KLOVERN

Delarsrapport januari — mars 2005

e Hyresintakterna uppgick till 139 Mkr (105)
e Periodens resultat efter skatt okade till 42 Mkr (29)
e Resultat per aktie okade till 0,39 kr (0,37)

e Kloverns expansion fortsitter — under kvartalet forvirvades
19 fastigheter for 801 Mkr

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 42 Mkr (29). I resultatet ingér realiserade
virdefordndringar frén fastighetsforséljningar med 4 Mkr (2) och orealiserade virdeforandringar
avseende fastigheter med 0 Mkr (4). Finansnettot var -35 Mkr (-31).

Kassaflode och finansiell stillning

Kassaflodet uppgick till 99 Mkr (19). Soliditeten var vid kvartalets slut 34,0 procent, jAmfort
med 36,9 procent vid arets ingang. Eget kapital uppgick till 1 864 Mkr, jamfort med 1 701 Mkr
vid érets ingdng. Kassa och bank var 209 Mkr (154) och ridntebdrande skulder var
3 353 Mkr (2 703).

Hyresintikter och fastighetskostnader

Hyresintékterna under perioden uppgick till 139 Mkr (105), fastighetskostnaderna var 58 Mkr
(44) och driftoverskottet blev 81 Mkr (61).

Verksamhet

Klovern ir ett fastighetsbolag som forvirvar, utvecklar och séljer hogavkastande fastigheter i
storre och medelstora stdder utanfor storstadsregionerna.

Marknad och fastighetsinnehav

Klovern noterar en fortsatt svagt positiv utveckling avseende antalet hyresforfragningar fran
foretag inom framst utbildnings- och tjanstesektorn. P4 delmarknaderna Norrkoping, Nykoping
och framforallt Linkoping noteras en tydligare positiv utveckling. Nettoinflyttningen under
perioden uppgar till 2 Mkr. Stérre nyinflyttade hyresgéster under kvartalet &r t ex DFDS,
Experts huvudkontor, Schneider och VLT AB.



Fastighetsinnehav per 2005-03-31

Antal Yta, Hyresviirde, Ekonomisk
Lokaltyp fastigheter tusen kv Mkr uthyrningsgrad, %
Kontor 63 318 295 85
Industri/lager 47 353 181 85
Butiker 26 84 86 96
Utbildning/véard/motion 6 70 54 89
Restaurang/hotell 2 30 27 89
Bostéder 13 30 25 93
Ovrigt ! 3 - 10 83
Totalt 160 885 678 87

1) Avser garage, p-platser, skyltytor och telemaster.

Kontraktsforfallostruktur per 2005-03-31

Yta, Kontraktsvirde, Andel av
Forfalloar " Antal kontrakt tusen kvin Mkr Kkontraktsvirde, %
Kommersiella lokaler
2005 505 118 91 16
2006 475 152 119 20
2007 300 159 120 20
2008 165 145 114 19
2009 59 46 45 8
>2010 62 77 71 12
Summa 1566 697 560 95
Bostider 390 28 23 4
Summa exkl garage/p-platser 1956 725 583 929
Garage/p-platser 1 008 - 7 1
Totalt 2 964 725 590 100

1) Den genomsnittliga kontraktstiden var 2,8 ar per 31 mars 2005.

Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rdntebdrande skulderna till 3 353 Mkr, jamfort med 2 703 Mkr
vid arets ingédng. Den genomsnittliga rdntan uppgick till 4,8 procent (5,1) och den
genomsnittliga rdntebindningstiden till 1,8 &r (2,1). De lan som forfaller under 2005 hade vid
utgdngen av kvartalet en genomsnittlig rdntebindningstid om 107 dagar (170). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,3 ar (4,0). Under kvartalet har lan om totalt
729 Mkr med rorlig rénta forsetts med riantetak pa nivan 4,0 procent relaterat till STIBOR med
90 dagars 16ptid. Av rantetaken har 330 Mkr en 16ptid av fyra ar och 399 Mkr en 16ptid av fem
ar. Per 31 mars 2005 uppgick undervirdet for Kléverns finansiella instrument till 0,9 Mkr (0,2).

Lanestruktur per 2005-03-31 Genomsnittlig

Riinteforfalloir Mkr rinta, % Andel, %
2005" 1517 4,0 45
2006 492 4.8 15
2007 519 5,9 15
2008 461 53 14
2009 32 5,7 1
2010 23 5,8 1
2011 309 6,5 9
Totalt 3353 4,8 100

1) Varav lan om 729 Mkr forsetts med réntetak.



