KLOVERN

Delarsrapport januari — juni 2005

e Hyresintiakterna uppgick till 302 Mkr (212)
e Periodens resultat efter skatt okade till 164 MKkr (84)
e Resultat per aktie okade till 1,47 kr (1,08)

e Klovern expanderar vidare — under perioden uppgick
fastighetsforvirven till 1 406 Mkr (342)

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 164 Mkr (84). I resultatet ingar realiserade
viardefordndringar frdn fastighetsforsédljningar med 10 Mkr (20) och orealiserade
vardefordndringar avseende fastigheter med 69 Mkr (9). Finansnettot var -75 Mkr (-60).

Kassaflode och finansiell stillning

Kassaflodet uppgick till 54 Mkr (-12). Soliditeten var vid periodens slut 34,8 procent, jAmfort
med 36,9 procent vid arets ingéng. Eget kapital uppgick till 2 049 Mkr, jaimfort med 1 701 Mkr
vid é&rets ingéng. Kassa och bank var 164 Mkr (110) och rintebdrande skulder var
3 545 Mkr (2 703).

Hyresintakter och fastighetskostnader

Hyresintékterna under perioden uppgick till 302 Mkr (212), fastighetskostnaderna var 117 Mkr
(84) och driftoverskottet blev 185 Mkr (128).

Andra kvartalet 2005

Andra kvartalets resultat efter skatt uppgick till 122 Mkr (55). I resultatet ingar realiserade
viardefordndringar fran  fastighetsforsdljningar med 5 Mkr (18) och orealiserade
vardefordndringar avseende fastigheter med 69 Mkr (5). Driftoverskottet var 103 Mkr (68),
finansnettot -40 Mkr (-29) och kassaflodet var -45 Mkr (-32).

Verksamhet

Klovern ér ett fastighetsbolag som forvirvar, utvecklar och siljer hogavkastande fastigheter i
storre och medelstora stidder utanfor storstadsregionerna.

Marknad och fastighetsinnehav

Hyresnivaerna pa Kloverns marknader har under forsta halvaret generellt sett varit oféréndrade.
En viss 6kning av antalet hyresforfridgningar finns, framforallt inom handel och utbildning.
Nyinflyttningar under andra kvartalet, avseende i forsta hand mindre foretag inom handel och
tjénstesektorn, uppgar till ca 5 Mkr.



Fastighetsinnehav per 2005-06-30

Antal Yta, Hyresviirde, Ekonomisk
Lokaltyp fastigheter tusen kv Mkr uthyrningsgrad, %
Kontor 69 348 323 83
Industri/lager 50 397 198 82
Butiker 27 96 105 95
Utbildning/véard/motion 7 72 58 90
Restaurang/hotell 4 36 33 90
Bostéder 7 27 22 92
Ovrigt " 3 - 11 82
Totalt 167 976 750 86

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

Kontraktsforfallostruktur per 2005-06-30

Yta, Kontraktsvirde, Andel av
Forfalloar " Antal kontrakt  tusen kvin Mkr Kkontraktsvirde, %
Kommersiella lokaler
2005 355 87 60 9
2006 617 184 145 22
2007 366 167 130 20
2008 264 183 145 23
2009 87 58 57 9
>2010 68 85 77 12
Summa 1757 764 614 95
Bostider 355 25 21 4
Summa exkl garage/p-platser 2112 789 635 929
Garage/p-platser 1106 - 8 1
Totalt 3218 789 643 100

1) Den genomsnittliga kontraktstiden var 2,8 &r per 30 juni 2005.

Finansiering

Vid periodens slut uppgick de rdntebdrande skulderna till 3 545 Mkr, jamfort med 2 703 Mkr
vid arets ingédng. Den genomsnittliga rdntan uppgick till 4,6 procent (5,1) och den
genomsnittliga rdntebindningstiden till 1,5 &r (2,1). De lan som forfaller under 2005 hade vid
utgdngen av kvartalet en genomsnittlig réntebindningstid om 61 dagar (170). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,4 &r (4,0). Under forsta halvaret har lan om
totalt 929 Mkr med rorlig rdnta forsetts med rintetak pa nivan 4,0 procent relaterat till STIBOR
med 90 dagars 16ptid. Av rintetaken har 330 Mkr en 16ptid av fyra &r och 599 Mkr en l6ptid av
fem ar. Per 30 juni 2005 uppgick undervérdet for Kloverns finansiella instrument till 6,6 Mkr
(0,2).

