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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Aternotering av Kléverns aktier pa Stockholmsbérsens O-lista

Styrelsen i Klévern AB har beslutat att ansdka om
dternotering av Kloverns aktier pa Stockholmsbérsens
O-lista. Klgvern har sin grund i I'T-konsultf6retaget
Adcore AB (publ) som var noterat pa Stockholms-
borsens O-lista. D4 marknadsliiget for I'T-konsult-
tjdnster visentligt férsimrats beslét Adcore under
viren 2002 att byta verksamhetsinriktning frin I'T-
konsulttjinster till fastigheter. Med anledning ddrav
placerades Adcore-aktien pd Stockholmbérsens
observationslista f6r O-listan. Som en f5ljd av beslu-
tet om dndrad verksamhetsinriktning genomfordes

under 2002 bland annat f6ljande aktiviteter:

B Den kvarvarande I'T-konsultverksamheten inom
dotterbolaget Adcore Consulting, skiftades ut till
aktiedgarna och bytte namn till Connecta AB.

B Adcore bytte namn till Klgvern AB.

B En omvind split av bolagets aktie, 1:250,
genomfordes.

B Bolaget tillférdes 253 miljoner kronor genom
nyemission.

B Foretaget férvirvade 6o fastigheter fran
Wihlborgs.

B Ny styrelse tilltridde 2 september med
Stefan Dahlbo som ordférande.

B Under hosten forvirvades StrandFastigheter 1
Nyképing AB och StréomFastigheter i Norrkoping
AB, dir likviden utgjordes av 16 miljoner nyemit-
terade aktier i Klovern av serie B.

B 29 november tilltridde en ny ledning med
Gustaf Hermelin som VD.

Utdelning av Wihlborgs innehav i Klévern

Wihlborgs styrelse har till Wihlborgs ordinarie
bolagsstimma 2 april 2003 foreslagit att Wihlborgs
totala innehav i Klévern AB delas ut till Wihlborgs
aktiedgare.

Forslag till ordinarie bolagsstaimma i
Klévern 2003

I kallelse till Klsverns ordinarie bolagsstimma 23 april

2003 har f6ljande féreslagits i nedanstiende drenden:

B Styrelsen foreslar att bolagsstimman bemyndigar
styrelsen att, fram till nista ordinarie bolags-

stimma, vid ett eller flera tillfillen, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, besluta
om nyemission av hogst 20 000 ooo aktier av
serie B, varje aktie om nominellt § kronor.

B Styrelsen foreslar inforande av villkor i bolagsord-
ningen att automatisk konvertering skall ske den
2 januari 2004, av samtliga utestdende A-aktier till
motsvarande antal B-aktier. Forslaget innebir att
bolaget efter konverteringen den 2 januari 2004
endast kommer att ha ett slags utestiende aktier.

B Val av styrelse; aktiedigare, som representerar mer
in 50 procent av bolagets totala antal réster och
kapital foreslir omval av Stefan Dahlbo och
Erik Paulsson, samt nyval av:

Gustaf Hermelin, £6dd 1956, VD i Klévern AB,
aktieinnehav i Klovern, 2 845 235 aktier av serie B.
Anna-Greta Lundh, 16dd 1955, VD for Linsforsik-
ringar Sédermanland samt styrelseledamot i
Linsforsikringar AB, aktieinnehav i Klsvern,

1 200 aktier av serie A.

Bo Pettersson, £6dd 1958, VD i Catella Capital AB
aktieinnehav 1 Klévern, 20 ooo aktier av serie B.
Johan Piebl, £56dd 1955, VD i forvaltnings AB
ChArrow samt styrelseledamot i HQ Fonder AB,
aktieinnehav i Klgvern, 75 ooo aktier av serie B.
Anders Swensson, t6dd 1955, VD 1 Nect Manage-

ment AB, aktieinnehav 1 Klévern 0.

Foreliggande prospekt

Foreliggande noteringsprospekt syftar till att dter-
notera Kloverns aktier pi Stockholmsbérsens O-lista.
Del 1 av detta prospekt utgérs av erbjudandet daterat
26 juni 2002 avseende teckning av aktier i Adcore AB,
di under namnindring till Klévern AB. Hir beskrivs
dndringen av bolagets verksamhetsinriktning fran I'T-
omridet till fastigheter. Del 2 av detta prospekt utgérs
av Klovern AB’s drsredovisning for verksamhetséret
2002.

Stockholm den 27 mars 2003

Klsvern AB (publ)
Styrelsen
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Definitioner Forkortning/benamning i detta dokument
Adcore AB (publ) "Adcore”

(under namnéndring till KIévern AB (publ)) "Klévern” eller "Bolaget”

Adcore Consulting AB "Adcore Consulting”

(under namnéndring till Connecta AB (publ)) "Connecta”

Hagstromer & Qviberg Fondkommission AB "Hagstromer & Qviberg” eller "H&Q”
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) "Wihlborgs”

Fére namnbytet Efter namnbytet FORVALTARREGISTRERADE AKTIEINNEHAV
Aktiedgare vars innehav ir forvaltarregistrerat hos

Adcore AB (publ) — Klévern AB (publ) bank eller annan férvaltare, erhaller ingen emissions-
redovisning fran VPC. Anmilan om teckning och

betalning skall i stallet ske i enlighet med anvisningar

Adcore Consulting AB — Connecta AB (publ) fran forvaltaren.

EMISSIONSPROSPEKT 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

VILLKOREN | SAMMANDRAG

Sammanliggning av aktier ("omvdnd split”): 250 aktier i Klvern har sammanlagts till en (1) aktie

Féretridesrcitt: En befintlig aktie i Klévern efter omvind split berittigar till teckning
av tio nyemitterade B-aktier

Emissionskurs: 11 kronor per aktie

Sista dagen for handel i Klévern-aktien med

ritt till deltagande i nyemissionen: 24 juni 2002

Avstimningsdag: 27 juni 2002

Teckningstid: 2 juli — 22 juli 2002

Handel med teckningsritter: 2 juli =17 juli 2002

Teckning och betalning: Teckning sker genom samtidig kontant betalning under teckningstiden
Teckning utan féretridesritt: Teckning utan foretridesritt kan endast goras av garanterna’) senast

den 24 juli 2002

TIDPUNKTER FOR EKONOMISK INFORMATION
Delarsrapport fér andra kvartalet 2002 publiceras den 30 augusti 2002.

Delarsrapport fér tredje kvartalet 2002 publiceras den 6 november 2002.

Erbjudandet vinder sig inte till personer vars deltagande férutsitter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgérder 4n de som féljer av svensk ritt.
Prospektet far inte distribueras i nagot land dir distribution eller erbjudandet kréver andra atgérder enligt fsregdende mening eller strider mot regler i sadant
land. Varken teckningsritterna, interimsaktierna eller de nya aktierna har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933
eller nagon provinslag i Kanada och erbjudandet omfattar inte aktiedgare med hemvist i USA eller Kanada.

| detta prospekt ldmnad information angdende framatriktade antaganden utgér subjektiva uppskattningar och prognoser infér framtiden. Uttryck som
orden "férvintas”, "antas”, "bér”, "bedéms” och liknande uttryck anvinds fér att indikera att informationen &r att betrakta som uppskattningar och progno-
ser. Uppskattningarna och prognoserna ir gjorda pa grundval av uppgifter som innehaller savil kinda som okinda risker och osikerheter. Nagon férsikran
att limnade uppskattningar och prognoser avseende framtiden kommer att realiseras limnas inte, vare sig uttryckligen eller underférstatt. Omstandigheter
som kan medféra att i prospektet limnade bedémningar inte kan realiseras &r bland andra efterfrage- och konjunkturutveckling, operationella kostnader samt
utvecklingen av Bolagets verksamhet etc. Mot bakgrund hirav rekommenderas képare att sjilvstindigt géra en utvérdering av framtiden infér sin investering
med detta prospekt som grund.

Detta prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap 4 § lagen (1991:1980) om handel med
finansiella instrument. Det erinras om att sadant godkinnande och registrering inte innebir nagon garanti fran Finansinspektionen fér att sakuppgifterna
i prospektet ar riktiga eller fullstindiga.

Tvist rorande erbjudandet enligt detta prospekt skall avgéras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

1) Se "Garanti” under "Villkor och anvisningar”.
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Klévern i sammandrag

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER
Klévern skall, med fokus pa hég avkastning pa eget kapital,
verka pa den svenska fastighetsmarknaden genom att for-
virva, utveckla, férvalta och avyttra fastigheter och fastig-
hetsbolag.

Givet det aktuella rintelaget dr Kléverns mal att uppna
minst 15 procent avkastning pa eget kapital. Rantetack-
ningsgraden skall vara lagst 130 procent.

Detta skall ske genom:

D att géra férvdrv dir Klévern genom att kombinera
finansiell kompetens med fastighetskompetens kan
uppna en avkastning pa eget kapital som 6verstiger
avkastningsmalet.

D att kontinuerligt arbeta med den befintliga fastighets-
portféljen, utveckla en kompetent organisation och ha
nojda kunder i syfte att minska risken i och forbattra
driftnettot 6ver tiden.

D att successivt avyttra de delar av fastighetsportfsljen
som ej beddms tillféra en avkastning motsvarande
avkastningsmalet. Realisering av foradlingsvinster skall
vara en central del av verksamheten.

D att arbeta aktivt med kapitalstrukturen, i syfte att
optimera den totala balansrakningsrisken och den lang-
siktiga avkastningen pa eget kapital.

UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens avsikt &r att langsiktigt 6verféra minst 5o pro-
cent av resultatet efter skatt, inklusive reavinster, till aktie-
dgarna genom utdelning alternativt aterkép av egna aktier.
Vid bedémningen av 6verféringens storlek skall beaktas
Bolagets investeringsalternativ, finansiella stillning och
kapitalstruktur.

VERKSAMHETEN

Verksamheten har tva huvudinriktningar, dels férvaltning av
fastigheter vilket innefattar den dagliga driften, utveck-
lingen av fastighetsportféljen och kundrelationerna, dels
forvarv och avyttringar av fastigheter.

Klsvern skall verka inom delmarknader och géra inves-
teringar dar en hog synlig avkastning pa eget kapital kan
uppnas.

Klévern skall aktivt séka affirsméjligheter samtidigt
som Bolaget skall kunna erbjuda en god service och hog-
kvalitativa tjanster till sina kunder.

FASTIGHETSBESTANDET

Kléverns férsta férviary omfattar 60 objekt pa 40 orter i
Sverige. Tyngdpunkten finns i fem stérre mellansvenska
stider (46 procent av ytan). Innehavet i de 15 storsta
orterna utgér drygt 8o procent av de totala hyresintdkterna.
| dessa stader utgors fastigheterna huvudsakligen av cen-
tralt beldgna kommersiella fastigheter med i huvudsak
kontor och butiker.

MARKNADSUTSIKTER

Klsvern kommer fokusera pa hégavkastande fastigheter.

| dagens marknadslage innebar det i férsta hand férvarv av
kommersiella fastigheter i stora och medelstora stéder,
utanfor storstadsregionerna. Hyresmarknaden i dessa
stader ar relativt stabil 6ver tiden med begriansade hyres-
férandringar och vakansrisker, beroende pa att nyproduk-
tionen av lokaler &r mycket lag. Detta medfér att sviang-
ningarna i driftnettot dver tiden ej ar sa stora som pa vissa
andra delar av den svenska fastighetsmarknaden. Genom
att vara en kompetent férvaltare och hyresvird kan Klévern
till stor del kontrollera risken i driftnettot.

Den svenska fastighetsmarknaden genomgar stora
strukturella dgarforindringar. Detta medfoér att det finns
goda majligheter fér Klévern att genomfora forviry av
storre fastighetsbestdnd pa attraktiva villkor vilket skapar
férutsittningar fér en god avkastning pa aktiedgarnas
kapital.

AKTUELL INTJANING, BALANSRAKNING PROFORMA
OCH NYCKELTAL

Pa omstaende sida redovisas dels Kléverns intjaningsfor-
maga pa arsbasis, dels Kléverns bedémda balansrikning
proforma efter omstruktureringen och férvarvet av fastig-
heterna.

Intakterna baseras pa den aktuella uthyrningssituatio-
nen per den 31 mars 2002 pa arsbasis. Fastighetskostna-
derna baseras pa de budgetar som upprittats fér fastighe-
terna av dess tidigare dgare, Wihlborgs, avseende 2002.
Finansnettot baseras pa bedémda upplaningskostnader
och rinteintikter pa likvida medel utifran det aktuella rén-
teldget och med en antagen genomsnittlig rantebindnings-
tid om 2—3 &r. Skattekostnaden har i proformaredovis-
ningen antagits uppga till netto o kr. Detta antagande base-
ras pa att ianspraktagna uppskjutna skattefordringar méts
av motsvarande 6kning av uppskjutna skattefordringar pa
grund av omvirdering av sagda balanspost. Se vidare
"Uppskjutna skattefordringar” under avsnitt "Kommentarer
till den finansiella 6versikten”.
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Klévern i sammandrag

Balansrakningen proforma visar de bedémda fériand-
ringarna av balansrikningen som uppstar som en féljd av
utskiftningen av Connecta, nyemissionen och fastighetsfér-
vérvet.

Slutligen anges nyckeltal baserat pa den aktuella intja-
ningsférmagan respektive den bedomda proforma balans-
rakningen. | fsSrekommande fall redovisas nyckeltalen fére

savil som efter konvertering av det konvertibla férlagslanet.

