064 334 615 1046 475 685 8219 7,2
Totalt 14951 9371 14680 4307 5623 7565 56 497 44,9
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Definitioner

Berikning av nyckeltal

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har beraknats
utifran vigda genomsnitt. Hansyn har tagits till nyemissioner
samt konvertering till aktier. | redovisade nyckeltal efter utspad-
ning har effekt avseende konvertibelt skuldebrev beaktats fér aren
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 utspidning: Utestaende konvertibelt férlagslan dr 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 innebér att det ses som
eget kapital och antalet aktier dkar till féljd av konverteringen.

Rantekostnaden for forlagslanet dr aterlagd, vilket innebir att
finansnettot férbittras och resultatet ckar.

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning (utdelas kommande ar) i procent av borskursen vid
arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling i relation till bérskursen vid arets bérjan
samt aktiens direktavkastning.

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

Avkastning pa totalt kapital
Rérelseresultat i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad, fastigheter
Rintebirande skulder avseende fastigheter i forhallande till
fastigheternas redovisade virde.

Driftoverskott
Totala intdkter minus hyresrabatter, kundférluster, drifts- och
underhallskostnader, tomtrittsavgilder och fastighetsskatt.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvirde vid arets utgang.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning med avseende pa lokaltyp.
Inom en fastighetskategori kan drfér ytor som avser andra

andamal dn den huvudsakliga anvindningen férekomma.

Fastighetskostnader

Avser direkta fastighetskostnader sasom el, vatten, virme,
reparationer, underhall, hyresgastanpassningar, tomtrattsavgalder
och fastighetsskatt.

Foradlingsvirde per anstilld
Rorelseresultat exkl. vardefériandringar plus lénekostnader inkl.
I6nebikostnader dividerat med genomsnittligt antal anstallda.

Hyresintékter
Debiterade hyror jimte tilligg, sdsom erséttning fér virme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintikter plus beddmd 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 utestaende aktier.

Orealiserade virdeférandringar fastigheter
Férandring av verkligt virde for fastighetsinnehavet vid respektive

periods utgang.

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

Realiserade virdefériandringar fastigheter
Periodens fastighetsférsiljningar efter avdrag fér fastigheternas

senast redovisade verkliga varde.

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

Réntetickningsgrad
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i relation

till finansiella kostnader.

Skuldsittningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital vid arets

utgang.

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid

arets utgang.

Totala intakter
Summan av hyresintakter och évriga intikter.

Vinstmarginal
Rérelseresultat i procent av totala intakter.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av totala intékter.

Ovriga intikter
Intakter fran service- och tjinsteférsiljning till kunder som inte ar

hyresgéster samt intakter fran hyresgarantier.
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Fyraarsoversikt

mkr

Resultatrikning 2006 2005 2004 2003 **
Hyresintikter 808 635 485 322
Ovriga intikter 35 4 - -
Fastighetskostnader -339 —-248 -199 -133
Driftéverskott 504 391 286 189
Virdeférandringar fastigheter, realiserade 45 25 30 -
Virdeférandringar fastigheter, orealiserade 217 133 30 -
Resultat fastighetsférsaljningar - - - 19
Avskrivningar inventarier -3 -2 -2 -1
Central administration —-49 =35 =30 -17
Rérelseresultat 714 512 314 190
Resultat fran finansiella poster =171 -178 -129 -103
Virdeférandringar finansiella instrument, orealiserade 28 -3 0 -
Virdeférandringar virdepapper, realiserade 5 - - -
Virdeférandringar vardepapper, orealiserade 17 - - -
Resultat fére skatt 593 331 185 87
Skatt pa arets resultat 38 48 28 0
ARETS RESULTAT 631 379 213 87
Balansrikning 2006 2005 2004 2003 **
Maskiner och inventarier 14 5 6 6
Férvaltningsfastigheter 10701 5968 4193 2890
Uppskjuten skattefordran 333 279 231 200
Ovriga tillgangar 145 114 64 135
Likvida medel 95 141 110 135
TILLGANGAR 11288 6507 4604 3365
Eget kapital 3868 2264 1701 908
Réntebdrande skulder 6878 3987 2703 2316
Ovriga skulder 542 256 200 141
EGET KAPITAL OCH SKULDER 11288 6507 4604 3365
Kassaflédesanalyser 2006 2005 2004 2003 **
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 501 220 207 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 477 —-1384 -815 =717
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2930 1195 583 779
Arets kassaflode —46 31 -25 72
Likvida medel vid arets bérjan 141 110 135 63
Likvida medel vid érets slut 95 141 110 135
Fastighetsrelaterade nyckeltal, arets slut 2006 2005 2004 2003 **
Uthyrningsbar yta, tkvm 1436 1042 808 588
Hyresvarde, mkr 1276 798 596 434
Bokfért virde fastigheter, mkr 10701 5968 4193 2890
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 84 87 87 88
Overskottsgrad, % 60 61 59 59
Finansiella nyckeltal 2006 2005 2004 2003 #*
Soliditet efter utspadning, % 34,3 34,8 36,9 28,4
Rantetickningsgrad, ggr 4,4 2,8 2,4 1,8
Skuldsittningsgrad, % 1,8 1,8 1,6 2,5
Belaningsgrad fastigheter, % 64 67 64 78
Avkastning pa EK efter utspadning, % 20,6 19,1 16,1 11,7
Vinstmarginal, % 84,7 80,2 64,7 59,0
Genomsnittlig rinta pa rantebirande skulder, % 41 3,5 5,1 5,6
Data per aktie samt aktiedata 2006 2005 2004 2003 **
Antal aktier vid periodens utgang efter utspidning, miljoner 166,5 120,4 105,8 71,9
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, miljoner 125,2 115,8 92,9 54,5
Resultat per aktie efter utspidning, kr 5,04 3,27 2,30 1,65
Kassafléde per aktie, kr -0,37 0,27 -0,27 1,32
Eget kapital per aktie, kr 23,23 18,81 16,08 13,32
Utdelning, kr 1,25% 1,00 0,75 0,50
Bérskurs vid arets slut, kr 30,00 24,50 19,40 16,00
Bérsvirde, mkr 4996 2949 2052 1079
Omsittningshastighet, %7*** 38 42 63 81
Fastigheternas redovisade virde per aktie, kr 64,25 49,60 39,60 40,20
P/E-tal 6,0 7,5 8,4 9,7