Lanestruktur per 2005-06-30 Genomsnittlig

Riinteforfalloir Mkr rinta, % Andel, %
2005" 1715 3,6 48
2006 491 4.8 14
2007 514 5,9 14
2008 461 5,3 13
2009 32 5,7 1
2010 23 5,8 1
2011 309 6,5 9
Totalt 3545 4,6 100

1) Varav ldan om 929 Mkr forsetts med réntetak.



Forvirv och investeringar

Under forsta halvéret har 36 fastigheter (13) for totalt 1 406 Mkr (342) forvérvats med en
sammanlagd yta om ca 205 000 kvm. Merparten av fastigheterna ar beldgna i Link6ping och
forvarvades 1 samband med Kloverns kdp av storre fastighetsbestdnd fran ByggVesta och
Diligentia. Periodens totala investeringar i ombyggnationer uppgick till 22 Mkr (48) och avser
fastigheter i frimst Boras, Karlstad, Link&ping, Nykoping och Visteras.

Fastighetsforsaljningar

Under perioden har 17 fastigheter (9) sélts for en sammanlagd kopeskilling om
282 Mkr (193), vilket 6versteg senast redovisade verkliga virde med 10 Mkr (20). De sédlda
fastigheterna om ca 37 000 kvm, varav ca hilften utgjorde bostider, dr beldgna i Halmstad,
Kalmar, Kristianstad, Linkdping, Uppsala, Visteras och Ornskéldsvik.

Virdeforandringar fastigheter

Kloverns fastighetsinnehav har vérderats per 30 juni 2005 och orealiserade vérdeforandringar
under kvartal 2 uppgér till 69 Mkr (5). Klovern externviarderade samtliga fastigheter per 31
december 2004 och direfter tillampas ett rullande schema f6r externvirderingar dir principen ér
att externvardera ca 25 % av fastighetsbestdndet varje kvartal. Per 30 juni utférde DTZ Sweden
vérderingar pd 24 % av Kloverns fastighetsinnehav fordelat pd olika marknader. S&vil interna
som externa virderingar dr gjorda utifran en kassaflodesmodell med en kalkylperiod pa i
huvudsak fem éar. For fastigheter med betydande kontrakt Gverstigande fem ar har en ldngre
kalkylperiod wvalts. Varje fastighets avkastningsforméga och kassaflode har beddmts
individuellt. Hyresintékterna har berdknats utifran 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 utgang till en bedomd marknadsmaissig hyra. For outhyrda lokaler har
en uppskattning gjorts av marknadshyran och fran vilken tidpunkt uthyrning kan forvéntas ske.
Kostnaderna for drift och underhall har bedémts individuellt for varje fastighet samt utifran
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 30 juni 2005 uppgick antalet aktier i Klvern till 120 364 259 fordelat pa ca 30 100 édgare.
Antal aktier,

Agare miljoner  Innehav, %
Arvid Svensson Invest 17,0 14,1
Lantbrukarnas Riksforbund 13,2 11,0
Skandia 8,4 7,0
Investment AB Oresund 7,6 6,3
Catella Fonder 4,5 3,7
Banque Generale de Luxembourg 4,4 3,6
LF Fastighetsfonden 3,8 3,2
SEB Fonder 3,7 3,1
Lansforsiakringar Sodermanland 3,7 3,1
HQ Fonder 3,2 2,7
Summa storsta dgare 69,5 57,7
Ovriga #igare 50,9 42,3
Totalt samtliga figare 1204 100,0




Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Deldrsrapportering, vilket dr i enlighet med de
krav som stills i Redovisningsradets rekommendation RR 31 Delérsrapporter for koncerner. De
redovisningsprinciper som tillimpas i denna delarsrapport dr de som beskrivs i Kloverns
arsredovisning for 2004, not 19. Dér framgér bl.a. att International Financial Reporting
Standards (IFRS) tillimpas fran och med ar 2005 och att jamforelseuppgifterna avseende ar
2004 omréknats i enlighet med de nya principerna med undantag for de som géiller for
finansiella instrument. [ enlighet med reglerna for overgang till IFRS, tillimpas de nya
principerna for finansiella instrument (for Klovern avseende réntetak och swapar) enbart i de
delar av redovisningarna som avser 2005. De for Klovern vésentligaste effekterna av
overgdngen till IFRS avser redovisningen av fastigheter och i begrdnsad omfattning dven
finansiella instrument. Fastigheterna klassificeras som forvaltningsfastigheter och vérderas till
verkligt viarde i balansrdkningen med orealiserade vérdefordndringar i resultatrdkningen.
Tidigare har Kloverns fastigheter redovisats som omsittningsfastigheter (varulager) till det
lagsta av anskaffningsvirde och verkligt viarde. Resultat fran fastighetsforséljningar forandras
till realiserade vérdefordandringar vilka berdknas som skillnaden mellan forsiljningspriset och
senast redovisade verkliga virde. Tidigare har resultatet av fastighetsforsiljningar utgjorts av
skillnaden mellan forséljningspriset och fastigheternas redovisade virde.

Effekterna av omrikning av jdmforelsetal avseende resultatet for forsta halvaret 2004 och
helaret 2004 samt uppgifter avseende eget kapital vid ingédngen och utgingen av 2004 samt per
30 juni 2004, visas nedan.

2004 2004
Resultatrikning — Omrikning till IFRS 6 man 12 méan
Mkr jan-jun jan - dec
Resultat enligt tidigare redovisningsprinciper 81 193
Redovisade resultat fastighetsforséljningar -26 -40
Virdeforiandringar fastigheter, realiserade 20 30
Virdefordndringar fastigheter, orealiserade 9 30
Virdeforandringar finansiella instrument, orealiserade 0 0
Resultat enligt IFRS 84 213
Eget kapital - Omrikning till IFRS
Mkr 2004-06-30 2004-12-31  2004-01-01
Eget kapital enligt tidigare redovisningsprinciper 1247 1631 908
Redovisning av fastigheter till verkligt véirde 53 70 50
Finansiella instrument till verkligt virde 0 0 0
Eget kapital enligt IFRS 1300 1701 958

1) Beloppet uppgar till -0,2 Mkr.

Forsaljning av fastigheter till Dios

Klovern har ingétt avtal om att sdlja elva fastigheter beldgna i nio orter fran Gévle och Falun i
soder till Luled i norr till det nybildade fastighetsbolaget Dids Fastigheter AB. I och med en
forsdljning gar Klévern in som en av deldgarna i Di6s. Fastigheterna omfattar drygt 43 000 kvm.
Forséljningspriset uppgér till ca 187 Mkr, vilket medfor en realiserad vérdeforandring om 5
Mkr. Fastigheterna kommer att frantrddas under tredje kvartalet 2005.



Moderbolaget

Verksamheten utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av koncernens
dotterbolag. Resultat efter skatt i moderbolaget uppgick till -9 Mkr (-5). Moderbolagets likvida
medel uppgick den 30 juni till 13 Mkr, vilket var samma belopp som vid arets ingang.
Nettoinvesteringarna i aktier, andelar och inventarier uppgick till 1 Mkr (1).

Hindelser efter rapportperiodens utging

Forvirv av fastigheter

Klovern har forviarvat sju fastigheter for en sammanlagd kopeskilling om 119 Mkr.
Fastigheterna ar beldgna Borés, Karlstad och Norrkoping och tilltrdde sker under kvartal 3,
2005.

Forsiljning av fastigheter

Klovern har salt tre bostadsfastigheter 1 LinkOping och en industrifastighet i Eskilstuna totalt 35
Mkr, vilket overstiger senast redovisade verkligt varde med 4 Mkr. Forsdljningen kommer att
paverka Kloverns resultat for tredje kvartalet 2005.