Hyresintikter férdelat per anvindning

Ovrigt 6% Bostdder 5%

Industri/lager 28%
Kontor 40%

Butik 21%

Hyresintakter fordelat per ort/ortskategori

Karlstad 15%

A R
‘ Orebro 8%

Falun 8%

Orter med
férre dn 50 000
invanare 20%

Orter med
fler &n 50 000

invanare 33% Eskilstuna 6%

Uthyrbar area férdelat per anviandning

Ovrigt 4% Bostéder 5%

Industri/lager 32%
Kontor 40%

Butik 19 %

Uthyrbar area fordelat per ort/ortskategori

Karlstad 17%

. Uppsala 10%

‘ Orebro 5%

Falun 7%

Orter med
farre dn 50 000
invanare 24%

Orter med
fler &n 50 000

invanare 31% Eskilstuna 6%

EMISSIONSPROSPE 2002

7

Aktuell
intjaningsférmaga,
Resultatrikning, mkr helar
Hyresvirde 201
Vakanser -22
Hyresintakter 179
Drift- och underhallskostnader —-63
Driftnetto 116
Central administration -9
Rérelseresultat 107
Finansnetto =71
Resultat fore skatt 36
Skatt 0
Resultat efter skatt 36
Proforma
Balansrikning, mkr 2002-03-31
Tillgangar
Inventarier 1
Uppskjutna skattefordringar 198
Omsittningsfastigheter 1277
Ovriga fordringar 5
Likvida medel 57
Summa tillgangar 1538
Eget kapital och skulder
Eget kapital 306
Konvertibelt forlagslan 50
Avsittningar 33
Rantebarande skulder 1091
Ovriga skulder 58
Summa eget kapital och skulder 1538
Aktuell
intjaningsférmaga,’
Nyckeltal helar
Fére Efter
Finansiella konvertering
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 11,0
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 7,0
Soliditet, % 20 23
Réntetackningsgrad, % 151 163
Belaningsgrad fastigheter, % 85 85
Skuldséttningsgrad, ggr 3,7 3,1
Per aktie
Antal aktier, miljoner 25,3 29,9
Eget kapital, kr 12,1 11,9
Resultat, kr 1,4 1,3
Kassafléde, kr 1,4 1,3
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 9,0
Direktavkastning efter central administration, % 8,3
Uthyrbar area, kvm 241 246
Hyresvirde, kr per kvm 831
Driftnetto, kr per kvm 479
Vakansgrad, ekonomisk, % 10,9

1) Fér principer fér proforr

ing samt definiti se avsnitt "Finansiell dversikt”.
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Inbjudan till teckning av aktier i Klovern AB (publ)

Aktiedgarna i Kldvern inbjuds hirmed att med féretradesritt teckna aktier i Klévern enligt villkoren i fére-
liggande prospekt.

Vid extra bolagsstimma i Adcore den 18 juni 2002 beslutades att genom nedsittning av aktiekapitalet
skifta ut samtliga aktier i dotterbolaget Connecta till befintliga aktiedgare. Vidare beslét bolagsstimman bland
annat att godkinna styrelsens beslut av den 15 maj 2002 om nyemission ("Nyemissionen”). P4 bolagsstim-
man fattades ocksa beslut om utgivande av konvertibelt skuldebrev, dndring av bolagets verksamhets-
inriktning fran konsultbolag till fastighetsbolag, inférande av B-aktier med 1/10 réstvirde samt genomférande
av sammanliggning varvid 250 aktier sammanliggs till en (1) aktie.

Konsultverksamheten bedrivs i det utskiftade dotterbolaget som atertar namnet Connecta. Vid utskift-
ningen berittigar en aktie i KIévern till en aktie i Connecta. Connecta beriknas noteras pd Nya Marknaden
omkring den 15 augusti.

Beslutet om Nyemission innebdr att Bolagets aktiekapital kan 6kas med hégst 115 134 450 kronor till hogst
126 647 895 kronor genom nyemission av hégst 23 026 89o B-aktier, envar aktie p4 nominellt 5 kronor. Kléverns
aktiedgare har foretradesritt att for varje aktie efter omvind split teckna tio nya B-aktier. Emissionskursen har
faststallts till 11 kronor och Klévern tillférs genom Nyemissionen cirka 253 mkr fére emissionskostnader.

Teckning av aktierna med utévande av féretridesritt skall ske genom kontant betalning under perioden
2 juli 2002 — 22 juli 2002.

Emissionslikviden kommer att anvindas for att férvirva ett hégavkastande fastighetsbestand fran
Wihlborgs och dirmed utgéra basen for ett nytt fastighetsbolag med en intressant affirsidé. Vidare kommer
emissionslikviden anvandas for att tillfsra konsultrérelsen i Connecta ytterligare rérelsekapital, mojliggora
aterbetalning av lan samt reglera uppgjorda och férlikade tvister i Klévern.

Nyemissionen garanteras av en grupp investerare sammansatt av Hagstrémer & Qviberg. | gruppen ingar
Catella Capital AB, Investment AB Oresund, Wihlborgs och Active Holding B.V ovv B.V.B.A.

Stockholm den 26 juni 2002

Klévern AB (publ)
Styrelsen
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Oversikt av genomférandet

Genom bolagsstimmans beslut dndras verksamhetsinrikt-
ningen och aktiedgare i KIévern blir aktiedgare i tva note-
rade bolag; dels Klsvern, ett fastighetsbolag med fokus pa
att férvirva, utveckla, férvalta och avyttra hégavkastande
fastigheter, dels Connecta ett konsultbolag med kompetens
inom bade management och IT. Genomférandet beskrivs
kortfattat nedan:

D Vid den extra bolagsstimman i Adcore den 18 juni
beslutades att namnindra Adcore till Klévern.

D Klévern har genomfért en omviand split varvid 250
aktier sammanlagts till en aktie genom en férandring
av aktiernas nominella belopp. Huvudigare har, utan
vederlag, stillt aktier till férfogande sa att samtliga
aktiedgare erhallit innehav jamnt delbart med 250.
Forfarandet har skett per automatik och aktiedgarna

har inte behovt vidta nagra atgérder i samband hirmed.

D Klévern beslutade genomfora en foretridesemission
dir en A-aktie berittigar till teckning av tio nya rost-
svaga B-aktier till en teckningskurs om 11 kronor per
aktie. Totalt beriknas cirka 253 mkr tillféras Klévern
fére emissionskostnader. Nyemissionen garanteras av
en grupp investerare sammansatt av Hagstromer &
Qviberg. Gruppen bestar av Catella Capital AB, Invest-
ment AB Oresund, Wihlborgs samt Active Holding B.V.
owv B.V.B.A.

D Klévern har triffat avtal med Wihlborgs om férvirv av
ett fastighetsbestand for 1 240 mkr. Inklusive stampel-
skatt blir Kléverns investering 1 277 mkr. Priset har
baserats pa virdering utférd av auktoriserad oberoende
part.

Fére genomfoérandet

—

—)

tecknings-
ratter

D Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 241 ooo
kvadratmeter, med arshyror om cirka 179 mkr.

D Det aktuella fastighetsbestandet avses belanas till 85
procent av investeringen. Belaningen inkluderar bade
banklan och siljarrevers.

D Klévern har emitterat ett konvertibelt skuldebrev till
Connecta om 50 mkr. Likvid for skuldebrevet utgjordes
av Connectas fordringar pa Klévern. Skuldebrevet [6per
med 6,25 procents rinta och férfaller till betalning den
30 juni 2004. Konverteringskursen uppgar till 11 kronor
per aktie.

D Genom nedsittning av aktiekapitalet i Klévern kommer
Bolagets aktier i Connecta skiftas ut till befintliga aktie-
dgare i Klévern. En aktie i Klévern berattigar till en aktie
i Connecta. Ytterligare information framgar av separat
noteringsprospekt vilket tillstéllts aktiedgarna.

D Connecta-aktien berdknas noteras pa Nya Marknaden
omkring den 15 augusti 2002. Fram till dess kommer
handel med interimsbevis kunna ske med start omkring
den 2 juli 2002.

Genomférandet av den omvénda spliten, utskiftningen och
emissionen illustreras nedan och innebir att fér varje aktie
i KIévern erhaller aktiedgaren en aktie i Connecta samt tio
teckningsritter berittigande till teckning av tio nya

B-aktier i Kl6vern.

Efter genomférandet

1

. — Connecta
Omva.md aktie
split
1:250

1

). Klovern

A-aktie

Kontant ?0 .

+ inbetalning - nyemitterade
11 kr/aktie Kigvern
(110 kr) B-aktier
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Sa gar erbjudandet till

1. Du tilldelas teckningsritter ("TR”)

En aktie Tio (10)
i Klovern teckningsratter

Fér varje Klévern-aktie efter omvénd split...  ...erhaller Du tio TR

2. Du kan utnyttja Dina TR fér teckning av nya B-aktier

En (1) En (1) ny
teckningsratt B-aktie i Klovern

En (1) TR ger Dig ritt... ...att teckna en (1) ny B-aktie

Har Du en A-aktie efter omvind split har Du alltsa ritt att teckna ytterligare 10 B-aktier

En (1) Tio (10) nya
A-aktie B-aktier i Klvern

En (1) A-aktie ger Dig ritt... ...att teckna tio (10) nya B-aktier

3. Du har VP-konto eller depé

Om Du utnyttjar samtliga Dina TR fér
att teckna aktier, anvind den fortryckta
inbetalningsavin fran VPC. Du behover da
inte fylla i och lamna in den sdrskilda

Om Du har Klsvern-aktierna pa ett anmdlningssedeln.
VP-konto hos VPC framgar Ditt antal TR
pa emissionsredovisningen fran VPC.

Fér Dig som har VP-konto

Du betalar i samband med att Du
lamnar in anmilningssedeln pa
ett bankkontor.

\ /

Om Du kopt, salt eller dverfért TR
till/fran Ditt VP-konto, fyll i den sirskilda
anmilningssedeln.

Fér Dig som har depa

Om Du har Klévern-aktierna i en depa
hos bank eller virdepappersinstitut far
. r vardepappersinstity ﬁ F&lj de instruktioner Du far fran din férvaltare.
Du information om erbjudandet i ett
brev fran Din férvaltare.

Observera!

Om Du inte utnyttjar nagra TR eller endast del av Dina TR for teckning av nya aktier kan Du uppdra &t Din bank eller Ditt virdepappersinstitut att silja de TR
som Du inte utnyttjar. Sddan forsiljning maste ske senast den 17 juli 2002. Observera att teckningsratter som inte utnyttjas for teckning av nya Klévern-aktier
maste siljas senast den 17 juli 2002. Efter den 22 juli 2002 kommer teckningsritterna att vara ogiltiga och sakna virde.

VIKTIGA DATUM
18 juni 27 juni 2 juli 17 juli 22 juli 15 augusti

Handel med teckningsrétter

Adcore fattade Anmilningsperiod Anmilningsperioden Connecta-aktien

bl a beslut om avseende avslutas beriknas noteras pa

namnandring nyemissionen i Nya Marknaden
till Klévern Klévern pabérjas

Aktieagare blir
dgare i tva bolag,
Klévern och Connecta
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Bakgrund och motiv

For att svara mot en stark tillvixt i efterfrigan pa konsult-
tjanster paborjade Adcore en kraftfull expansionsstrategi
under sommaren 2000. Utéver organisk tillvixt férvirvades
ett stort antal bolag i Sverige och utomlands. En hastig och
betydande férandring av marknadsliget innebar emellertid
att strategin ej kunde genomféras fullt ut. | syfte att
anpassa verksamheten till radande marknadslige och
uppna lénsamhet har Adcore tvingats genomféra flera
atgardsprogram. Vid extra bolagsstimma den g juli 2001
beslutade aktiedgarna att avveckla respektive avyttra samt-
liga utlindska enheter och samla resurserna till den sven-
ska marknaden. For att mojliggéra det omfattande
omstruktureringsprogrammet genomférde Adcore hésten
2001 en riktad nyemission om 170 mkr. Per juni 2002 ar
kvarvarande konsultverksamhet koncentrerad till Stock-
holmskontoret och bedrivs i dotterbolaget Adcore
Consulting.

Omstruktureringen av Adcore har genomférts under
tidspress och i en svar marknadssituation. Stora ned- och
avskrivningar samt avvecklingen av ett stort antal tvister
har paverkat Adcores likviditetssituation negativt varfér ett
ytterligare kapitaltillskott har bedomts vara nédvindigt.
Konsultverksamheten visar i nulaget ett resultat runt noll
och likviditeten &r forbittrad. De negativa rorelseresultaten
och de stora ned- och avskrivningarna har skapat bety-
dande” skattemissiga underskottsavdrag. De ackumule-
rade forlusterna bedéms kunna nyttjas i det nya fastighets-
bolaget.

Under juni har ytterligare ett atgérdsprogram initierats
dir 60 tjanster avvecklas och en ny enhetlig I16nemodell
inférs. Atgdrdsprogrammen skapar ett mer fokuserat kon-
sultféretag med hojd kompetensniva och med férutsitt-
ningar till I5nsamhet dven i dagens svaga konsultmarknad.

Vid extra bolagsstimma den 18 juni 2002 beslutade
aktiesigarna att skifta ut samtliga innehavda aktier i det
rérelsedrivande dotterbolaget med konsultverksamheten
till aktiedgarna. Beslut har ocks4 fattats att namnindra
konsultverksamheten och aterta namnet Connecta.

| samband med den extra bolagsstimman fattades
aven beslut om namniandring av moderbolaget till Klovern
samt att dndra verksamhetsinriktning. Klévern blir ett
fastighetsbolag med fokus pa att férvirva, férvalta och
avyttra hdgavkastande fastigheter i syfte att maximera
avkastningen pa eget kapital.

Det nya fastighetsbolaget avser att utnyttja den situa-
tion man bedémer uppstatt i den svenska fastighetsmark-
naden da ett flertal av de stérre professionella fastighets-
dgarna valt att koncentrera sina fastighetsbestand till stor-
stadsomradena. Koncentrationen har medfért en "obalans”

avseende utbud och efterfragan betriffande objekt utanfsr
storstider och universitetsorter sa vil som fér objekt som
inte faller inom ramen fér de flesta aktérernas inriktning
mot kontors- och/eller bostadsfastigheter. Liget innebir att
fastigheter beligna utanfér storstadsomradena kan férvar-
vas pa direktavkastningsnivaer som ger férutsittningar for
en i ett historiskt perspektiv hég avkastning pa eget kapital.

Vidare omstruktureringsbehov av fastighetsmarknaden
bedéms finnas hos bland annat féretag vars huvudsakliga
inriktning inte &r att dga eller férvalta fastigheter. Dessa
fastighetsidgare bedéms vara siljare av objekt och bestind
som man av strategiska skil vill limna for att frigéra kapi-
tal. | denna grupp aterfinns bland annat producerande fére-
tag, logistikféretag och byggbolag men dven stat, landsting
och kommuner.

Aven fastighetsigare vilka har objekt och bestand pa
geografiska marknader man av strategiska skil vill limna
bedéms vara siljare.

Nyemissionen kommer att tillféra Klévern cirka 253 mkr
fére avdrag fér emissionskostnader. Emissionslikviden
kommer att anvindas for att férvirva ett hégavkastande
fastighetsbestand fran Wihlborgs och dirmed ligga basen
for ett nytt fastighetsbolag med en intressant affarsidé.
Vidare kommer emissionslikviden anvindas for att tillféra
konsultrérelsen i Connecta ytterligare rérelsekapital, majlig-
gora aterbetalning av [an samt reglera uppgjorda och forli-
kade tvister i KI6vern.