Investeringar

Under forsta kvartalet har 19 fastigheter (9) for totalt 801 Mkr (215) forvérvats med en
sammanlagd yta om ca 101 000 kvm. Merparten av fastigheterna ar beldgna i Linkoping och
forvarvades i samband med Kloverns kop av ett storre fastighetsbestand fran ByggVesta i
Linkdping. Periodens totala investeringar i ombyggnationer uppgick till 11 Mkr (15) och avser
fastigheter i framst Boras, Karlstad, Linkoping och Visteras.

Virdeforandringar fastigheter

Under érets forsta kvartal har sju fastigheter (2) salts for en sammanlagd kopeskilling om
160 Mkr (28), vilket Gversteg senast redovisade verkliga virde med 4 Mkr (2). De sélda
fastigheterna, som omfattade ca 24 000 kvm, ar beldgna i Halmstad, Kalmar, Uppsala, Visteras
och Ornskéldsvik.

Fastighetsinnehavet har virderats per 31 mars 2005 och fordndringen av verkligt virde vid
periodens utgéng jamfort med rets ingédng uppgér till 0 Mkr (4). Per 31 mars 2005 har ca 20
procent av Kloverns fastighetsinnehav externvirderats. Per den 31 december 2004
externvirderade Klovern samtliga fastigheter. Merparten av externvérderingarna har gjorts av
DTZ Sweden. Savil interna som externa virderingar dr gjorda utifrdn en kassaflodesmodell med
en kalkylperiod pa i huvudsak fem ar. For fastigheter med betydande kontrakt overstigande fem
ar har en léngre kalkylperiod valts. Varje fastighets avkastningsforméaga och kassaflode har
beddomts individuellt. Hyresintdkterna har berdknats utifrdn befintliga hyreskontrakt fram till
avtalstidens slut. Dérefter har de marknadsmaissiga villkoren bedomts och de kontrakt som har
haft en marknadsmissig hyra har antagits forlingda pa oforindrade villkor. Ovriga kontrakt har
justerats efter avtalstidens utging till en beddmd marknadsmaéssig hyra. For outhyrda lokaler har
en uppskattning gjorts av marknadshyran och fran vilken tidpunkt uthyrning kan foérvéntas ske.
Kostnaderna for drift och underhall har bedémts individuellt for varje fastighet samt utifrén
erfarenheter fran liknande objekt. Hinsyn har tagits till fastigheternas anvédndning, alder och
underhallsstatus. Hyresintidkterna och kostnaderna rdknas upp med tva procent i enlighet med
forvintad inflationstakt.

Kloverns dgare
Per 31 mars 2005 uppgick antalet aktier i Klovern till 112 385 881 fordelat pa ca 30 500 dgare.

Antal aktier,
Agare miljoner  Innehav, %
Arvid Svensson Invest 17,0 15,1
Lantbrukarnas Riksforbund 13,2 11,7
Investment AB Oresund 7,6 6,7
SEB Fonder 6,5 5,8
Catella Fonder 6,1 5,4
Léansforsiakringar Sodermanland 3,7 33
Fortis Bank NV 3,4 3,0
HQ Fonder 33 3,0
LF Fastighetsfonden 29 2,6
Gustaf Hermelin inkl. familj och bolag 2,3 2,1
Summa storsta dgare 66,0 58,7
Ovriga sgare 46,4 41,3
Totalt samtliga figare 1124 100,0




Revidering av finansiella mal
Kloverns styrelse har reviderat bolagets finansiella mal for soliditet och rintetdckningsgrad.

e Mailet for soliditet har hojts fran att dverstiga 20 procent till att vara i ett intervall mellan
25 och 35 procent.

o Malet for rintetdckningsgraden har hojts fran lagst 1,3 ggr till 1agst 1,5 ggr.

e Bolagets finansiella mal for avkastning pé eget kapital, langsiktigt minst 15 procent,
kvarstar.

