Klovern

Klovern dr ett borsnoterat fastighetsbolag som verkar pd den svenska fastighetsmarknaden genom att
forvirva, utveckla, férvalta och avyttra fastigheter och fastighetsbolag med fokus pa hog avkastning pa
eget kapital.

PRESSMEDDELANDE

Stockholm den 23 augusti 2002

Klovern forvarvar samtliga aktier i Strand- respektive
StromFastigheter

o Klovern forvirvar fastigheter 1 Nykoping, Norrkdping och Link6ping
med ett bedomt marknadsvédrde om 622 mkr.

o Forvarvet finansieras genom apportemission av cirka 15,5 miljoner
Klovern B-aktier.

o StrandFastigheters nuvarande VD, Gustaf Hermelin, kommer att
tilltrdda som ny VD {or Klovern.

o Resultat per aktie efter full konvertering stiger proforma med 9
procent till 1,42 kr.

o Med anledning av forvdrvet kommer presskonferens att hallas
klockan 10.00 idag i Salénhuset, Norrlandsgatan 15, Stockholm.



Klovern

Bakgrund och motiv for forvarvet

Styrelsen i Klovern AB (publ) (”Klovern”) har tecknat en avsiktsforklaring avseende forvirv av
samtliga aktier i StrandFastigheter i Nykoping AB (”StrandFastigheter”) och StromFastigheter i
Norrkoping AB (’StromFastigheter”) och har beslutat att kalla till extra bolagsstimma den 24
september.

Kldvern &r ett nyetablerat fastighetsforetag med fokus pa storre och medelstora stdder utanfor
storstadsregionerna. Klovern skall expandera genom att forvirva fastighetsbestand och fastighetsbolag
i syfte dels att pa ett antal orter nd en storlek som skapar grund for en effektiv férvaltning och
marknadsledande position, dels att uppnd en storlek pa verksamheten och bdorsvédrdet som skapar
forutsdttningar for att Klovern-aktien skall bli ett attraktivt investeringsalternativ for aktiemarknadens
aktorer.

I linje med Kloverns expansionsstrategi har Kloverns styrelse tecknat en avsiktsforklaring avseende
forviarv av samtliga aktier i StrandFastigheter respektive StromFastigheter. Férvéarven ér villkorade av
sedvanlig due diligence, att bindande Overlatelseavtal kan tréffas samt att Klovern fattar erforderliga
emissionsbeslut.

Kort om Strand- respektive StromFastigheter

StrandFastigheter omfattar 14 objekt med en total uthyrbar yta om 102 589 m?, samtliga beligna i

Nykoping. StrandFastigheter dger dven 19 procent av aktierna i StromFastigheter. Verksamheten
startade 1993 och fastighetsbestandet har successivt utdkats. Hyresvirdet uppgéar till 57 mkr och den
aktuella vakansgraden uppgar till 7 procent.

StromPFastigheter dger fyra objekt i Norrkoping och tre i Linkdping om totalt 47 323 m?. Verksamheten
startade 2001. Hyresvérdet uppgar till 32 mkr och den aktuella vakansgraden 21 procent. Den hoga
vakansgraden &r framst hdnforlig till en storre kontorsfastighet under ombyggnad i centrala
Norrkdping.

Fastigheterna innehaller uteslutande kommersiella lokaler for i huvudsak kontor, utbildning, lager och
detaljhandel. Det totala marknadsvérdet har av externt virderingsforetag bedomts uppgé till 622 mkr.
Baserat pa forvérvspriset uppgér direktavkastningen vid aktuell uthyrningssituation till 8,4 procent pd
det totala bestdndet och 9,0 procent om kontorsfastigheten som &dr under ombyggnad i Norrkdping
exkluderas.

Genom forvirvet erhéller Klovern en marknadsledande position i Nykoping samt skapar forutsittningar
for att dven i Norrkdping och Linkdping pa sikt uppné en stark marknadsposition om sa beddoms
intressant.

Ny verkstallande direktor

Som en f6ljd av forviarvet kommer StrandFastigheters verkstidllande direktdr Gustaf Hermelin utses till
ny vd for Klévern.