Klverns forsta forviry ir ett fastighetsbestand for-
virvat fran Wihlborgs bestiende av 60 objekt om cirka
241 000 kvadratmeter férdelat pa totalt 40 orter i Sverige.

Styrelsen fér Klévern ér ansvarig fér innehdllet i detta prospek.
Héirmed férsiikras att, savitt styrelsen kinner till, uppgifierna i
prospektet stimmer éverens med faktiska forhallanden samt
att ingenting av visentlig betydelse dr utelimnat som skulle
kunna paverka den bild av Klévern som ges i prospektet.

Med verkan frin den 2 september 2002 kommer en delvis
ny styrelse att tilltrida i Klévern i enlighet med beslut pd extra
bolagsstimma den 18 juni 2002. Styrelsen kommer diirvid att
besta av féljande ledaméter; Stefan Dahlbo, Lars Evander, Ole
Oftedal och Erik Paulsson. De angivna styrelseledaméterna har
forklarat att de stdller sig bakom den beskrivning av Bolagets
framtida verksamhet som gjorts i prospektet och att de i sin
egenskap av styrelseledaméter skall verka fér denna.

Stockholm den 26 juni 2002

Klovern AB (publ)
Styrelsen

1) Se vidare "Kommentarer till den finansiella éversikten” under "Uppskjuten skattefordran”.
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Villkor och anvisningar

FORETRADESRATT TILL TECKNING

Den som pa avstamningsdagen den 27 juni 2002 &r regis-
trerad som aktiedgare i Klévern AB (publ) dger féretrades-
ratt att teckna 10 nyemitterade B-aktier for varje befintlig
aktie.

EMISSIONSKURS

De nyemitterade aktierna emitteras till en kurs om 11 kronor
per aktie. Courtage utgar ej vid teckning med stéd av teck-
ningsrétter.

AVSTAMNINGSDAG

Avstimningsdag hos VPC AB ("VPC”) for faststillande av
vilka aktiedgare som &r berattigade att erhalla tecknings-
ratter 4r den 27 juni 2002. Sista dag fér handel i aktier i
Klévern med ratt att erhalla teckningsratter var den 24 juni
2002. Aktier i Klévern noterades exklusive teckningsratt
fran och med den 25 juni 2002.

EMISSIONSREDOVISNING

Prospekt, anmélningssedel och fértryckt emissionsredovis-
ning med vidhingande inbetalningsavi skickas till direkt-
registrerade aktiedgare eller foretradare for aktiedgare som
pa avstimningsdagen ir registrerade i den av VPC férda
aktieboken. Av den foértryckta emissionsredovisningen
framgar bland annat antalet erhallna teckningsritter.

Den som &r upptagen i den i anslutning till aktieboken
sirskilt férda férteckningen éver panthavare med flera,
erhaller inte ndgon emissionsredovisning utan underrattas
separat. VP-avi avseende inbokning av teckningsritter
utsinds ej.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEINNEHAV
Aktiedgare vars innehav ar férvaltarregistrerat hos
bank eller annan férvaltare, erhaller ingen emissions-
redovisning fran VPC. Anmailan om teckning och
betalning skall i stéllet ske i enlighet med anvisningar
fran forvaltaren.

TECKNINGSRATTER

Varje aktie i KIvern som innehas pa avstimningsdagen
berittigar till erhallande av tio teckningsritter. Varje teck-
ningsratt berattigar till teckning av en (1) nyemitterad
B-aktie i Klovern.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsritter dger rum under perioden fran
och med den 2 juli 2002 till och med den 17 juli 2002 pa
Stockholmsbérsen. H&Q samt andra virdepappersinstitut
star till tjanst med férmedling av kép och férsiljning av
sadana teckningsratter. Den som énskar képa eller silja
teckningsratter skall darfor vinda sig till sin bank eller
fondkommissionérsfirma.

TECKNINGSTID OCH OUTNYTTJADE
TECKNINGSRATTER
Teckning av nya aktier skall ske under tiden fran och med
den 2 juli 2002 till och med den 22 juli 2002. Efter anmal-
ningstidens utgang kommer outnyttjade teckningsratter att
bokas bort fran aktieigarnas VP-konton utan avisering fran
VPC.

Observera att efter anmailningstidens slut blir outnytt-
jade teckningsritter ogiltiga och férfaller dirmed utan virde.

TECKNING OCH BETALNING

Teckning skall ske genom samtidig kontant betalning vid
valfri svensk bank. Som framgar ovan skall aktiedgare fran
VPC erhalla en fortryckt inbetalningsavi. Teckning genom
betalning skall géras antingen med sadan avi eller med
anmilningssedel i enlighet med nedanstaende alternativ:

1. Inbetalningsavi

| det fall samtliga erhallna teckningsratter utnyttjas fér teck-
ning skall endast den fértryckta inbetalningsavin anvindas.
Anmilningssedel skall ej anvandas.

2. Anmilningssedel

| det fall teckningsratter férvdrvas eller avyttras, eller av
annan anledning ett annat antal teckningsratter an det som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen utnyttjas
fér teckning, skall teckning genom betalning ske med den
sdrskilda anmdilningssedeln som underlag. Den fértryckta
inbetalningsavin skall i sa fall inte anvindas.

Anmilningssedel skickas tillsammans med emissionsredo-
visning till de pa avstimningsdagen direktregistrerade
aktiegarna och kan aven erhallas fran H&Q.

Anmidlningssedel inldmnas eller inséndes till:
Hagstrémer & Qviberg Fondkommission AB
Emissionsavdelningen/Klévern
Norrlandsgatan 15 D

103 71 Stockholm



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Villkor och anvisningar

TECKNING AV AKTIER UTAN STOD

AV TECKNINGSRATTER

De aktier som inte tecknas med stéd av teckningsratter
tecknas av en grupp investerare sammansatt av
Hagstromer & Qviberg (se nedan under rubriken
"Garanti”). | 6vrigt sker ingen teckning utan foretridesritt.

INTERIMSAKTIER

Teckning registreras hos VPC i samband med betalning av
de tecknade aktierna. Dérefter erhaller tecknaren fran VPC
en VP-avi med bekriftelse att inbokning skett pa tecknarens
VP-konto.

De tecknade aktierna kan dock inte registreras hos VPC
som nyemitterade aktier férrdn nyemissionen registrerats
av Patent- och registreringsverket ("PRV”), vilket beraknas
ske i vecka 32, 2002. Fram till denna tidpunkt ar de teck-
nade och betalda aktierna sa kallade interimsaktier, av VPC
bendmnda betalda tecknade aktier "BTA”. Nadgon handel
med BTA i Klévern kommer inte att fsrekomma.

Sedan Nyemissionen registrerats av PRV kommer
interimsaktierna, utan avisering fran VPC, att omvandlas till
vanliga aktier.
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RATT TILL UTDELNING

Tecknade aktier i KIévern medfér ritt till utdelning fran och
med fér rikenskapsaret 2002. Utbetalning av eventuell
beslutad utdelning ombesérjs av VPC.

NOTERING

Mot bakgrund av férandringen i verksamhetsinriktning har
Stockholmsbérsen i enlighet med sina regler tillsvidare
placerat samtliga aktier i Klévern pa Stockholmsbérsens
observationslista. Stockholmsbérsen kommer att genom-
féra en ny prévning av Klévern varefter ett beslut om flytt
till O-listan férvantas under det fjarde kvartalet 2002. En
noteringspost uppgar till 1 ooo aktier.

GARANTI

Nyemissionen garanteras av en grupp investerare samman-
satt av Hagstrémer & Qviberg. Gruppen bestar av Catella
Capital AB, Investment AB Oresund, Wihlborgs samt Active
Holding B.V ovv B.V.B.A.

EMISSIONSPROSPEKT 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler baserat pé nu
gillande lagstifining och som aktualiseras av erbjudandet.
Sammanfattningen dr endast avsedd som generell information
och avser inte virdepapper som innehas som lagertillgéngar i
ndringsverksamhet eller innehas av handelsbolag. Nedan
behandlas inte heller de scrskilda regler som i vissa fall kan bli
tillimpliga pé bolag som dir eller har varit famansforetag.

Den skattemdissiga behandlingen av varje enskild person/
féretag beror delvis pa dennes speciella situation, varfor scr-
skilda skattekonsekvenser som ej finns beskrivna nedan kan
komma att bli aktuella for vissa kategorier av skattskyldiga,
sdsom personer som ej dr svenska medborgare eller som inte dr
bosatta i Sverige. Varje person som avser delta i erbjudandet
bor dirfér radfraga skatterddgivare om de skattekonsekvenser
som erbjudandet kan medfora.

KAPITALVINST/-FORLUST
Kapitalvinst eller kapitalférlust vid avyttring av aktier utgérs
av skillnaden mellan férsiljningspriset (minus férsiljnings-
kostnader) och omkostnadsbeloppet. Med omkostnadsbe-
lopp avses utgifter fér anskaffningen (anskaffningsutgifter).
Omkostnadsbeloppet beriknas enligt den sa kallade
genomsnittsmetoden. Metoden innebir att omkostnads-
beloppet per aktie anses vara det genomsnittliga omkost-
nadsbeloppet fér samtliga aktier av samma slag och sort
som den avyttrade, berdknat pa grundval av faktiska
anskaffningsutgifter och med hiansyn till intraffade férand-
ringar i innehavet. Notera att A- respektive B-aktier i
samma bolag inte anses vara samma slag och sort.
Omkostnadsbeloppet fér marknadsnoterade aktier kan
alternativt bestimmas till 20 procent av férsiljningspriset
efter avdrag for férsiljningskostnader (schablonmetoden).

FYSISKA PERSONER
For fysiska personer hemmahérande i Sverige (och svenska
dodsbon) beskattas kapitalvinster och utdelningar i
inkomstslaget kapital med en statlig inkomstskatt om 30
procent. Preliminirskatteavdrag (30 procent) gérs vid ut-
betalning av utdelning. Skatteavdrag gérs normalt av VPC
eller, betriffande férvaltarregistrerade aktier, av férvaltaren.
Kapitalférluster dr avdragsgilla i inkomstslaget kapital.
Kapitalférlust pA marknadsnoterade aktier och andra mark-
nadsnoterade aktiebeskattade viardepapper (sa kallade del-
agarratter) far kvittas fullt ut mot savil vinster pa sadana
deldgarritter som vinster pa onoterade aktier i svenska
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bolag och andelar i onoterade utlandska bolag. Med del-
agarritter avses bland annat aktie, teckningsratt, fondandel
eller annan tillgdng med liknande konstruktion eller verk-
ningssitt och som beskattas som en aktie. Kapitalférlust
pa onoterade aktier i svenska bolag och onoterade andelar i
utlindska juridiska personer far kvittas fullt ut mot kapital-
vinst pa savil sadana aktier och andelar som pa marknads-
noterade deldgarritter, med undantag for rintefonder. For
kapitalférluster som inte dragits av genom nu nimnda
kvittningsmajligheter, medges avdrag i inkomstslaget kapi-
tal med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion, d v s avdrag fran inkomstskatt pa tjanst
och niringsverksamhet samt fran fastighetsskatt. Skatte-
reduktion medges med 30 procent av underskott som inte
Sverstiger 100 000 kronor och med 21 procent av under-
skott som Gverstiger 100 0oo kronor. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

JURIDISKA PERSONER

Aktiebolag och andra juridiska personer (utom svenska
dédsbon) beskattas foér kapitalvinster och utdelning i
inkomstslaget naringsverksamhet. Skattesatsen &r 28 pro-
cent. Avdrag for kapitalférlust vid avyttring av delagarritter,
vilka innehas som kapitalplacering, medges endast mot
kapitalvinst pa andra delagarratter (den sa kallade fallan).
Om en kapitalférlust pa grund av denna begrinsning inte
kunnat dras av ett r, far avdrag géras mot kapitalvinster pa
deldgarritter under efterféljande beskattningsar utan
begransning i tiden.

Under varen 2001 har det limnats ett férslag som inne-
bar att beskattningen av niringsbetingade aktier avskaffas.
Férslaget innebir i huvudsak att bade utdelningar och kapi-
talvinster pa niringsbetingade aktier — under vissa férut-
sittningar — blir skattefria. Férslaget, som vintas trida i
kraft under ar 2003, innebér ocksa att ritten till férlust-
avdrag upphér.

For att forhindra skatteplanering har regeringen lamnat
en proposition med férslag om begransning av ratten till
avdrag f6r kapitalférluster pa aktier som betingas av rorelse
(prop. 2001/02:140). Férslaget, som ir tillimpligt pa avytt-
ringar efter den 6 december 2001, innebir att dven férlus-
ter pa naringsbetingade aktier endast 4r avdragsgilla mot
andra delagarritter inom fallan.
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Skattefragor i Sverige

Utdelningar beskattas i inkomstslaget naringsverk-
samhet med 28 procent. Om aktieinnehavet anses vara
naringsbetingat, ar utdelningen normalt skattebefriad.

Sarskilda skatteregler giller for vissa speciella féretags-
kategorier, till exempel investmentféretag och férvalt-
ningsféretag.

UTNYTTJANDE AV ERHALLEN TECKNINGSRATT

Om aktiedgare i Klévern utnyttjar de erhallna tecknings-
ritterna for teckning av nya aktier i Klévern utléses ingen
beskattning. Omkostnadsbeloppet fér aktierna utgérs av
emissionskursen. Vid avyttring av aktier i Klévern kommer
aktiedgarens omkostnadsbelopp fér samtliga aktier av
samma slag och sort att sammanliggas och beriknas
gemensamt med tillimpning av genomsnittsmetoden, se
ovan. Si kallade betalda tecknade aktier "BTA” och vanliga
aktier anses inte vara av samma slag och sort intill dess att
beslutet om nyemission har registrerats. Schablonmetoden
far anvindas vid avyttring av marknadsnoterad BTA.

AVYTTRING AV ERHALLEN TECKNINGSRATT
Aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin foretridesritt att
deltaga i nyemissionen har majlighet att avyttra sina teck-
ningsratter. Skattepliktig kapitalvinst skall da beraknas.
Varje teckningsritt anses i detta fall anskaffad fér noll
kronor. Schablonmetoden far inte anvindas i detta fall.
Hela foérsiljningspriset (minus férsaljningskostnader) skall
saledes tas upp till beskattning. Omkostnadsbeloppet for
den ursprungliga aktien paverkas inte.

FORVARV AV TECKNINGSRATTER
Fér den som koper eller pa liknande satt férvarvar teck-
ningsritter i Kldvern utgérs omkostnadsbeloppet av veder-
laget fér dessa. Vid avyttring av teckningsritterna utléses
kapitalvinstbeskattning. Omkostnadsbeloppet fér teck-
ningsratterna berdknas enligt genomsnittsmetoden.