Styrelsens férslag.

Ej omriknade enligt IFRS. Fér att uppfylla kraven enligt IFRS maste fastigheter och finansiella instrument riknas om till verkligt virde, vilket skulle paverka bade resultat- och balansrikning.
Kalla Stockholmsbérsen.

Oversikten omfattar endast fyra ar da Klévern noterades pa bérsen 2003.
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Fastighetsbestand

mkr
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Fastigheternas redovisade varde 6kade med ca 4,7 miljarder
kr under 2006 framfor allt genom férvirven i Kista och Taby.

Resultat per aktie efter utspadning

2003 2004 2005 2006

Resultat per aktie har stigit, trots en kraftig 6kning av antalet
utestaende aktier.

Fastighetsférvirv

mkr, antal,

staplar linje
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Under 2002 férvirvades tva stora fastighetsbestand som blev
grunden till Klévern. Under efterféljande ar har fastighets-
férvarven okat fran en miljard till ca fem miljarder kr per ar.

Fyraarsoversikt

Resultat fére skatt

mkr
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Resultat fére skatt har stigit markant sedan 2003, bl a
beroende pa en stor 6kning av fastighetsbestandet samt
marknadsvardering av detsamma.

Borskurs vid arets slut

2003 2004 2005 2006

Bérskursen steg med 24 procent under 2006, att jamféra med
26 procent under 2005.

Fastighetsférsaljningar

mkr, antal,
staplar linje
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2003 2004 2005 2006

Under perioden 2003-2006 har firdigutvecklade fastigheter,
bostadsfastigheter samt fastigheter pa oprioriterade orter
avyttrats.
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Adresser och kontaktpersoner

Huvudkontor
Klévern AB

Box 1024

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

e-mail: info@klovern.se

www.klovern.se

Organisationsnummer: 556482-5833

Enheter

Klévern Boras
Asboholmsgatan 12
504 51 Boras

Tel 033-20 90 40

Fax 033-20 90 42

Klévern Eskilstuna
Nygatan 35 C

632 20 Eskilstuna
Tel 016-51 84 62
Fax 016-51 00 34

Klévern Kalmar
Verkstadsgatan 17
Box 950

39129 Kalmar

Tel 0480-42 44 80
Fax 0480-237 10

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

Klévern Kista
Knarrarndsgatan 15
164 40 Kista

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

Klévern Linképing
Drottninggatan 23
582 25 Linkdping
Tel 013-35 47 00
Fax 013-354710

Klévern Norrképing
Sédra Grytsgatan 6
601 86 Norrkoping
Tel 011-23 08 50

Fax 011-23 08 55

Klévern Nykoping
Gastabudsvagen 6
611 31 Nykoping
Tel 0155-44 33 50
Fax 0155-44 33 60

Klévern Taby
Kanalvigen 17
183 30 Taby

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

Klévern Uppsala
Rapsgatan 7

Box 6478

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

Klévern Visterds
Stora gatan 38
72212 Vasteras
Tel 021-38 15 95
Fax 021-38 15 99

Klévern Orebro
Kungsgatan 6, 3 tr
70211 Orebro

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

Kontaktpersoner

Gustaf Hermelin, VD Anders Lundquist, Ekonomidirektor
0155-44 33 10, 070-560 00 00 0155-44 33 20, 070-528 43 33
gustaf.hermelin@klovern.se anders.lundquist@klovern.se
Britt-Marie Einar, Informationschef Thomas Nilsson, Fastighetschef
0155-44 33 12,070-224 29 35 0155-44 33 01, 070-609 00 00
britt-marie.einar@klovern.se thomas.nilsson@klovern.se
Tomas Hermansson, Enhetschef Kista Caesar Afors, Finanschef

08-400 500 60, 070-553 80 98 0155-44 33 02, 070-662 48 48
tomas.hermansson@klovern.se caesar.afors@klovern.se

Foto bakre omslag: Betula, Astrid och Staffan i Karlstad, Kanoten 9 i Karlstad
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