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport ar upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering, vilket ar i enlighet med de
krav som stills i Redovisningsradets rekommendation RR 31 Delérsrapporter for koncerner. De
redovisningsprinciper som tillimpas i denna delérsrapport &r de som beskrivs i Kldverns
arsredovisning for 2004, not 19. Dir framgir bl.a. att International Financial Reporting
Standards (IFRS) tillimpas frdn och med ar 2005 och att jamforelseuppgifterna avseende ar
2004 omréknats i enlighet med de nya principerna med undantag for de som géller for
finansiella instrument. I enlighet med reglerna for Overgéng till IFRS, tillimpas de nya
principerna for finansiella instrument (for Klovern avseende rdntetak och swapar) enbart i de
delar av redovisningarna som avser 2005. De for Klovern visentligaste effekterna av
overgangen till IFRS avser redovisningen av fastigheter och i1 begrinsad omfattning dven
finansiella instrument. Fastigheterna klassificeras som forvaltningsfastigheter och virderas till
verkligt virde i balansrdkningen med orealiserade vérdefordndringar i resultatrdkningen.
Tidigare har Kloverns fastigheter redovisats som omséttningsfastigheter (varulager) till det
lagsta av anskaffningsvidrde och verkligt virde. Resultat fran fastighetsforséljningar fordandras
till realiserade vardefordndringar vilka berdknas som skillnaden mellan forsédljningspriset och
senast redovisade verkliga virde. Tidigare har resultatet av fastighetsforséljningar utgjorts av
skillnaden mellan forséljningspriset och fastigheternas redovisade virde.

Effekterna av omrdkning av jamfOrelsetal avseende resultatet for forsta kvartalet 2004 och
helaret 2004 samt uppgifter avseende eget kapital vid ingédngen och utgdngen av 2004 samt per
31 mars 2004, se nedan.

2004 2004
Resultatrikning — Omrikning till IFRS 3 mén 12 méin
Mkr jan-mar jan - dec
Resultat enligt tidigare redovisningsprinciper 27 193
Redovisade resultat fastighetsforséljningar -4 -40
Virdefordandringar fastigheter, realiserade 2 30
Virdeforandringar fastigheter, orealiserade 4 30
Virdeforiandringar finansiella instrument, orealiserade 0 0
Resultat enligt IFRS 29 213
Eget kapital - Omrikning till IFRS
Mkr 2004-03-31 2004-12-31  2004-01-01
Eget kapital enligt tidigare redovisningsprinciper 1191 1631 908
Redovisning av fastigheter till verkligt véirde 52 70 50
Finansiella instrument till verkligt vérde 0 0 0
Eget kapital enligt IFRS 1243 1701 958

1) Beloppet uppgar till -0,2 Mkr.




Hindelser efter rapportperiodens utging

Kloverns ordinarie bolagsstimma 13 april 2005

Ordinarie bolagsstimma i Klovern den 13 april 2005 beslutade i enlighet med styrelsens forslag
om utdelning med 0,75 kr per aktie. Omval gjordes av styrelseledamdterna Stefan Dahlbo
(ordforande), Gustaf Hermelin, Lars Holmgren, Anna-Greta Lundh och Johan Piehl. Nyval
gjordes av ledamoéterna Lars Rosvall, Fredrik Svensson och Per Uhlén. Beslut fattades om
principer for utseende av valberedning som innebér att valberedningen utses arligen och bestér
av styrelsens ordforande, en representant vardera for varje dgare vars aktieinnehav i bolaget per
den 31 augusti dverstiger fem procent av aktierna och résterna i bolaget samt en representant for
ovriga aktiedgare. Namnen pa de personer som ingéar i valberedningen publiceras senast den 15
september pad Kloverns hemsida. Bolagsstimman bemyndigade styrelsen att, fram till nésta
ordinarie bolagsstimma, vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, besluta om nyemission av sammanlagt hogst 10.000.000 aktier, varje aktie om
nominellt 5 kronor, for forvérv av foretag eller fastigheter. Betalning for de nya aktierna far ske
genom apport, kvittning eller kontant betalning.

Forvirv av fastigheter

Klovern har forvdrvat 12 fastigheter i LinkOping och en vardera i Eskilstuna, Kalmar,
Norrkdping och Trosa for en sammanlagd kopeskilling om 597 Mkr. Merparten av den totala
ytan pd 104 000 kvm utgors av mycket centralt beldgna kontors- och butikslokaler. Hyresvérdet
uppgar till 86 Mkr, den ekonomiska uthyrningsgraden till 83 procent och initial direktavkastning
till ca 7 procent. Forvarvet sker delvis i form av bolag, delvis som styckefastigheter och
finansieras genom nyemission av aktier motsvarande 148 Mkr, ldnefinansiering om 435 Mkr
samt interna medel. Emissionen omfattar ca 8,0 miljoner aktier till en kurs om 19,25 kronor fore
utdelning. Emissionen ar riktad till séljaren, Diligentia.