Vid utnyttjande av inképta teckningsritter for teckning
av aktier sker ingen beskattning. Vederlaget for tecknings-
ratterna skall laggas till omkostnadsbeloppet for aktierna.

FORMOGENHETSBESKATTNING
Aktierna i Klévern ar noterade pa O-listan. Sadana aktier ar
befriade fran féSrmégenhetsskatt.

ARVS- OCH GAVOBESKATTNING
Vid arvs- och gavobeskattning virderas aktier pa O-listan
till 30 procent av noterat virde.

UTLANDSKA AKTIEAGARE

Aktiedgare som inte dr skatteradttsligt bosatta eller hemma-
hérande i Sverige och som inte bedriver verksamhet fran
fast driftstille i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for
kapitalvinster vid avyttring av aktier och andra deligarritter.
Fysiska personer som inte dr skatterattsligt bosatta eller
hemmahérande i Sverige kan dock kapitalvinstbeskattas vid
avyttring av aktier i svenska bolag om de vid nagot tillfille
under de tio ar som narmast féregatt det ar da avyttringen
skedde haft skatterittslig hemvist i Sverige eller stadig-
varande vistats i Sverige. Tillimpligheten av denna regel
kan dock vara begransad genom skatteavtal som Sverige
har med andra linder fér undvikande av dubbelbeskatt-
ning. For aktiedgare som inte ar skatterattsligt bosatta eller
hemmahdérande i Sverige och som inte bedriver verksamhet
fran fast driftstélle i Sverige uttas normalt kupongskatt pa
utdelning pa aktier. Skattesatsen &r 30 procent men den
kan reduceras genom féreskrift i tillimpligt avtal om und-
vikande av dubbelbeskattning. Avdrag fér kupongskatt verk-
stills normalt av VPC eller, betriffande férvaltarregistrerade
aktier, av férvaltaren.
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Ordférande har ordet

Sedan tio dr pagdr en allt snabbare omstrukturering av den
svenska fastighetsmarknaden. Upprinnelsen var kraschen pd
fastighetsmarknaden i bérjan av 1990-talet, vilken utléstes av
en rad samverkande faktorer. Mot slutet av 1980-talet 6kade
nyproduktionen av sdvil kontor som bostdider och andra bygg-
nader markant. Mdnga projekt igdngsattes utan att en enda
kvadratmeter var uthyrd. Bendigenheten att uppféra nya
byggnader berodde pad att viirdet efter firdigstillandet med
marginal éversteg byggkostnaden.

Vad som sedan hiande under de inledande aren av 1990-
talet &r allmint bekant. En stor del av de fastigheter som
dgdes av investerare och fastighetsbolag som hade varit
aktiva och investerat under slutet av 1980-talet, ofta med
alltfér hég belaning, togs éver av bankerna i samband med
konkurser.

| mitten av go-talet valde sedan bankerna att satta sina
stora fastighetsbestdnd pa bérsen. Detta blev startpunkten
for en konsolidering i sektorn. Under de senaste sex aren
har ett 20-tal noterade fastighetsbolag blivit féremal for
uppkép eller fusionerats med andra bolag. Flertalet bolag
har ocksa koncentrerat sin verksamhet till storstiader eller
mot en viss typ av fastighet.

Koncentrationen mot storstaderna har bland annat
drivits av att hyrestillvixten for kontor varit stark under slutet
av go-talet samtidigt som bostadsefterfragan drivit upp
bostadsrittspriserna pa grund av tilltagande bostadsbrist,
med medféljande prisstegring dven for centralt beldgna
bostadsfastigheter som féljd. Bostadsbristen i sin tur beror
pa att storstiddernas befolkning vixt relativt kraftigt.

Effekten av konsolideringen och koncentrationen till
storstaderna har medfért att det har blivit vasentligt farre
bérsnoterade placeringsalternativ i fastighetssektorn.
Samtidigt har det senaste 1,5 aret av lagkonjunktur slagit
relativt sett hardast mot kontorshyresmarknaden i Stock-
holm med fallande fastighetsvirden som féljd. Resultat-
genereringen i fastighetsbolagen har dock dverlag visat sig
stabil och pa bérsen har flertalet fastighetsbolag utvecklats
vil. Aktiemarknaden uppskattar allt mer den avkastning
som fastighetsbolagen genererar och uthalligheten i
vinsterna.

Nar vi nu kan konstatera att antalet stérre aktérer i
Sveriges stérre och medelstora stider utanfér de tre stor-
stadsregionerna minskat, samtidigt som befolkningsutveck-
lingen pa dessa orter alltmer forbittras, gor vi bedém-
ningen att ett fastighetsbolag med fokus pa dessa markna-
der bér kunna uppnéa en hég avkastning pa eget kapital i
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férhallande till den rorelserisk som dessa investeringar
bedéms vara forknippade med. Investeringskalkylen och
timingen &r nirmast den rakt motsatta mot situationen i
slutet av 1980-talet. Direktavkastningen &dr nu runt 9 pro-
cent jamfért med cirka 6 procent 1989 och lanerintan drygt
6 procent jamfort med cirka 10 procent 1989. Det betyder
att istillet fér att behéva lana pengar fér att betala rin-
torna, far investeraren en avkastning pa det egna kapitalet
som dverstiger vad som kan erhallas fran flertalet andra
investeringar. S linge som fastighetspriserna ar pa dessa
nivaer riskerar inte balansen pa hyresmarknaden att rubbas
av nagon pataglig mangd nyproducerade ytor. Darmed kan
hyresmarknaden férvintas vara stabil pa orter som har en
Skande befolkning.

Klévern kommer fokusera pa att uppna starka mark-
nadspositioner inom kommersiella lokaler i ett antal
utvalda stider som bedéms fa en gynnsam framtida befolk-
ningsutveckling. Flera av de stider som Klévern nu férvir-
var fastigheter i kan utvecklas till sadana prioriterade mark-
nader. P& dessa marknader ska Klévern bli en av de mest
attraktiva leverantérerna och i kraft dirav uppna hég uthyr-
ningsgrad och hég avkastning pa det investerade egna
kapitalet i fastigheterna.

Utdver ett visst geografiskt fokus kommer Klévern dven
fokusera pa att uppna specialistkompetens inom férvalt-
ning av vissa typer av lokaler. Som exempel kan namnas
lokaler for logistik och utbildning.

Flera av de stora fastighetsféretagen dger fastigheter i
stiader dir de inte avser vara verksamma langsiktigt. Stiader
som vi bedémer kan fa en gynnsam befolkningstillvéxt och
dirfér kan vara intressanta att investera i. Manga féretag,
som inte har som kirnverksamhet att forvalta fastigheter,
kommer vara siljare. Detta giller dven fé6r kommuner, stat
och landsting. Det kommer dirfér sannolikt inte saknas
férviarvsobjekt fér Kldvern.

Aktiviteten i Klévern kommer bli férhallandevis hog
som en foljd av en kontinuerlig anpassning av fastighets-
innehavet till de strategiska riktlinjerna.

Nu prioriteras att etablera den legala strukturen samt
att rekrytera en malinriktad ledning med fastighetskom-
petens, affirsmannaskap och entreprenérsanda som kan
leda och utveckla Klovern till ett attraktivt placeringsalterna-
tiv, savil som en kompetent och attraktiv hyresvérd.

Tilltradande styrelseordférande

Stefan Dahlbo
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Kléverns marknader

DET SVENSKA BESTANDET AV HYRESFASTIGHETER
Klévern kommer att vara verksamt pa den svenska fastig-
hetsmarknaden. Det befintliga bestdndet i Sverige av hyres-
fastigheter, d v s fastigheter som utgérs av flerbostadshus,
byggnader f6r kontors- och butiksanvandning, hotell,
industri och lager, utbildning, vard och omsorg och dylikt,
uppgar till 430 miljoner kvadratmeter. Av ytan utgérs

37 procent av bostéder, 18 procent av kontor och butiker,
27 procent av industrifastigheter samt 18 procent av
specialfastigheter (utbildning, vard och omsorg och dylikt,
men dven i vissa fall av sedvanliga kontorsbyggnader som
ags eller disponeras av kommunala, landstings- eller stat-
liga verksamheter).

Av det samlade bestindet av hyresfastigheter dger
privata aktdrer och institutioner 52 procent, bostadsrétts-
féreningar 14 procent och 34 procent dgs av den offentliga
sektorn, antingen direkt eller indirekt via bolag. De borsno-
terade bolagen svarar med sina 19 miljoner kvadratmeter
for drygt 4 procent av det totala fastighetsbestandet.

Bostadsfastighetsbestandet 4gs till 34 procent av kom-
munala bolag. Bostadsrittsféreningar dger 32 procent, de
bérsnoterade bolagen 3 procent och den &vriga privata
sektorn 31 procent.

Bestandet av lokalfastigheter ags till 59 procent av den
privata sektorn, 33 procent av den offentliga sektorn, 5 pro-
cent av de bérsnoterade fastighetsbolagen och 3 procent av
bostadsriattsforeningar.

STRUKTURELLA FORANDRINGAR AV
FASTIGHETSMARKNADEN
Omsittningshastigheten i den svenska fastighetsmarkna-
den har 6kat vésentligt de senaste 10 aren. Kollapsen i den
svenska fastighetsmarknaden under inledningen av 1990-
talet innebar att bankerna tog 6ver en stor mangd fastig-
heter f6r att varda de panter de innehade som féljd av
kreditgivning till de aktuella fastigheternas 4gare. Bankerna
bolagiserade sina fastighetsinnehav och valde, med bérjan
1996, att bérsnotera dessa bolag genom utdelning av
aktierna till bankernas aktiedgare. P4 detta satt kom Nacke-
bro (SHB), Diligentia (SEB), Tornet (Sparbanken), Castel-
lum (Securum/Nordbanken), Mandamus (Féreningsspar-
banken) samt Balder (Stadshypotek) till Stockholmsbérsen.
De stora byggbolagen, som under en rad ar hade en
svag marknad fér avsittning for fardigutvecklade fastig-
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hetsprojekt anvinde Stockholmsbérsen for forsiljning av
fastigheter. Skanska bildade, tillsammans med Securum,
det forsta pa enbart hotellfastigheter fokuserade fastighets-
bolaget, Pandox, som noterades 1997. Skanska var dven
initiativtagare till att Piren blev ett renodlat képcentrum-
bolag 1996 genom att ett antal képcentrumfastigheter for-
virvades frin Skanska, delvis mot betalning i Pirenaktier.
Hosten 1998 delade slutligen Skanska ut dotterbolaget
Drott som innehdll de resterande firdiga férvaltningsfastig-
heterna i stort sett obelanade till sina aktieagare. Aven NCC
férde ett nytt bolag till aktiemarknaden 1998 genom forsilj-
ningen av ett antal centralt belagna butiksgallerior pakete-
rade i NK Cityfastigheter.

De fran bankerna avknoppade fastighetsbolagen var vid
noteringen relativt ofokuserade betriffande savil typ av fas-
tighet som geografisk koncentration. Med tiden etablerade
bolagen koncentrationsstrategier med syfte att koncentrera
verksamheten i huvudsak till de tre storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Oresundsregionen. Expansion i
storstdderna skedde pa bekostnad av férsiljning av lands-
ortsfastigheter varmed strukturomvandlingen i den svenska
fastighetsmarknaden tog fart. Utéver koncentrationen som
drivkraft paverkade dven aktiemarknadens krav pa ékad lik-
viditet i aktierna stravan efter bolagsférvarv och samgaen-
den. De bérsnoterade bolagen med stor andel fastigheter i
Stockholm, Géteborg och Oresundsregionen blev fsremal
fér uppkép (Stockholm: Lodet, Fabege, Nickebro, Klévern,
Storheden, NK Cityfastigheter, Prifast, Humlegérden, Piren,
Balder och Diligentia; Géteborg: Platzer, Oresund: HILAB,
M2 och Gotic) antingen av andra noterade bolag eller av
andra aktorer.

Under 1990-talet bolagiserades statens kontorsfastig-
heter i Vasakronan som antog en koncentrationsstrategi till
15 stdrre stider. Den geografiska strategin koncentrerades
ytterligare 2001 da fastigheterna utanfér de tre storstiderna
apporterades in i Norrporten som dirmed blev ett bolag
med kontorsfastigheter i ett antal stérre regionstader.

| Vasakronan fanns ocksa de sista resterna av panterna
Svertagna av Securum (Gotabanken och Nordbankens
daliga krediter). Dessa fastigheter kom senare att utgéra
grunden fér Kungsleden som noterades pa Stockholms-
bérsen 1999. Kungsleden hade da en fran de 6vriga bola-
gen avvikande strategi genom sitt fokus pa hégavkastande
fastigheter samt kép och férsiljningar.
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Med start 1997 gjorde utldndska investerare entré pa
den svenska fastighetsmarknaden da Morgan Stanley och
GE Capital férvdrvade ett storre bestand fran NCC for drygt
3 mdr. Samma &r férvirvades Vasakronans oprioriterade
fastigheter for cirka 4,9 mdr av investmentbanken Credit
Suisse First Boston genom bolaget Stenvalvet. 1998 bil-
dade Deutsche Bank tillsammans med SPP och ytterligare
nagra investerare holdingbolaget Amplion och férvarvade
Telias kontors- och verkstadsfastigheter om cirka 1,2 miljo-
ner kvadratmeter fér cirka 5,1 mdr. | januari 2000 férvir-
vade det holldndska specialiserade képcentrumbolaget
Rodamco Europe det svenska képcentrumbolaget Piren.

Telias forsiljning av fastighetsbolaget Telaris var den
forsta storre affiren dir ett foretag salde alla eller stérre
delen av sina verksamhetsfastigheter. Under 2000-2002
salde Ericsson samtliga svenska fastigheter.

Ytterligare affdrer 4r:

D NCC har salt ett fastighetsbestand om 240 ooo
kvadratmeter till White Hall Fund/Goldman Sachs fér
3,95 mdr.

D SAS har salt byggnader i Sverige, Danmark och Norge
omfattande knappt 300 0oo kvadratmeter fér 3 mdr
bestaende av hangarer, verkstader, lager och kontor.

D Foreningssparbanken och SEB har salt huvuddelen av
sina rorelsefastigheter.

D Posten har sélt 15 stérre terminalbyggnader till
Deutsche Bank och SPP 1999 fér cirka 2,4 mdr.

D Hésten 2001 férvirvade Wihlborgs ett fastighets-
bestand om 324 0oo kvadratmeter fér 2,7 mdr fran
Posten.