- Det dr med stor tillfredsstédllelse som vi kan genomfora dessa bolagsforvérv dels for att vi erhaller
ett intressant fastighetsbestdnd men ocksd for att vi pd kopet far en kompetent organisation vars
kundnira affarsmodell visat sig fungera mycket bra i den typ av orter som Klovern ska fokusera pa.
Vi lagger dirmed grunden for fortsatt expansion samtidigt som vi forbéttrar vésentliga nyckeltal,
sdger Stefan Dahlbo, tilltrddande styrelseordforande i Klovern.
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Finansiering

Forviarvet av aktierna finansieras genom apportemission av cirka 15,5 miljoner Kldvern-aktier av serie
B. Réntebédrande skulder i de forvdrvade bolagen uppgar totalt till cirka 393 mkr med en genomsnittlig
lanerdnta om 5,6 procent och en genomsnittlig rdntebindningstid om 25 ménader.

Effekter av forvarvet

Okat resultat och kassafléde per aktie

Nedan redovisas prelimindr balans- och resultatrikning for Klovern pé arsbasis efter forvarvet av
Strand- och StromFastigheter. Utgéngspunkten &r den proforma per 2002-03-31 som uppréttats for
Kldvern i samband med prospekt avseende nyemissionen i juni 2002. Som grund for uppréttande av
balansrdkningen proforma har de nyemitterade aktierna som utges som likvid 4satts ett virde av 170,5
mkr baserat pd 11 kr per aktie.

Proforma 2002-03-31

Proforma 2002-03-31

1 I 1
Efter forvarv

IBalansrékning_, mkr Fore forvary :
Tillgangar
Inventarier 1 1
Uppskjutna skattefordringar 198 198
Omsattningsfastigheter 1277 1870
Ovriga fordringar 5 5
Likvida medel 57 70
Summa tillgangar 1538 2144
Eget kapital och skulder
Eget kapital 306 477
Konvertibelt férlagslan 50 50
Avsattningar 33 33
Uppskjutna skatteskulder - 39
Rantebarande skulder 1091 1484
Ovriga skulder 58 61
Summa eget kapital och skulder 1538 2144

Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsférmaga

helar helar
Resultatréakning, mkr Fére f<'5rvé1rvI I Efter f&')rvérvl
I Hyresintakter 179 258I
Drift- och underhallskostnader -63 -93
Driftnetto 116 166
Central administration -9 -12
Rorelseresultat 107 154
Finansnetto -71 -92
Resultat fore skatt 36 61
Skatt - -
Resultat efter skatt 36 61
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Aktuell intjaningsférmaga

Aktuell intjaningsformaga

helar helar
I 1 I 1
Fore forvarv Efter forvarv
Nyckeltal ! FE)reI EfterI F('ireI EfterI
. konvertering __konvertering konvertering __konvertering
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 11,0 12,9 12,2
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 7,0 7,2 7,2
Soliditet, % 20 23 22 25
Rantetackningsgrad, % 151 157 166 172
Belaningsgrad fastigheter, % 85 85 79 79
Skuldsattningsgrad, ggr 3,7 3,1 3,2 2,8
Per aktie
Antal aktier, miljoner 25,3 29,9 40,8 45,4
Eget kapital, kr 12,1 11,9 11,7 11,6
Resultat, kr 1,4 1,3 1,5 1,4
Kassaflode, kr 1,4 1,3 1,5 1,4
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 9,0 9,0 8,9 8,9
Direktavkastning efter central administration, % 8,3 8,3 8,2 8,2
Uthyrbar area, kvm 241 246 241 246 391 158 391 158
Hyresvarde, kr per kvm 831 831 744 744
Driftnetto, kr per kvm 479 479 423 423
Vakansgrad, ekonomisk, % 10,9 10,9 11,2 11,2
Effekter pa fastighetsbestandet
69 procent av hyresintikterna kommer fran Kléverns 8 storsta orter
Geografiskt omrade Kldvern Strand och Strom st K:':'»ve:‘ns#; ..
r 17 T rand oc! rom 1 Farre an 50
mkr andel, % mkr andel, % mkr andel, % 000 invanare
r ir T 1r T 1T T 1 2% Nykdping
Nyképing 6,1 34 54,0 67,8 60,1 23,2 23.2%
Karlstad 26,2 14,7 26,2 10,1 )
Linképing 9.1 51 97 12,1 18,7 72 e
Uppsala 18,5 10,4 18,5 7,2 8,8%
Norrkdping 16,0 20,1 16,0 6,2 Karlstad
Orebro 14,8 8,3 14,8 57 Eskilstuna 10.1%
Falun 135 76 13,5 52 4% LinkSping
Eskilstuna 11,4 6,4 11,4 44 Fan 2%
Fler &n 50 000 invanare 486 27,2 486 188 " OrebroNorrkoping - Uppsdle
Féirre &n 50 000 invanare 303 17,0 303 117 ST% 2% |
Summa 178,6  100,0 79,7  100,0 2583  100,0
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71 procent av den uthyrbara arean finns i Kléverns 8 storsta orter