Kalendarium 2005
Delarsrapport januari — juni 2005 Onsdag 17 augusti
Delarsrapport januari — september 2005 Onsdag 2 november

Rapporter finns tillgdngliga pa Kloverns hemsida www.klovern.se, dir det ocksa ges mojlighet
att prenumerera pé arsredovisningar, delarsrapporter och pressmeddelanden.

Nykoping 3 maj 2005
Klovern AB (publ)

Gustaf Hermelin
Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

For ytterligare information:

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

Anders Lundquist, Ekonomidirektor, tel 0155-44 33 20, 070-528 43 33 anders.lundquist@klovern.se
Britt-Marie Einar, Informationschef, tel 0155-44 33 12, 070-224 29 35 britt-marie.einar@klovern.se

Klovern dr ett fastighetsbolag som verkar pa den svenska fastighetsmarknaden genom att forvirva, utveckla och avyttra fastigheter med fokus pa
hog avkastning pa eget kapital. Per 31 mars 2005 uppgar fastigheternas bokforda vérde till ca 4,8 miljarder kronor och hyresintikterna pa
arsbasis ar ca 590 Mkr. Klovernaktien &r noterad pa Stockholmsborsens O-lista.

Kldvern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nyképing, Tel 0155-44 33 00, Fax 0155-44 33 22 Org.nr 556482-5833.
Styrelsens sdte: Nykoping Hemsida: www.klovern.se



Koncernens resultatrakningar 2005 2004 2004 Rullande

Mkr 3 man 3 man 12 méan 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintakter 138,8 104,8 484,6 518,6
Fastighetskostnader -57,4 -44.2 -199,1 -212,2
Driftoverskott 81,4 60,6 285,5 306,4
Avskrivningar inventarier -0,5 -0,4 -1,5 -1,7
Central administration -8,0 -5,9 -29,7 -31,8
Rorelseresultat 72,9 54,3 254,3 272,9
Finansiella intakter 1,5 1,4 3,0 3.1
Finansiella kostnader -36,4 -32,8 -132,1 -135,7
Resultat efter finansiella poster 38,0 22,9 125,2 140,3
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 4.4 2,0 30,0 32,4
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 0,0 4,0 30,0 26,0

Vardeforandringar finansiella instrument,

; -0,7 0,0 0,0 -0,7
orealiserade
Resultat fore skatt 41,7 28,9 185,2 198,0
Aktuell skatt " 0,0 0,0 2,9 2,9
Uppskjuten skatt "® 0,0 0,0 31,0 31,0
Resultat efter skatt a1,7 28,9 213,3 226,1
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,39 0,38 2,33 2,27
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,39 0,37 2,30 2,27
Antal aktier vid periodens utgang foére utspadning, 112.4 845 105.8 112.4
miljoner ’ ’ ’ ’
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadning, 112.4 88.8 105.8 112.4
miljoner ’ ’ ’ ’
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning,
miljoner 107,7 75,7 91,7 99,7
Genomesnittligt antal aktier efter utspadning, 107.7 80.0 929 09.8

miljoner

1) Med héansyn till KIdverns outnyttjade avdragsméjligheter (se arsredovisning 2004 sidan 36) uppgar saval aktuell som uppskjuten skatt till 0.

2) Omtaxering av tidigare rékenskapsar medférde 2,9 Mkr i aktuell skatt for 2004.

3) Omvardering av uppskjuten skattefordran paverkade resultatet féor 2004 positivt med 31 Mkr.



Koncernens balansrakningar

Mkr 2005-03-31 2004-03-31 2004-12-31

Anlaggningstillgangar

Fastigheter 4 .849,2 3148,8 41931
Inventarier 7,3 6,3 57
Uppskjuten skattefordran 231,0 200,0 231,0
Summa anlaggningstillgangar 5087,5 3 355,1 4 429,8
Omsittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar 90,4 86,5 63,1
Sparrkonto " 100,0 65,0 1,0
Kassa och bank 208,9 154,0 110,0
Summa omsittningstillgangar 399,3 305,5 1741
SUMMA TILLGANGAR 5486,8 3 660,6 4 603,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1864,0 1242,8 1701,0
Avsattningar 11,5 12,0 11,5
Konvertibelt forlagslan 0,0 47,0 0,0
Rantebarande skulder 3352,7 2 209,8 27034
Derivat 0,2 0,2 0,2
Leverantorsskulder 30,5 22,4 459
Ovriga skulder 30,1 5,1 53
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 197.,8 121,3 136,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5486,8 3 660,6 4 603,9

1) Beloppen utgérs av medel pa sparrkonto som sékerhet for aterbetalning av lan eller for finansiering av investeringar i fastigheter.