D Vattenfalls huvudkontor i Stockholm saldes till det tyska
fastighetsbolaget IVG fér 0,6 mdr.

Ovan ndmnda affirer har i huvudsak drivits av siljarnas
behov av att frigéra kapital fér kirnverksamheten.

Inom den kommunala sektorn har ett flertal f6rsilj-
ningar av bostadsfastigheter genomférts frimst av ideo-
logiska skil. Aven nagra landsting har sélt fastigheter,
bland annat Stockholms landsting till Stena fastigheter f6r
0,8 mdr ar 2000. Tidigare har ocksa Stockholms landsting
salt fastigheter till JM och landstinget i Dalarna har salt
vardbostider om 103 0oo kvadratmeter fér 650 mkr ar
2001.

Bland de stérsta svenska professionella fastighetsinves-
terarna finns livbolagen, vilka har varit férhallandevis aktiva
under de senaste aren. | bérjan och mitten av 1990-talet
pabdrjades en koncentration av innehaven till storstiderna.
Savil Trygg som Skandia ékade sina fastighetsinnehav
genom férvirv av bolag. 1998 képte Trygg det kommunigda
Hiby innehallande kommersiella fastigheter i Stockholm fér
omkring 2,5 mdr och Skandia férvarvade Diligentia med ett
fastighetsviarde om cirka 13 mdr ar 2000. AMF pension har
gjort ett flertal stérre férviarv under de senaste éren, bl a av
Galleriakvarteret i Stockholm fér 4,2 mdr. Som en féljd av
den allmédnna nedgangen pa virldens bérser har Skandia
Liv och Alecta (f d SPP) blivit 6verviktade i fastigheter med
féljden att de blivit nettoséljare under 2001 och 2002.

Under de senaste tre aren har fa stérre aktérer valt att
fokusera pa marknaderna utanfér storstiderna. Fastighets-
férvirven pa dessa marknader har i flertalet fall gjorts av
mindre lokala aktérer. | manga fall far siljarna ligga kvar
med viss finansiering under ett antal ar. Ett 6kat intresse
fran investerare av finansiell karaktar kan dock iakttas for
fastighetsinvesteringar som genererar en hég direktavkast-
ning pa eget kapital pa dessa marknader.

En sammanfattning av trenderna som kan iakttas &r:

D att placeringshorisonten f6r flertalet investerare har
blivit kortare. Detta medfér en stérre omsittning av
fastigheter.

D De stora svenska aktérerna har valt att koncentrera sina
investeringar till storstadsregionerna.

D Aktdrer med annan kirnverksamhet siljer ut fastigheter
for att frigéra kapital. Detta giller dven statliga féretag
som verkar pa konkurrensutsatta marknader.

Den férsta vagen av utlidndska investeringar gjordes av
investmentbankernas fastighetsfonder. Dessa har nu i
vissa fall gjort sin s k "exit” genom att silja de bestand
som férvirvades 1997-1998.

D | den andra vagen kommer nu de mer langsiktiga
utlandska investerarna i form av tyska fastighetsfonder
samt internationella fastighetsbolag.

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Sedan i bérjan av 1990-talet har Sveriges befolkning vixt
med 3,7 procent. Inledningen av 1990-talet praglades av
héga fodelsetal och omfattande invandring. En stor del av
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invandringen férdelades ut i region- och landsortsstiderna.
Nar ekonomin fér hushallen kraftigt forsimrades samtidigt
som relativt stora volymer nyproducerade bostadshus fir-
digstilldes i storstiderna uppstod vakanser i storstidernas
bostadsomraden. | kombination med en gynnsam néarings-
livsutveckling i storstadsomradena under mitten av go-talet
pabdrjades en flyttrérelse fran landsortsstaderna till stor-
stiderna. Samtidigt minskade fodelsetalen i snabb takt.
Detta medférde en stark befolkningsékning i storstiderna
och en relativt svag utveckling i manga region- och lands-
ortsstider. | takt med att den goda tillgangen pa bostider i
storstiderna férbytts i bostadsbrist samtidigt som fodelse-
talen aterigen bérjat stiga nagot har befolkningsutveck-
lingen i region- och landsortsstidderna utvecklats alltmer
positivt de senaste aren. | diagrammet nedan visas befolk-
ningsférandringen for respektive kommunkategori samt de
tre storstadsregionerna sedan 1995.

Befolkningsutveckling olika kommunkategorier 1995—2001

%

viss utflyttning till landsbygd och mindre tatorter i narheten
av den storre orten. Effekterna av dessa flyttningsménster
ar att centralorternas befolkning ofta 6kar dven i kommuner
som totalt sett minskar i befolkning. De orter som har
storst attraktionskraft dr de som har hogskola eller univer-
sitet. Nedan visas en tabell 6ver de aggregerade férindring-
arna for olika ortskategorier 2000. | sammanhanget ar det
ocksa intressant att notera att inflyttningen till Stockholms-
regionen minskat de senaste aren samtidigt som utflytt-
ningen okat.

DEN FRAMTIDA UTVECKLINGEN
Mot bakgrund av den fortsatta bristen pa bostéider i stor-
stadsregionerna bedémer Kl6vern att det ar sannolikt att
yngre ménniskor i 6kande utstrickning viljer att studera
pa andra hégskole- och universitetsorter dir det ar littare/
billigare att skaffa bostad.

De hoga bostadspriserna i Stockholmsregionen kan
ocksa komma att medféra en dkad utflyttning fran regio-
nen. Denna utflyttning kan besta av familjer som véljer att

1,2 bositta sig i eller strax utanfér orter med mycket goda tag-
038 B— — kommunikationer med niarmaste storstad (pendlingsav-
04 stand), pensionirer som bositter sig i sina fritidshus i
0:0 Sverige eller i sydligare lander, men kanske ocksd manni-
04 - skor som av andra skal viljer att flytta till andra orter med
e lagre levnadsomkostnader.
2 ‘ ‘ En sadan utveckling bedéms gynna dels orter som

1996 1997 1998 1999 2000 2001

e== Storstadsregionerna (Sthim, Gbg, Malmg)
Fler &n 50 000 invanare
Férre an 50 000 invanare

Kélla: SCB

SCB har studerat befolkningsférandringar och dess orsaker
pa ortsniva (till skillnad fran kommunniva) och kommit
fram till att det sker en flyttning fran mindre tatorter till
stdrre samtidigt som det fran de stérsta stiderna sker en

Befolkningsutveckling olika titortskategorier, 2000

ligger inom pendlingsavstand fran storstadsregionerna,
dels stader med hogskolor och universitet men ocksa sta-
der som ligger i delar av landet som &r attraktiva ur fritids-
och rekreationssynpunkt och som kan vara attraktiva att
bositta sig i efter pensioneringen.

Klévern gér beddmningen att utbudet av fastigheter
som igs av foretag och offentliga huvudmin som har
annan kirnverksamhet &n fastighetsférvaltning kommer att
6ka. Bland de bérsnoterade bolagen finns fortfarande vissa

Befolkning Fodelse- Flyttnetto Befolkningsférandring Antal
Ortskategori 31/12-2000 6verskott Utrikes Inrikes Antal % tatorter
Ej tatort 1417931 147 1786 -3817 -1 884 -0,1
200-4 999 1662 984 -3 543 2 894 —4 243 -4 892 -0,3 1717
5 000-19 999 1513989 -2736 3601 -2152 1287 -0,1 163
20 000-49 999 1051727 =733 2631 1334 3232 0,3 36
50 000—99 999 1053012 =277 3622 3285 6 630 0,6 15
100 000— 2183149 4122 10 034 5593 19 749 0,9 5
Summa 8 882 792 -3 020 24 568 - 21548 0,2 1936
Kélla: SCB
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innehav som inte utgdr prioriterade innehav och av strate-
giska skal darfér ska siljas. Flera livbolag ar fortsatt 6ver-
viktade och bedéms vara siljare av fastigheter.

De stérre stiderna i Sverige, utanfér storstadsregio-
nerna, uppvisar en stabil och positiv befolkningsutveckling.
Nyproduktionen &r ytterst begrinsad varfér marknaden inte
riskerar att drabbas av stérre obalanser i utbud och efter-
fraga. Hyresmarknadens fluktuationer &r &ver tiden relativt
sett mindre 4n i exempelvis Stockholm.

Konkurrensen om objekten utanfér storstiderna ar i
dagsliget férhallandevis liten, speciellt betriffande stérre
objekt eller bestand. Sammantaget dr dérfér Klgverns
bedémning att det kommer att finnas manga attraktiva
investeringsmojligheter for ett fastighetsbolag med
Kléverns inriktning.
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Affarsidé, mal och strategier

AFFARSIDE
Kléverns affirsidé ar att:

med fokus pd hog avkastning pd eget kapital, pa den svenska
fastighetsmarknaden f6rviirva, utveckla, férvalta och avyttra
fastigheter och fastighetsbolag.

MAL
D Givet det aktuella riantelaget ar Kléverns mal att uppna
minst 15 procent avkastning pa eget kapital.

D Rintetackningsgraden skall vara lagst 130 procent.

STRATEGIER

D att gora férvirv dir Kldvern genom att kombinera finan-
siell kompetens med fastighetskompetens kan uppna
en avkastning pa eget kapital som &verstiger avkast-
ningsmalet.

D att kontinuerligt arbeta med den befintliga fastighets-
portféljen, utveckla en kompetent organisation och ha
nojda kunder i syfte att minska risken i samt férbattra
driftnettot ver tiden.

D att successivt avyttra de delar av fastighetsportféljen
som ej bedéms tillféra en avkastning motsvarande
avkastningsmalet. Realisering av foridlingsvinster ska
vara en central del av verksamheten.

D att arbeta aktivt med kapitalstrukturen, i syfte att opti-
mera den totala balansrikningsrisken och den langsik-
tiga avkastningen pa eget kapital.
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Att arbeta aktivt med kapitalstrukturen innebar att vid
bedémningen av efterstravad belaningsgrad, rinte- och
kapitalbindningsstruktur skall Klévern beakta:

D den aktuella hyreskontraktsportféljens duration
D hyresmarknadens bedémda utveckling

D beddmda framtida investeringsméjligheter, virdeut-
veckling och avyttringar

D marginalkostnaden fér [anat kapital och bedémd fram-
tida ranteutveckling

Detta gors i syfte att optimera kapitalkostnaden och lang-
siktigt maximera avkastningen pa eget kapital med ett
kontrollerat risktagande.

UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens avsikt dr att langsiktigt dverféra minst 5o pro-
cent av resultatet efter skatt, inklusive reavinster, till aktie-
dgarna genom utdelning alternativt aterkép av egna aktier.
Vid bedémningen av 6verféringens storlek skall beaktas
Bolagets investeringsalternativ, finansiella stillning och
kapitalstruktur.

EMISSIONSPROSPEKT 2002
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Verksamheten

Verksamheten har tva huvudinrikiningar, dels férvaltning av
fastigheter vilket innefattar den dagliga driften och utveck-
lingen av fastighetsportfélien och kundrelationerna dels forvirv
och avyttringar av fastigheter.

Kiévern skall verka inom delmarknader och géra investe-
ringar diir en hog synlig avkastning pd eget kapital kan uppnds.

Klgvern skall aktivt séka affirsmdjligheter samtidigt som
Bolaget skall kunna erbjuda en god service och hégkvalitativa
tjgnster till sina kunder.

FORVARVS- OCH AVYTTRINGSSTRATEGI
Omstruktureringen av den svenska fastighetsmarknaden
har pagatt under ett antal ar, dir de stérre fastighetsigarna
koncentrerat verksamheten till storstadsomradena. Denna
omstrukturering bedéms fortsitta och Kléverns forsta for-
viry dr ett exempel pa detta. Omstruktureringen gar nu in i
en ny fas innebirande att féretag som ej har fastighets-

férvaltning och féretagande som sin huvudsakliga kiarnverk-

sambhet siljer ut sina fastighetstillgangar. Detta medfér att
stora portféljer bedéms komma att bjudas ut till forsalj-
ning. Vid férvarv av sddana portfsljer kan i manga fall en
hog direktavkastning erhallas vilket kombinerat med extern
lanefinansiering skapar férutsittningar fér en hog direkt-
avkastning pa eget kapital.

Kldvern kommer att avyttra fastigheter som ej bedéms
generera en avkastning motsvarande avkastningskravet.
| samband med stérre portféljaffirer kan delar av sddana
portféljer vara en del av vad som kan komma att avyttras.
Den priméra kdparen av sddana objekt 4r framforallt lokala
aktorer, vilka i regel dven har den basta betalningsviljan.

FORVALTNINGSSTRATEGI

Klévern avser att bedriva sin férvaltningsverksamhet i en
smaskalig lokal organisation, ofta i samarbete med lokala
partners, i syfte att uppna kunskap om och nirhet till de
lokala fastighets- och hyresmarknaderna. Genom den
smaskaliga organisationsstrukturen uppnas bland annat
foljande férdelar:

D God inblick i de lokala hyres- och fastighets-

marknaderna.

D God kidinnedom om kundernas verksamhet och
framtida behov.

D God kdnnedom om den egna marknadspositionen och
de komparativa férdelarna Klévern kan erbjuda lokalt.

D Deltagande i och uppbyggnad av lokala natverk.

Varje marknadsomrade skall ha en vil definierad strategi
och tydligt uppsatta mal fér hur verksamheten skall bedri-
vas. Den lokala organisationen skall uppna goda kunskaper
om marknaden och dess utveckling samt en god kunskap
om de egna fastigheterna och kunderna. Genom organisa-
tionsstrukturen kan konkurrensférdelar skapas gentemot
Svriga aktorer och Kldvern kan snabbt anpassa verksam-
heten efter marknadsutvecklingen.

Som ett verktyg fér att uppna uppsatta mal kommer
Klovern utveckla koncerngemensamma principer och
rutiner. Dessa avses formuleras i ett antal policys.

Under en évergangsperiod kommer férvaltningen att
ske i Wihlborgs regi.

LEDNING

Initialt kommer verksamheten att ledas av Ole Oftedal som
tillférordnad verkstillande direktér. Ovriga ledningsfunk-
tioner kommer att uppritthallas av kontrakterad personal
pa deltid.

Arbetet med rekrytering av ny ledning fér Klévern pagar.
Ambitionen &r att detta arbete skall vara slutfért vid
Klsverns tilltride av fastigheterna som beriknas ske den
2 september 2002. Ekonomiskt sker dock tilltradet per den
1juli 2002.