Geografiskt omrade

Klovern

Strand och Strom

Klovern +
Strand och Strom

il
kvm andel, %

kvm andel, %

kvm andel, %

Férre &n 50
000 invénare
2%

Nykoping 5872 2,4 102589 68,4 108 461 27,7 Nykping
277%
Karlstad 42120 17,5 42120 10,8
Linkdping 7753 3.2 14012 93 21765 56 Fler an 50
000 invanare
Uppsala 24 681 10,2 24 681 6,3 8,7%
Norrkdping 33311 22,2 33311 8,5
Orebro 12733 53 12733 3,3 Eskilstuna_|
3.9% Karlstad
Falun 15748 6,5 15748 4,0 / 10.8%
Eskilstuna 15347 6.4 15 347 39 Fawn .
4,0% ‘ Linképing
Fler &n 50 000 invanare 65 192 27,0 65 192 16,7 . Uppsala 569
Orebro Norrképing g 39,
Farre an 50 000 invanare 51 800 21,5 51 800 13,2 3.3% 8,5% ’
Summa 241246 1000 149912  100,0 391158  100,0
63 procent av intdkterna kommer fran kontor och butiker
Ovrigt  Bostader
e N . Klévern + 50% 3.3%
Anvéndning Kldvern Strand och Strom Strand och Strém
T 1 T 1
, . mkrI andel, %II mkrI andel, %I | mkrI andel, %I IndustrilLager
Bostéader 84 47 0,0 0,0 8,5 33 201
Kontor 71,3 39,9 49,2 61,8 120,5 46,7 Kontor
Butik 37,7 21,1 34 43 41,2 15,9 48.7%
Industri/Lager 50,4 28,2 24,7 31,0 75,1 29,1
Ovrigt 10,8 6,0 2,3 2,9 13,0 5,0
Summa 178,6  100,0 79,7  100,0 2583  100,0 Butik
15,9%
97 procent av den uthyrbara arean dr kommersiella lokaler
Bvrigt Bostader
3.9% 3,1%
" . . " Klévern +
Typ av anvéndning Klévern Strand och Strom Strand och Strém
T i r 1
kvm andel, % kvm andel, % kvm andel, %
r 1T T 1T T 1T T 1 :
Bostader 12177 50 97 01 12274 31 g Kontor
’ 422%
Kontor 95 533 39,6 69419 46,3 164 952 42,2
Butik 44 974 18,6 4957 3,3 49931 12,8
Industri/Lager 78 276 324 70664 47,1 148 940 38,1
Ovrigt 10 286 43 4775 32 15061 3,9
Summa 241246  100,0 149912  100,0 391158  100,0 Butik
12,8%
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Klévern
Agarstruktur

Lansforsékringar S6dermanland &r storsta dgare i StrandFastigheter med 30,8 procent av aktierna.
Bolagets VD Gustaf Hermelin dger 25,5 procent. Ovriga #gare utgdrs av nio privatpersoner.
StromFastigheter dgs efter full konvertering till 50 procent av Wihlborgs. StrandFastigheter dger 19
procent. Ovriga aktier innehas av Lars Rosvall, Sodermo AB, Gustaf Hermelin och Lars Bergstrom.