Kalendarium
Delarsrapport januari — september 2005 Onsdag 2 november
Bokslutskommuniké f6r 2005 Onsdag 8 februari 2006

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

Nykoping 17 augusti 2005
Klovern AB (publ)

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktor

Denna delérsrapport 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.cinar@klovern.se

Klovern dr ett fastighetsbolag som verkar pa den svenska fastighetsmarknaden genom att forvarva, utveckla och avyttra fastigheter med fokus pa
hog avkastning pa eget kapital. Per 30 juni 2005 uppgér fastigheternas bokforda vérde till ca 5,4 miljarder kronor och hyresintikterna pé drsbasis
ar ca 640 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 2005 2004 2004 Rullande
Mkr 3 man 3 man 6 man 6 man 12 man 12 man
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Hyresintakter 163,1 107,0 301,9 211,8 484.,6 5747
Fastighetskostnader -60,0 -39,4 -117,4 -83,6 -199,1 -232,8
Driftoverskott 103,1 67,6 184,5 128,2 285,5 341,9
Avskrivningar inventarier -0,7 -0,4 -1,2 -0,8 -1,5 -2,0
Central administration -9,2 -5,9 -17,2 -11,8 -29,7 -35,1
Rorelseresultat 93,2 61,3 166,1 115,6 254,3 304,8
Finansiella intakter 1,8 0,5 3,3 1,9 3,0 4.4
Finansiella kostnader 421 -29,5 -78,5 -62,3 -132,1 -148,3
Resultat efter finansiella poster 52,9 32,3 90,9 55,2 125,2 160,9
Vardeférandringar fastigheter, 55 18.0 98 20.0 30.0 199
realiserade ’ ’ ’ ’ ’ ’
Vardeférandringar fastigheter, 69.4 50 69.4 90 30.0 90.4
orealiserade ’ ’ ’ ’ ’ ’
_Vardeforandrmggr finansiella 5.7 0.0 6.4 0.0 0.0 6.4
instrument, orealiserade
Resultat fore skatt 1221 55,3 163,7 84,2 185,2 264,8
Aktuell skatt "2 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9 2,9
Uppskjuten skatt " 0,0 0,0 0,0 0,0 31,0 31,0
Resultat efter skatt 1221 55,3 163,7 84,2 213,3 2929
Resultat per aktie fore utspadning, kr 1,06 0,63 1,47 1,11 2,33 2,75
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1,06 0,63 1,47 1,08 2,30 2,75
Antal aktier vid periodens utgang fore 120 4 88.7 120.4 845 105.8 120.4
utspadning, miljoner ’ ’ ’ ’ ’ ’
Antal aktier vid periodens utgang efter
utspadning, miljoner 120,4 88,8 120,4 88,8 105,8 120,4
Genomsnittligt antal aktier fore 114,8 88,4 111,2 75,7 91,7 106,4
utspadning, miljoner
Genomesnittligt antal aktier efter 1148 88.8 111,2 80,0 92.9 106,4

utspadning, miljoner

1) Med hansyn till KiIéverns outnyttjade avdragsmojligheter (se arsredovisning 2004 sidan 36) uppgar saval aktuell som

uppskjuten skatt till 0.

2) Omtaxering av tidigare rakenskapsar har medfort 2,9 Mkr i aktuell skatt for 2004.

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




Koncernens balansrakningar

Mkr 2005-06-30 2004-06-30 2004-12-31
Anlaggningstillgangar

Fastigheter 5416,8 3162,8 41931
Inventarier 7,0 6,1 57
Uppskjuten skattefordran 231,0 200,0 231,0
Summa anlaggningstillgangar 5654,8 3 368,9 4 429,8
Omsittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar 56,3 126,9 63,1
Sparrkonto " 6,8 95,0 1,0
Kassa och bank 163,9 122,4 110,0
Summa omsattningstillgangar 227,0 344,3 1741
SUMMA TILLGANGAR 5881,8 3713,2 4 603,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2 0494 12999 1701,0
Avsattningar 11,5 11,1 11,5
Rantebarande skulder 35445 2 235,1 27034
Derivat 0,2 0,2 0,2
Leverantorsskulder 27,6 29,5 459
Ovriga skulder 7,7 4.1 5,3
_Up_plupna kostnader och forutbetalda 2409 1333 136,6
intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 5881,8 3713,2 4 603,9