Kléverns organisation skall bade kunna hantera férvalt-
ning av det befintliga fastighetsbestdndet, integration av
nya bestand samt omstrukturering av portféljen. Organisa-
tionen ska besitta en hég kompetens inom dessa olika
verksamheter.
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Finansiell éversikt

Féljande avsnitt ar en sammanstillning av hur Kléverns tiska utveckling pa driftnettoniva. Vidare anges vilken resul-

balansrakning paverkas av de olika transaktioner som ar tatnivd som bedéms uppnas pa helarsbasis vid aktuell
férknippade med omstruktureringen av koncernen, nyemis- uthyrningssituation per den 31 mars 2002 samt med den
sionen samt forvirvet av fastigheter. Vidare visas Kléverns finansiella struktur som Klévern kommer att erhalla.
intjaningsformaga pa arsbasis efter férvarvet. Redovis- Redovisningen av aktuell intjaningsférmaga skall inte
ningen har upprattats enligt de principer som beskrivs ses som en prognos avseende det verkliga utfallet f6r inne-
nedan. varande ar utan den aktuella intjaningsférmagan pa helars-
basis efter férvirvet av fastighetsbestandet.

PRINCIPER FOR PROFORMAREDOVISNING

| syfte att aterspegla intjiningskapaciteten fér Klévern pa

| nedanstaende uppstillning visas vilka vasentliga
justeringar som gors av balansrikningen i samband med
helarsbasis efter forvirvet av fastigheterna fran Wihlborgs omstrukturingen av koncernen, nyemissionen och forvarvet
har en proformaredovisning upprittats. Fér 2000 och 2001 av fastigheter.

avser redovisningen det aktuella fastighetsbestandets fak-

Férandringar i balansrikningen

Dekon- Klévern efter Klovern
Adcore solidering dekonsolidering Konvertibelt Fastighets- Proforma
Balansrikning, mkr 2002-03-31 av Connecta av Connecta forlagslan Nyemission forvarv 2002-03-31
a b c d e f g

Immateriella tillgangar 31 -31 0
Inventarier 24 -23 1 1
Uppskjutna skattefordringar 198 198 198
Omsittningsfastigheter 1277 1277
Ovriga fordringar 113 -108 5 5
Likvida medel 42 —24 18 233 -194 57
Summa tillgangar 408 -186 222 0 233 1083 1538
Eget kapital 159 -86 73 233 306
Konvertibelt férlagslan 50 50
Avsittningar 41 -8 33 33
Rantebarande skulder 78 -70 8 1083 1091
Skulder till Connecta 65 65 -50 15
Ovriga skulder 130 -87 43 43

Summa eget kapital

och skulder 408 -186 222 0 233 1083 1538

a) Utgangspunkten dr Adcore-koncernens balansrikning
enligt delarsrapporten 2002-03-31.
b) Fére utskiftningen av Connecta erhaller Connecta ett aktie-

d) Klsvern emitterar ett konvertibelt skuldebrev om 5o mkr
som tecknas av Connecta. Likvid sker genom kvittning
vilket minskar skulder till Connecta med 50 mkr.

agartillskott om 25 mkr samt férvarvar samtliga aktier i
[Tman Consulting AB fér 10 mkr. Utskiftningen av
Connecta minskar immateriella tillgangar med 31 mkr,
inventarier med 23 mkr, rérelsefordringar med 108 mkr
samt likvida medel med 24 mkr. Eget kapital minskar med
86 mkr, avsittningar med 8 mkr, rintebirande skulder
med 70 mkr samt rérelseskulder med 87 mkr. Efter
dekonsolidering redovisas 65 mkr som extern skuld vilken
tidigare var koncernintern.

Denna kolumn visar Kléverns balansrikning per
2002-03-31 efter dekonsolidering av Connecta.
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Nyemissionen i Klévern berdknas 6ka eget kapital med
233 mkr efter emissionskostnader.

Férvirv av fastigheter fran Wihlborgs fér 1 277 mkr, inklu-
sive transaktionskostnader, bokférs som omsittnings-
tillgdngar. Finansieringen av férvirvet minskar likvida
medel med 194 mkr och &kar rintebirande skulder med

1 083 mkr. Tilltrade till fastigheterna sker den 2 september,
2002. Ekonomisk tilltradesdag ar dock 1 juli, 2002.

Denna kolumn visar Kléverns balansrikning efter de
férandringar som ar direkt hanforliga till utskiftningen

av Connecta, Nyemissionen och férvirvet av fastigheterna
som om dessa transaktioner hade genomférts per
2002-03-31.

EMISSIONSPROSPEKT 2002
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Finansiell 6versikt

Redovisningen avseende proforma 2000 respektive

2001 baseras pa det verkliga utfallet fér det férvdrvade

fastighetsbestandet betriffande hyresintikter samt drift-

och underhallskostnader. Fér de fastigheter som Wihlborgs
forvarvade 1 december 2001 fran Posten (motsvarar
ungefir hilften av ytan) baseras intikter och kostnader f6r
2001 pé 11 manaders utfall uppriknat till helar. Vid upprik-
ningen av virmekostnader har verkligt utfall 6kats med

20 procent.

Den aktuella intjaningsférmégan baseras pa den

aktuella uthyrningssituationen per den 31 mars 2002.

Drift- och underhillskostnader utgérs av den budget

som Wihlborgs upprittat fér de aktuella fastigheterna

avseende 2002.

Centrala administrationskostnader baseras p4 en be-

démning av erforderliga centrala kostnader pa arsbasis for
Klvern efter forvirvet av det aktuella fastighetsbestandet.
Berikningen av finansnettot baseras pa antagen
genomsnittlig lanerdnta om 6,25 procent, vilket motsvarar
en genomsnittlig rantebindningstid om 2—3 ar vid aktuell
marknadsrénta. Skattekostnaden har i proformaredovis-

ningen antagits uppga till netto o kr. Detta antagande base-

ras pa att ianspraktagna uppskjutna skattefordringar méts

av motsvarande 6kning av uppskjutna skattefordringar pa

grund av omvirdering av sagda balanspost. Se vidare sid

21, Uppskjutna skattefordringar samt sid 23 Skattekostnad.

Definitioner

Fére konvertering:

Efter konvertering:

Avkastning pé eget kapital:

Avkastning pé totalt kapital:

Soliditet:

Réntetickningsgrad:
Belaningsgrad fastigheter:

Skuldsittningsgrad:
Eget kapital per aktie:
Resultat per aktie:

Kassafléde per aktie:

Direktavkastning:

Direktavkastning efter
central administration:

Uthyrbar area, kvm:
Hyresvirde, kr per kvm:
Driftnetto, kr per kvm:

Vakansgrad, ekonomisk:

Det konvertibla férlagslanet 4r ej konverterat till aktier.
Det innebir att konvertibeln ses som en rintebarande
skuld och belastar finansnettot med en rintekostnad.

Det konvertibla férlagslanet betraktas som i sin helhet
konverterat till aktier, vilket innebér att det ses som eget
kapital och antalet aktier 6kar till foljd av konverteringen.
Réntekostnaden for forlagslanet ar aterlagd, vilket inne-
bér att finansnettot férbittras och resultatet kar.

Resultat efter skatt i férhallande till eget kapital

Rérelseresultat plus finansiella intakter i férhallande till
balansomslutningen

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader

Réntebirande skulder avseende fastigheter i forhallande
till bokfort virde omsittningsfastigheter

Rintebarande skulder i férhallande till eget kapital
Eget kapital dividerat med antalet aktier
Resultat efter skatt dividerat med antalet aktier

Resultat efter skatt plus avskrivningar dividerat med
antalet aktier

Driftnettot i férhallande till bokfért vérde fastigheter

Driftnettot minus kostnader fér central administration i
férhallande till bokfort virde fastigheter

Den totala uthyrbara arean i fastighetsbestandet
Hyresvirdet dividerat med den uthyrbara arean
Driftnetto dividerat med den uthyrbara arean

Bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor (vakans) pa
helarsbasis dividerat med hyresvirdet (hyresintikter
plus vakans)
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Aktuell
Proforma intjaningsférmaga,
Resultatrakning, mkr 2000 2001 helar
Hyresvirde 196 201 201
Vakanser -14 -17 -22
Hyresintakter 181 184 179
Drift- och underhallskostnader -61 -61 -63
Driftnetto 121 123 116
Central administration -9
Rérelseresultat 107
Finansnetto =71
Resultat fére skatt 36
Skatt 0
Resultat efter skatt 36
Balansrikning, mkr Proforma 2002-03-31
Tillgangar
Inventarier 1
Uppskjutna skattefordringar 198
Omsittningsfastigheter 1277
Ovriga fordringar 5
Likvida medel 57
Summa tillgéngar 1538
Eget kapital och skulder
Eget kapital 306
Konvertibelt férlagslan 50
Avsittningar 33
Rintebarande skulder 1091
Ovriga skulder 58
Summa eget kapital och skulder 1538
Aktuell
Proforma intjaningsférmaga
Nyckeltal 2000 2001 helar
Fére Efter
Finansiella konvertering
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 11,0
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 7,0
Soliditet, % 20 23
Rantetickningsgrad, % 151 163
Belaningsgrad fastigheter, % 85 85
Skuldsattningsgrad, ggr 3,7 31
Per aktie
Antal aktier, miljoner 25,3 29,9
Eget kapital, kr 12,1 11,9
Resultat, kr 1,4 1,3
Kassaflde, kr 1,4 1,3
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 9,0
Direktavkastning efter
central administration, % 8,3
Uthyrbar area, kvm 241246 241 246 241 246
Hyresvirde, kr per kvm 81 832 831
Driftnetto, kr per kvm 500 510 479
Vakansgrad, ekonomisk, % 7,4 8,3 10,9
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Kommentarer till den finansiella 6versikten

I och med att Bolaget dndrar verksamhetsinriktning kommer nya redovisnings- och virderingsprinciper att tillimpas. Foljande utgor

en sammanfattning av visentliga redovisnings- och virderingsprinciper.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Tillampade redovisningsprinciper éverensstimmer med
Arsredovisningslagen samt rekommendationer och uttalan-
den fran Redovisningsradet och Bokféringsnamnden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
bolag i vilka moderbolaget, direkt eller indirekt, innehar
mer 3n 50 procent av résterna. Férvirvade bolag redovisas
enligt forvarvsmetoden. Dessa ingér i koncernredovisning-
en fran och med férvirvsdagen. Avyttrade verksamheter
ingdr i koncernredovisningen intill dagen fér avyttringen.

Intdktsredovisning

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta
innebdr att férskottshyror skuldférs och redovisas som
férutbetalda hyresintikter.

Fastigheter

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omsittnings-
tillgangar. Fastigheterna varderas enligt lagsta vardets prin-
cip (lagsta av anskaffningsvardet och verkligt varde). D&
avvikelser konstateras mellan redovisat virde och bedémt
verkligt virde gérs erforderliga nedskrivningar respektive
aterfors tidigare gjorda nedskrivningar. Fastigheternas redo-
visade virde kan dirmed hégst uppga till anskaffnings-
virde. Till grund fér bedémningen av marknadsvirdet
ligger externa och interna varderingar som utférs enligt
vedertagna virderingsprinciper.

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatter innefattar skatten pa koncern-
bolagens redovisade resultat under redovisningsperioden
samt férandringar av uppskjutna skattefordringar och skat-
teskulder. Uppskjuten skatt motsvarar nettoeffekten pa
skatten av samtliga foreliggande skillnader mellan skatte-
och redovisningsmassiga varden pa tillgangar och skulder
med tillimpning av gallande skattesatser. Underskotts-
avdrag paverkar uppskjuten skatt endast i den omfattning
det dr sannolikt att de kommer att kunna utnyttjas genom
avdrag mot framtida beskattningsbara vinster. Obeskattade
reserver delas mellan eget kapital och uppskjuten skatte-
skuld i koncernbalansrikningen.
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Avskrivningar

Anlaggningstillgangar skrivs av éver bedémd ekonomisk
livslangd innebirande:

Inventarier 5 ar

Kundfordringar

Kundfordringar &r redovisade till de belopp varmed de
beriknas inflyta.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrakningen nir ett atagande,
(legalt eller informellt) som f8ljd av en intriffad hindelse,
innebér att ett troligt utflode av resurser krévs for att
reglera dtagandet och att en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan géras.

BALANSRAKNINGEN

Omsittningsfastigheter

Fastigheternas anskaffningsvirden i koncernens balans-
rakning beriaknas uppga till 1 277 mkr inklusive férvérvs-
omkostnader.

Uppskjutna skattefordringar

Klévern genererade betydande skattemassiga underskott i
sin konsultrérelse under beskattningsaren 2000 och 2001.
Orsaken var fraimst forluster i samband med avyttring av
aktier i dotterbolag men ocksa till viss del andra rérelsefér-
luster. Den skattemissiga férlusten hanférlig till beskatt-
ningsaret 2000 bedéms inte vara majlig att utnyttja fér att
minska bolagets skattebelastning gentemot framtida skat-
temissiga 6verskott, eftersom bolaget gjort ett frivilligt
avstdende av denna férlust till f6ljd av vidtagna omstruktu-
reringsatgidrder under beskattningsar 2001. Den skattemis-
siga forlusten hanforlig till beskattningsaret 2001 bedéms
uppga till cirka 2 0oo mkr. Deklaration fér detta beskatt-
ningsar har nyligen lamnats till skattemyndigheten.
Kléverns forsaljning av dotterbolaget Adcore Stockholm AB
férvintas ge en skatteméssig forlust i storleksordningen

5 000 mkr. Denna férlust kommer att deklareras for
beskattningsaret 2002 och kommer séledes att bedémas av
skattemyndigheten férst nésta ar. Darutéver kan andra
skatteméssiga vinster/férluster uppkomma i den I16pande
verksamheten under beskattningsaret 2002.
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Kommentarer till den finansiella éversikten

Kléverns skattemissiga underskott fér beskattningsaret
2001 bedéms, som beskrivits ovan, uppga till cirka 2 coo
mkr. Uppskjuten skattefordran per 31 mars 2002 hinférlig
till detta underskott redovisas till 198 mkr. Virdet av upp-
skjuten skattefordran kommer att prévas vid varje boksluts-
tillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.
Klverns styrelse har mot bakgrund av verksamhetsfér-
andringen omprévat virdet av uppskjuten skattefordran.
Styrelsen har gjort bedémningen att virdet dven efter
omstruktureringen och férvirvet uppgar till 198 mkr.