Som en foljd av affiren kommer Lansforsdkringar S6dermanland bli en av de storre aktiedgarna i
Kldvern med knappt 8 procent av aktierna efter full konvertering. Gustaf Hermelin kommer att inneha
cirka 7 procent av aktierna. Wihlborgs dgarandel minskar frdn 35 procent till knappt 29 procent av
antalet aktier (efter full konvertering).

Antal, milj Andel, %
(efter konvertering) (efter konvertering)
f . T R - ! R Wihlborgs
A-aktier  B-aktier Kapital Roster Ovriga 29%
r T 1T T 1 31%
Wihlborgs 13,0 28,7 19,7
Active holding 0,3 4,5 10,8 12,0
Lansforsakringar Sédermanland 3,5 7.8 53
Gustaf Hermelin 32 71 4,9
Oresund 32 71 4.9 Utl &gare och '_Abféi“’e
N ing
Utl agare och forvaltare 0,8 2,2 6,6 15,4 '°'V7an'/‘a'e ooy
Ovriga 1,2 13,4 32,0 37,8 Sresung Uansfor-
Summa 2,3 43,1 100,0 100,0 7% Gustaf sékringar
Hermelin Séder-
% manland

8%

Ledning och organisation

StrandFastigheters verkstdllande direktor Gustaf Hermelin (46 ar) kommer att utses till ny
verkstédllande direktor for Klovern. Gustaf har varit VD for StrandFastigheter sedan starten 1993 och
har varit med och byggt upp bade Strand- och StromFastigheter fran grunden. Gustaf har arbetat med
fastighetsutveckling i ledande positioner sedan 1987, var bland annat VD for Oskarsborg AB under
aren 1996 och 1997, da med en balansomslutning péa ca fem miljarder kronor.

Anders Lundqvist (39 ar) utses till ekonomi- och informationschef, kommer nérmast fran en tjénst som
ekonomichef och vice VD inom detaljhandelsforetaget Syn Optik Sweden. Dessforinnan har Anders
varit informationschef inom Wihlborgs Fastighets AB och ekonomichef hos NK Cityfastigheter.

Caesar Afors (43 ar) utses till finanschef - kommer nirmast frin StrandFastigheter och har en bred
bakgrund inom bank- och fastighetssektorn.

Thomas Nilsson (51 ar) utses till fastighetschef - kommer ndrmast fran StrandFastigheter och har en
lang erfarenhet nér det giller utveckling och forvaltning av fastigheter och fastighetsbolag.

Tidplan

Styrelsen i Klovern har beslutat att kalla till en extra bolagsstimma att bemyndiga styrelsen att fullfolja
affiren och emittera hogst 15,5 miljoner aktier av serie B. Den extra bolagsstimman kommer att héllas
den 24 september klockan 14.00. Det slutliga tilltrddet av aktierna berdknas kunna ske den 1 oktober.

6 (7)



Klovern

Presskonferens m.m.

Med anledning av forvdarvet kommer presskonferens att hallas idag klockan 10.00 i Salénhuset,
Norrlandsgatan 15, Stockholm. Vid detta tillfdlle kommer Kloverns tilltrddande styrelseordforande
Stefan Dahlbo, Kloverns nuvarande verkstillande direktor Ole Oftedal samt Kloverns tilltradande
verkstédllande direktor Gustaf Hermelin finnas till hands for att svara pa fragor.

Stockholm den 23 augusti 2002
Klévern AB (publ)

Styrelsen

For ytterligare information kontakta

Stefan Dahlbo, tilitrddande styrelseordférande
Tfn 08-402 33 00 e Mobil 070-353 18 88

Ole Oftedal, verkstdillande direktor
Tfn 08-635 15 50 ¢ Mobil 070-592 75 99

Gustaf Hermelin, tilltrddande verkstdillande direktor
Tfn 0155-24 49 50 ¢ Mobil 070-560 00 00
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