Koncernens forandring av Aktie- Bundna  Fritt eget Totalt eget
| eget kapital, Mkr kapital reserver kapital kapital
Eget kapital 2003-12-31 enligt tidigare principer 337,0 299,3 2721 908,4
Nyemission 169,6 355,5 - 525,1
Konvertering av konvertibelt férlagslan 22,3 26,7 - 49,0
Avsattning till reservfond - 0,3 -0,3 0,0
Utdelning - - -44.3 -44.3
Arets resultat - - 192,9 192,9
Eget kapital 2004-12-31 enligt tidigare principer 528,9 681,7 420,5 1631,1
IFRS-anpassning - - 69,8 69,8
Eget kapital 2004-12-31 enligt IFRS 528,9 681,7 490,3 1700,9
Nyemission 33,0 88,4 - 121,4
Avsattning till reservfond - 0,1 -0,1 0,0
Utdelning - - - 0,0
Arets resultat — — 41,7 41,7
Eget kapital 2005-03-31 enligt IFRS 561,9 770,2 531,9 1 864,0




Koncernens kassaflodesanalyser 2005 2004 2004 Rullande
Mkr 3 man 3 man 12 man 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 38,0 22,9 125,2 140,3
Realiserade vardeférandringar, fastigheter 4,4 2,0 30,0 32,4
\rj:i:erlngar for poster som inte ingar i kassaflodet 02 03 05 0.0
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 -2,9 -2,9
K"alssa__fl-ilide fran denﬂlépande yerksamheten 42,2 25.2 152,8 169,8
fore forandring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -27,3 -28,2 -4,9 -4,0
Forandring av rorelseskulder 70,4 20,4 59,5 109,5
Summa forandring av rorelsekapital 431 -7,8 54,6 105,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 85,3 17,4 207,4 275,3
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 156,1 25,6 317,3 447,8
Férvarv av fastigheter " -690,8 -168,1 -1206,6 -1729,3
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2,0 -0,5 -1,1 -2,6
Foérandring av medel pa sparrkonto -99,0 11,0 75,0 -35,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -635,7 -132,0 -815,4 -1 319,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna/aterbetalda 1an 23 649,3 133,8 627,5 1143,0
Utdelning 0,0 0,0 -44.3 -44.3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 649,3 133,8 583,2 1098,7
Periodens kassaflode 98,9 19,2 -24,8 54,9
Kassa och bank vid periodens borjan 110,0 134,8 134,8 154,0
Kassa och bank vid periodens slut 208,9 154,0 110,0 208,9

1) Fastighetsférvarven har delvis finansierats med apportemissioner, uppgaende till 121 Mkr under forsta kvartalet 2005 och 334 mkr under
helaret 2004.

2) Nyemission om totalt 49 Mkr genomférdes vid inldsen av konvertibelt 1an till aktier under kvartal tva och tre 2004.

3) Under forsta kvartalet 2004 reducerades rantebarande skulder om 191 Mkr via apportemission.



Koncernens nyckeltal 2005 2004 2004 Rullande
3 man 3 man 12 mén 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Avkastning pa eget kapital fore utspadning, % 2,3 2,6 16,0 14,6
Avkastning pa eget kapital efter utspadning, % 2,3 2,6 15,8 14,6
Soliditet vid periodens utgang fére utspadning, % 34,0 34,0 36,9 34,0
Soliditet vid periodens utgang efter utspadning, % 34,0 35,2 36,9 34,0
Eget__kapltal per aktie vid periodens utgang fére 16,58 14,71 16,08 16,58
utspadning, kr
Eget__kapnal per aktie vid periodens utgang efter 16,58 14,52 16,08 16,58
utspadning, kr
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 1,7 1,9 2,0

Definitioner

Berdkning av nyckeltal

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

| redovisade nyckeltal efter utspadning har for ar 2004 effekter avseende utgivna teckningsoptioner och
utgivet konvertibelt skuldebrev om 50 Mkr beaktats.

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

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

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

Rantetackningsgrad

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

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