Om Klévern fullféljer sin forvirvsstrategi pa ett fram-
gangsrikt satt, om dgarbilden inte dndras pa ett sadant sitt
att underskottsavdragen begrinsas och under férutsittning
av att taxeringen faststalls i enlighet med deklarationen,
finns betydande 6vervirden i balansposten uppskjuten
skatt. Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per
2002-03-31 kunnat uppga till 560 mkr (ca 2 0oo x 28%).
Forlusten i samband med férséljningen av Adcore Stock-
holm AB kan, maximalt, innebira en uppskjuten skattefor-
dran pa cirka 1 400 mkr (cirka 5 000 x 28%) ytterligare.

Ett framgangsrikt genomférande av férvirvsstrategin
inom Sverskadlig framtid forutsitter att férvirven finansie-
ras delvis genom nyemission av aktier.

Rorelsekapital

| fastighetsverksamhet erhaller fastighetségare hyresinbe-
talningar i férskott och betalar huvuddelen av rérelsekost-
naderna samt riantekostnaderna i efterskott. Darmed finns
normalt inget rérelsekapital att finansiera. Klévern férvirvar
i huvudsak kommersiella fastigheter dir huvuddelen av
hyresintakterna betalas kvartalsvis i férskott. Klévern kom-
mer darfér normalt att ha en situation dér icke rinte-
barande skulder éverstiger omsittningstillgangar exklusive
fastigheter och likvida medel.

Kassa och bank

Kassatillgodohavanden efter férvirvet, men fére i nuliget
kanda likviditetspaverkande poster, berdknas uppga till
57 mkr.
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Eget kapital

Eget kapital beraknas efter den genomférda omstrukture-
ringen och Nyemissionen, men fére i nuliget kdnda resul-
tatpaverkande poster, uppga till 306 mkr. Aktiekapitalet
uppgar till 127 mkr.

Konvertibelt férlagslan

Klévern har emitterat ett konvertibelt forlagslan om 50 mkr
som tecknats av Connecta. Likvid har erlagts av Connecta
genom kvittning av skulder som Klévern haft till Connecta.
Férlagslanet 6per till och med den 30 juni 2004 med

6,25 procents ranta. Konvertering till aktier kan ske under
perioden 15 augusti 2002 till 18 juni 2004 till en konver-
teringskurs om 11 kronor per aktie. Vid full konvertering

pa grund av skuldebrevet kan 4 545 455 B-aktier tillkomma.

Avsittningar och ovriga skulder

| Klovern finns avsattningar uppgaende till 33 mkr. Dessa
avser reservering for utgifter som kan komma att uppsta i
huvudsak i samband med avvecklingen av tidigare bedrivna
verksamheter.

Férvirvet av fastighetsbestandet fran Wihlborgs sker till
marknadsvérden varfér nagon skillnad mellan skattemis-
sigt anskaffningsvirde och bokforingsmassigt anskaffnings-
virde e] férligger. Nagon uppskjuten skatteskuld relaterad
till fastighetsbestandet féreligger saledes ej. Uppskjuten
skatteskuld pa temporira skillnader i vrigt uppgar till ett i
sammanhanget ovisentligt belopp.

RESULTATRAKNINGEN

Hyresintikter och uthyrningsgrad

Hyresvirdet for det aktuella bestandet har 6kat med 2 pro-
cent mellan 2000 och 2002 till 201 mkr. Samtidigt har
vakansgraden 6kat fran 7,4 till 10,9 procent vilket har med-
fort ett 6kat intiaktsbortfall med 7 mkr. Hyresintikterna har
dirfér minskat med 2 mkr. Hela vakansokningen ar hanfor-
lig till den del av det férvirvade bestandet som Wihlborgs
férvarvade fran Posten i december 2001. Bolagets ambition
och mal &r att vinda den negativa utvecklingen av hyres-
intikterna.
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Drift- och underhallskostnader
Kostnaderna f6r drift och underhall har ékat fran 61 mkr
2000 till 63 mkr 2002. Fastighetsskatt, som ingar i drift-
och underhillskostnader, bedéms fér 2002 uppga till
6,6 mkr.

| bestandet finns endast 3 objekt som innehas med
tomtritt. Den totala tomtrittsavgélden fér dessa objekt
uppgar till 0,3 mkr.

Avskrivningar

Klévern avser att redovisa fastigheterna som omsittnings-
tillgdngar. Ddrmed kommer inga bokféringsmissiga
avskrivningar pa fastigheterna att géras.

Central administration

Kostnaderna fér Klverns centrala administration bedéms
pa arsbasis uppga till i storleksordningen 9 mkr baserat
pa den omfattning av verksamheten som férvirvet fran
Wihlborgs medfér.

Finansnetto

Fastighetsférvirvet avses att finansieras med extern lane-
finansiering och siljarrevers uppgaende till totalt cirka

1 083 mkr. Rintevillkor och rintebindningstider kommer att
faststillas i samband med tilltradet av fastigheterna. Villko-
ren fér siljarreversen, som utgér en mindre del av den
totala l[anevolymen, kommer i huvudsak éverensstimma
med villkoren fér den 6vriga lanefinansieringen. Riantekost-
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naden har baserats pa en genomsnittlig upplaningskostnad
om 6,25 procent, vilket speglar en genomsnittlig rantebind-
ningstid om 2—3 ar ar vid aktuellt marknadsrianteldge.

Utbver ovanstiende lan for fastighetsforvirvet finns
ytterligare 33 mkr i rintebdrande skulder. Connecta har
tecknat ett konvertibelt skuldebrev om 50 mkr, med en
ranta om 6,25 procent.

Ranteintakter har berdknats utifran en antagen intikts-
ranta om cirka 3 procent pa bedésmd genomsnittlig likvi-
ditet i bolaget.

Finansnettot bedéms pa arsbasis, med ovan angivna
férutsittningar, uppga till =71 mkr.

Skattekostnad

Skattekostnaden i Klévern kommer att besta av uppskjuten
skattekostnad vilken uppkommer da underskottsavdrag,
vilka redovisats som uppskjuten skattefordran, tas i
ansprak. Vidare paverkas foretagets skattekostnad av
eventuell framtida omvirdering av uppskjuten skattefor-
dran (se sid 25, Uppskjutna skattefordringar). Nagon kas-
saflédesmissig belastning i form av skattebetalningar
beddms inte uppsta inom 6verskadlig tid eftersom skatte-
maissiga Gverskott kvittas mot utnyttjande av underskotts-
avdrag. Skattekostnaden har i proformaredovisningen
antagits uppga till netto o kr. Detta antagande baseras pa
att ianspraktagna uppskjutna skattefordringar méts av
motsvarande 6kning av uppskjutna skattefordringar pa
grund av omvirdering av sagda balanspost.

EMISSIONSPROSPEKT 2002
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Risker

Allt féretagande och dgande av aktier dr férenat med riskta-
gande och i detta avseende utgor Klovern inget undantag.
Kloverns verksamhet och intjiningsférmdga dr beroende av
ett antal faktorer som inte kan paverkas av Bolaget. Nedan
redogdrs for hur de olika resultatposterna i verksamheten kan
komma att pédverkas av foérindringar i dessa faktorer.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING
Over tiden &r det utbud och efterfragan som styr hyres-
utvecklingen fér kommersiella lokaler. Efterfragan pa
Kloverns kommersiella lokaler paverkas av allminna kon-
junkturférindringar samt de aktuella orternas utveckling
avseende befolkning och sysselsittning. Utbudet av lokaler
pa en lokal marknad utgérs av den befintliga stocken samt
eventuellt tillkommande nyproducerade ytor. | huvuddelen
av de orter Klgverns fastigheter ligger i dr hyresnivierna
lagre dn vad som krivs fér att férrinta nybyggnadskostna-
der. Risken fér éverutbud av konkurrerande ytor som féljd
av nyproduktion ar darmed begransad.

| orter som har en minskande befolkning avtar pa sikt
efterfragan pa lokaler. Detta kan komma att medféra en
Skande generell vakansgrad med risk fér att hyresnivaerna
utvecklas svagt eller sjunker. Styrelsen bedémer att det i
Kldverns bestand endast finns ett begrinsat antal objekt
som dr beldgna i orter av denna karaktir.

Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre avtalstider
an tre ar 4r normalt bundna till konsumentprisindex.
| Kléverns bestand 4r 9o procent av hyresvolymen féremal
for justering vid varje arsskifte med hiansyn till férandringen
i konsumentprisindex. | huvudsak férindras hyran i index-
reglerade avtal med 100 eller 75 procent av inflationen men
aven indexreglering med andra andelar fsrekommer. Sam-
mantaget innebir indexféljningen i Kléverns hyresavtal att
hyrorna till féljd av indexklausulen 6kar med 73 procent av
inflationstakten.

UTHYRNINGSGRAD
Uthyrningsgraden i Kléverns bestand ar till stor del
beroende pa féretagets egna insatser. Konjunkturella fakto-
rer samt strukturella férindringar hos stérre kunder kan
ocksa fa en inverkan pa Kléverns uthyrningsgrad.
Postenkoncernen ("Posten”), genom moderbolaget och
dotterféretag, dr den stdrsta enskilda kunden i Kléverns
bestand med 33 procent av hyresvérdet (37 procent av
hyresintikterna). Den genomsnittliga kvarvarande
kontraktstiden fér Postens avtal uppgar till 2,4 ar per den
30 juni 2002.
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Posten genomfér fér nirvarande fériandringar av verk-
samheten. Antalet servicestillen fér brev och paket utékas
kraftigt genom samarbete med livsmedelsbutiker, bensin-
stationer och servicebutiker, fran de tidigare 800 i egna
postkontor och 550 post-i-butik till totalt Gver 3000.

Posten har av staten alagts att erbjuda en rikstackande
kassaservice med ett definierat tjansteutbud som ger alla
majligheten att verkstilla och ta emot betalningar. Inom
Kassaservice samarbetar Posten med flera banker vars
tjanster férmedlas som komplement till Postens egna.
Kassaservice kommer att finnas i lika stor omfattning som
tidigare.

Utdver Servicestillen fér brev och paket och Kassa-
service kommer Postens hela sortiment av tjanster finnas i
cirka 400 Postcenter runt om i landet. Dessa servicestillen
kommer att drivas i egen regi.

De féridndringar som Posten gor i sin verksamhet kan
fa effekter p4 Postens framtida utnyttjande av lokaler i det
aktuella fastighetsbestindet.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Flera av de stérre kostnadsposterna inom fastighetsdriften
utgors av taxebundna kostnader. Dessa avser vdarme, el,
vatten och sophantering. | flertalet fall dr Klvern beroende
av en lokal leverantér, oftast kommuniagd, for vatten, fjarr-
viarme och sophantering. Avgifterna fér dessa tjanster dr
beroende av flera olika faktorer som kostnader fér leveran-
térens investeringar i anliggningar och distributionsnit,
kostnader fér ravaror och skatter. Betriffande el 4r kostna-
den i regel beroende p4 utbud och efterfragan pa den
Sppna elmarknaden.

FASTIGHETSSKATT

Hyresfastigheter belastas i Sverige fér niarvarande av en
statlig fastighetsskatt. Skatten uppgar till 1,0 procent av
taxeringsvirdet for lokalhyresfastigheter samt 0,5 procent
for bostads- och industrifastigheter. En del fastigheter i
Kléverns bestand ar taxerade som specialfastigheter (kom-
munikationsbyggnad) p g a anvindningen i Postens verk-
samhet. For dessa objekt utgar ingen fastighetsskatt. Om
fastigheternas huvudsakliga anvindning férandras kan de
bli fsremal for dndring av klassificeringen och fastighets-
skatt kan komma att utga i framtiden.

Fastighetsskattens storlek beror ocksa pa férandringar i
det underliggande taxeringsvirdet. Taxeringsvirdet avses
utgéra 75 procent av marknadsvirdet. Vid allmin fastig-
hetstaxering vart sjitte ar faststills ett basvirde fér varje
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fastighet. Basvardet riknas darefter arligen om med ett
omrakningstal som beror pa den allménna prisutvecklingen
for den aktuella fastighetstypen och orten. Det omriknade
basvirdet benidmns taxeringsvirde.

Det féreligger normalt betydande skillnader i de olika
politiska partiernas syn pa fastighetsskattens storlek och
férekomst. Férandringar i skattesatsen fér bostadsfastig-
heter har genomforts de senaste aren och det kan inte ute-
slutas att fastighetskattesatsen fériandras fér de olika fastig-
hetskategorierna i framtiden. | manga hyresavtal finns
inskrivet ritt fér Kldvern att éverféra ékad fastighetsskatt
pa kunden.

RANTEKOSTNADER

Rantekostnaderna r Kléverns stérsta enskilda kostnads-
post. Rintenivaerna pa penningmarknaden baseras frimst
pa den férvintade inflationstakten. Prissittningen baseras
pa utbud och efterfragan pa obligationer. De korta rintorna
paverkas framst av Riksbankens styrrinta. Den utgér ett
penningpolitiskt styrinstrument och &r Riksbankens styr-
medel fér att uppna inflationsmalet. Riksbankens infla-
tionsmal dr 2 procent plus/minus 1 procent.

Penningmarknadens och Riksbankens agerande medfér
normalt att den nominella rantan stiger och sjunker i takt
med att inflationsférvdntningarna stiger och sjunker. Det
innebdr att den sa kallade realrantan, som utgér rantekost-
naden justerad fér inflationen, 6ver tiden ar relativt kon-
stant.

Indexregleringen av hyresavtalen medfér att Klévern i
viss utstrackning genom &kade hyresintédkter kan kom-
pensera sig for stigande rantekostnader beroende pa
stigande inflation. Ju langre genomsnittlig rantebindning
pa Kléverns lan desto lidngre tid tar det innan en férandring
av marknadsrintorna slar igenom pa Kléverns resultat.

SKATT

Beskattning av foretag ar ett omrade dir det standigt pagar
arbete med férandringar i lagstiftningen. En forandring av
mdjligheterna att utnyttja underskottsavdrag kan medféra
hogre framtida skattekostnader fér Klévern.

Om en dgarférindring skulle intriffa i Kldvern, inne-
birande att ett foretag eller en grupp av si kallade fysiker,
som vardera dger mer dn 5 procent av résterna, skulle
erhalla det bestimmande inflytandet éver Klévern, kan
underskottsavdragets storlek komma att bli féremal for en
beloppsbegrinsning.

Risker
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AVYTTRINGSRESULTAT

Majligheten att realisera framtida avyttringsvinster ar dels
beroende pa Kléverns egen férmaga att genom fériandring
och foradling av fastigheter, avtalsstruktur, kundstruktur
etcetera hoja fastigheters marknadsvirde, dels pa yttre
faktorer som paverkar efterfragan och utbudet pa Kloverns
fastighetsmarknader.