1) Beloppen utgdrs av medel pa sparrkonto som sakerhet for aterbetalning av 1an 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 72,9 196,0 - 268,9
Avsattning till reservfond - 0,1 -0,1 0,0
Utdelning - - -84,3 -84,3
Periodens resultat — — 163,9 163,9
| Eget kapital 2005-06-30 enligt IFRS 601,8 877,8 569,8 2 049,4




Koncernens

kassaflodesanalyser 2005 2004 2005 2004 2004 Rullande
Mkr
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man 12 man
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 52,9 32,3 90,9 55,2 125,2 160,9
Reaﬁserade vardeférandringar, 54 18,0 9.8 20,0 30,0 19.8
fastigheter
Justenrlgar for poster som inte ingar i 1.4 25 1.2 28 05 1.1
kassaflodet m m
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,9 -2,9
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore forandring av 59,7 52,8 101,9 78,0 152,8 176,7
rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 33,9 -40,4 6,8 -68,6 -4,9 70,5
Forandring av rorelseskulder 13,0 17,8 83,4 38,2 59,5 104,7
Summa forandring av rorelsekapital 46,9 -22,6 90,2 -30,4 54,6 175,2
Kassaflode fran den I6pande 106,6 30,2 192,1 47,6 2074 3519
verksamheten
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 115,8 1474 271,9 173,0 317,3 416,2
Forvary av fastigheter -467,8 -159,3  -1158,6 -327,4 -1 206,6 -2 037,8
Forvarv av materiella 03 0,2 23 0,7 11 27
anlaggningstillgangar
Foérandring av medel pa sparrkonto 93,2 -30,0 -5,8 -19,0 75,0 88,2
Kassaflode fran -259,1 -42,1 -894,8  -174,1 -8154  -1536,1
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Upptagna/aterbetalda lan 2*) 191,8 24,6 840,9 158,4 627,5 1310,0
Utdelning -84,3 -44.3 -84,3 -44.3 -44.3 -84,3
Kassaflode fran 107,5 197 7566 1141 5832 12257
finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode -45,0 -31,6 53,9 -12,4 -24,8 41,5
Kassa och bank vid periodens bdrjan 208,9 154,0 110,0 134,8 134,8 122,4
Kassa och bank vid periodens slut 163,9 122,4 163,9 122,4 110,0 163,9

1) Fastighetsforvarven har delvis finansierats med apportemissioner, uppgaende till 269 Mkr under forsta halvaret 2005 och

334 mkr under helaret 2004.

2) Nyemission om totalt 49 Mkr genomfdrdes vid inlésen av konvertibelt Ian till aktier under kvartal ett och tva 2004.
3) Under forsta kvartalet 2004 reducerades rantebarande skulder om 191 Mkr via apportemission.




Koncernens nyckeltal 2005 2004 2005 2004 2004 Rullande
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man 12 man
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun

Avkastning pa eget kapital fore

utspadning, % 6,5 4,3 8,7 7.5 16,0 17,5

Avkastning pa eget kapital efter 6.5 43 8.7 73 158 175

utspadning, % ’ ’ ’ ’ ’ ’

Soliditet vid periodens utgang fore 348 350 348 350 36.9 348

utspadning, % ’ ’ ' ' ’ ’

SO|Id"Itet.VId Eerlodens utgang efter 348 350 348 35.0 36,9 34.8

utspadning, %

Eget kapital per akie vid periodens 17,02 10,80 1702 10,80 16,08 17,02

utgang fére utspadning, kr

Eget kapital per aktie vid periodens 17,02 10,80 17,02 10,80 16,08 17,02

utgang efter utspadning, kr

Rantetackningsgrad, ggr 2,3 21 2,2 1,9 1,9 21

Definitioner

Berékning av nyckeltal

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har berdknats 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.

Soliditet

Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar 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.

Eget kapital per aktie

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