Det nominella rantelaget har normalt en viss paverkan
pa fastighetspriserna pa de marknader som Klévern avser
att vara verksamt. Stigande nominella rantor innebér att
avkastningen pa eget kapital minskar vid oférandrad be-
laningsgrad. Det betyder att betalningsviljan sjunker.
Dessutom minskar rintetackningsgraden vilket kan med-
féra att mojligheten att erhalla en oféréndrad belanings-
grad minskar. Dirmed erfordras en stérre kontantinsats
vilket minskar antalet potentiella intressenter till ett objekt.
Sammantaget medfér ddrmed normalt ett stigande nomi-
nellt rintelage en minskad efterfragan och fallande pris for
en fastighet. Omvint kan ett sjunkande nominellt rintelige
medfdra stigande fastighetspris.

Andra faktorer som har betydelse fér fastighetspriser-
nas utveckling ar fastighetsmarknadens bedémning av
framtida risker och méjligheter inkluderande férvintningar
pa framtida hyrestillvéxt, virdestegring, belaningsméjlig-
heter etc. Ett stigande rintelige, som enligt ovan bedéms
ha en negativ effekt pa fastighetspriserna, kan, om det
beror pa férbittrade tillvaxtutsikter och stigande inflation,
medféra férviantningar om 6kad hyrestillvéxt. Férvantningar
om okad hyrestillvaxt kan dirfor helt eller delvis neutrali-
sera andra negativa effekter av stigande nominellt rinte-
lage.

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen nedan framgar den arliga teoretiska effekten pa
Kléverns intjaningsférmaga efter finansiella poster vid fullt
genomslag av en isolerad férindring av respektive variabel.

Férindring Resultateffekt, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-2
Vakanser +/-1 procentenhet +/-2
Drift- och underhallskostnader +/-1 procent +/-1
Genomsnittlig upplaningskostnad ~ +/-1 procentenhet +/-11
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Fastighetsbestandet

UTHYRBAR AREA OCH BOKFORT VARDE

Uthyrbar area

Kldvern kommer efter férvirvet inneha 60 objekt om totalt
241 246 kvadratmeter. Kontors- och butiksytor utgér 59 pro-
cent av den totala uthyrbara arean. Industri- och lager-
lokaler utgér totalt 32 procent av arean.

Uthyrbar area, kvm

46 procent av ytan, 110 629 kvadratmeter, utgérs av objekt
beldgna i fem stérre stider.

Totalt Bostader Kontor Butik Industri/lager Ovrigt
Karlstad 42120 - 22 476 154 15170 4320
Uppsala 24 681 1056 11127 8155 4343 -
Orebro 12733 596 4120 6160 - 1857
Falun 15 748 5122 6313 2 688 1625 -
Eskilstuna 15 347 1050 270 5516 6201 2310
Summa 110 629 7 824 44 306 22 673 27 339 8 487
Fler dn 50 0oo invénare 72 945 613 33810 8509 28770 1243
Summa 183 574 8437 78 116 31182 56 109 9730
Férre d@n 50 000 invanare 57 672 3740 17417 13792 22167 556
Summa 241 246 12177 95 533 44 974 78 276 10 286

Férdelning av uthyrbar yta per anvindning Férdelning av uthyrbar yta per ort/ortskategori
Ovrigt 4% Bostider 5% T
Farre 4n 50 000 —
invanare 24%
Industri/lager 32%
Kontor 40% A Uppsala 10%
‘ Orebro 5%
Fler &n 50 000 Falun 7%
Butik 19% invanare 31% Eskilstuna 6%

Bokfért virde

Objektens bokférda virde uppgar till totalt 1 277 mkr.
Férvirvspriset baseras pa virdebedémningar utférda av
oberoende auktoriserad varderingsman. Det genomsnittliga

Bokfort virde
Antal Virde per Bokfort Bokfort
objekt objekt, virde, virde,
mkr mkr kr/kvm
Kléverns fem stérsta orter 18 38 630 6146
Fler 4n 50 000 invanare 16 25 398 5454
Férre @n 50 000 invanare 26 8 199 3454
Summa 60 1625 1277 5293
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bokférda virdet per kvadratmeter uppgar till 5 293 kronor.
84 procent av det bokférda virdet utgérs av objekt belidgna

i orter med mer dn 50 000 invanare.

Férdelning av bokfért virde

Farre 4n 50 000

invanare 16% LTI
%

Uppsala 13%

Fler an 50 000

invanare 31% Orebro 10%

Falun 7%
Eskilstuna 7%

EMISSIONSPROSPEK
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Fastighetsbestandet

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterade hyresintakter 31 mars 2002

De totala kontrakterade hyresintakterna per den 31 mars Butikshyror utgér 21 procent och hyror fran industri/lager-
2002 uppgér till 179 mkr pa arsbasis. Hyresintikterna fran lokaler utgér 28 procent.

kontorsytor svarar fér 40 procent av de totala intdkterna.

Hyresintakter

Totalt Bostider Kontor Butik Industri/lager Ovrigt)

mkr  per kvm mkr  per kvm mkr per kvm mkr  per kvm mkr per kvm mkr  per kvm
Karlstad 26,2 622 - - 17,8 792 0,2 1092 4,6 306 3,6 833
Uppsala 18,5 751 0,9 867 73 659 73 892 2,7 624 0,3 -
Orebro 14,8 1166 0,4 751 3,4 832 85 1374 - - 2,5 1350
Falun 13,5 859 39 766 5,6 890 2,2 818 13 809 0,5 -
Eskilstuna 11,4 744 1,0 928 0,1 291 1,8 318 58 940 2,8 1206
Summa 84,5 764 6,3 800 34,3 773 19,9 876 14,5 530 9,7 1138
Fler dn 50 000 invanare 57,7 791 0,3 482 27,8 823 7,9 934 20,8 723 0,8 664
Summa 142,2 775 6,6 777 62,1 795 27,8 892 353 629 10,5 1078
Férre @n 50 000 invanare 36,4 631 1,9 502 9,2 529 9,9 720 15,1 682 0,3 482
Summa 178,6 740 8,4 692 3 746 37,7 839 50,4 644 10,8 1045
1) Inkluderar intakter fran parkering

Hyresintikter fordelat per anvindning Hyresintikter fordelat per ort/ortskategori

Ovrigt 6% Bostider 5%

Karlstad 15%

Férre an 50 000
invanare 20%

Industri/lager 28%

Kontor 40%
‘Orebro 8%
Fler &n 50 000 Falun 8%
Butik 21% invanare 33% Eskilstuna 6%
Hyresintikternas utveckling Hyresintikterna pa arsbasis i det aktuella bestandet har
80 procent av hyresintédkterna harrér fran objekt belidgna i minskat med 1,4 procent mellan ar 2000 och 2002
orter med mer &n 50 000 invanare. beroende pa att vakansgraden ¢kat under perioden.
Hyresintakter
2000 2001 2002

mkr per kvm mkr per kvm mkr per kvm
Karlstad 27,8 661 26,5 629 26,2 622
Uppsala 18,0 727 18,4 747 18,5 751
Orebro 12,4 976 13,4 1053 14,8 1166
Falun 13,4 853 13,3 846 13,5 859
Eskilstuna 13,0 847 12,7 827 11,4 744
Summa 84,6 765 84,4 763 84,5 764
Fler &n 50 000 invénare 58,1 796 60,2 825 57,7 791
Summa 142,7 778 144,5 787 142,2 775
Férre @n 50 000 invanare 38,4 666 39,5 684 36,4 631
Summa 181,1 751 184,0 763 178,6 740
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Fastighetsbestandet
Den genomsnittliga kontraktsdurationen fér hyresavtalen motsvarar 37 procent av hyresintikterna. Nast stérsta
for de kommersiella ytorna uppgar till cirka 2,8 ar per den hyresgiast ar Komvux med 4 procent av hyresintikterna. De
30 juni 2002. tio stérsta hyresgésterna svarar for totalt 57 procent av
Postenkoncernen utgér den stérsta enskilda hyres- hyresintikterna.

gisten med ett totalt kontraktsvarde om 66 mkr vilket

Hyreskontraktens loptid Stora hyresgister
Hyra, mkr Andel, % Genomsnitt, ar Hyresintakt, mkr Andel, %
2002 30,3 17,0 Posten 65,8 36,8
2003 42,6 23,9 Komvux 7,6 43
2004 33,0 18,5 Karlstad Kommun 5,0 2,8
2005 24,0 13,4 Telia 48 2,7
2006 15,2 8,5 Lernia 35 1,9
2007 och senare 25,0 14,0 IDA Infront 3,4 1,9
Bostader 8,4 4,7 El-Giganten 3,3 1,8
Summa 178,6 100 2,8 Hemkdpskjedjan 28 1.6
Linsarbetsndmnden 2,8 1,6
Kommunfastigheter Falun 2,6 1,5
Summa 10 stérsta 101,7 56,9
Ovriga 76,9 43,1
Summa 178,6 100,0

Uthyrningsgrad

Utdver hyresintakter pa arsbasis om 179 mkr finns hyra plus hyresvirde for outhyrda lokaler). Vakansgraden
outhyrda lokaler och bostider med ett totalt bedémt hyres- fér bostader uppgar till 10 procent, kontor 15 procent,
virde om 21,9 mkr. Hyresbortfallet fran de outhyrda ytorna butiker 8 procent och industri/lager 7 procent och fér
motsvarar 11 procent av det totala hyresvardet (utgaende Svrigt 7 procent.

Uthyrningsgraden i bestandet

Totalt Bostader Kontor Butik Industri/lager Ovrigt)
Hyres- Uthyrn.- Vakans Hyres-  Uthyrn.- Vakans Hyres- Uthyrn.-  Vakans Hyres- Uthyrn.- Vakans Hyres- Uthyrn.- Vakans Hyres- Uthyrn.- Vakans

virde grad virde grad virde grad virde grad virde grad virde grad
mkr % mkr mkr % mkr mkr % mkr mkr % mkr mkr % mkr mkr % mkr
Karlstad 29,1 %0 29 - - - 19,2 93 1,4 0,2 100 - 6,1 76 15 36 100 0,0
Uppsala 21,6 86 3,1 0,9 100 - 9,8 75 2,4 7,4 99 0,1 3,2 84 05 0,3 91 0,0
Orebro 16,0 93 1,1 0,4 100 - 3,4 100 - 9,6 88 1,1 - - - 2,5 100 -
Falun 14,9 91 1,4 4,1 9% 02 6,8 83 1,2 2,2 100 - 1,3 100 - 0,5 86 0,1
Eskilstuna 12,0 9% 0,5 13 75 03 0,2 44 0,1 1,8 100 = 5,9 98 0,1 2,8 100 -
Summa 93,6 90 90 6,8 93 05 39,3 87 51 21,1 94 1,2 16,6 87 2, 9,8 9 0,1
Fler &n 5o ooo invanare 63,1 91 5,4 0,4 76 0,1 32,0 87 42 7,9 100 - 21,6 97 0,7 1,2 68 04
Summa 156,7 91 144 7,2 92 0,6 71,4 87 93 29,0 % 1,2 38,2 93 28 11,0 9% 0,5
Férre @n 50 0oo invanare 43,9 83 7,5 2,2 85 0,3 12,9 71 3,7 12,0 83 2,1 16,2 93 1,1 0,6 47 03
Summa 2006 89 219 94 90 0,9 84,3 85 130 410 92 33 543 93 39 115 93 08

1) Inkluderar intikter fran parkering
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Fastighetsbestandet

KOSTNADER FOR DRIFT OCH UNDERHALL

De totala kostnaderna for férvaltningen av bestandet har skotsel. Darfor minskar kostnaderna for fastighetsskétsel
uppgétt till 61 mkr ar 2000, 61 mkr fér 2001 och har av mellan 2001 och 2002. A andra sidan 6kar kostnaderna for
Wihlborgs budgeterats till 63 mkr fér 2002. reparationer ingdende i posten reparationer och underhall i
Ungefir hilften av det forvarvade bestandet férvirvade ungefir motsvarande utstréickning.
Wihlborgs i december 2001 fran Posten. Posten redovisade Kostnaderna fér virme, el och VA har ékat med 12 pro-
reparationskostnader inom kostnadsposten fastighets- cent mellan 2000 och 2002.
Drift- och underhallskostnader Drift och underhall, mkr
2000 2001 2002 30
mkr  per kvm mkr  per kvm mkr  per kvm
Virme, el och VA 21 87 26 109 24 99
Fastighetsskotsel 12 48 12 50 9 36
Ovrig drift 9 35 8 34 8 35
Fastighetsskatt och
tomtrittsavgald 6 23 6 26 7 29
Reparationer och
underhall 14 58 8 34 15 63 —
Summa 61 251 61 253 63 261
Q& L & O N & AN\ O D &
S FLF S ST S
Virme, el Fastighets- Ovrig drift Skatt och TR Reparationer
och VA skétsel och underhall
DRIFTNETTO, DIREKTAVKASTNING OCH
OVERSKOTTSGRAD
Den genomsnittliga direktavkastningen baserat pa fastighe- medan den genomsnittliga direktavkastningen i stiderna
ternas bokférda varde, inklusive férvarvskostnader, bedoms med mer dn 50 000 invanare i genomsnitt uppgar till 8,7
uppga till 9,0 procent. Direktavkastningen ar hogst i procent.
bestandet som &r beldget i de mindre staderna, 11 procent,
Driftnetto, direktavkastning, éverskottsgrad Driftnetto férdelat per ort/ortskategori
Driftnetto Dir. avkastning Overskottsgrad
mke % %
Férre 4n 50 000 Karlstad 17%
Karlstad 19,9 9,8 76 invinare 19%
Uppsala 10,9 6,6 59
Orebro 6,5 52 44 Uppsala 9%
Falun 8,3 8,8 62
Eskilstuna 9,0 9,9 79 ‘ Orebro 6%
Summa 54,7 8,0 65
Fler &n 50 000 invanare 39,0 9,8 68 Fler &n 50 000 UMDz
invanare 34%
Summa 93,7 87 66 EskiStunaisee
Férre &@n 50 000 invanare 21,9 11,0 60
Summa 115,6 9,0 65
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Kléverns orter
KARLSTAD"

ALLMANT
Karlstad ligger vid Vinerns norra strand cirka 31 mil vaster
om Stockholm och 25 mil norr om Géteborg. Karlstad kom-
mun hade per den 31 december 2001 80 748 invanare.
Befolkningen 6kade med i genomsnitt 0,2 procent per ar
under 1995—2000. Under de senaste tva aren har 6knings-
takten stigit och uppgick 2001 till 0,5 procent.

Karlstads hégskola blev universitet 1 januari 1999. Idag
finns 10 0oo studenter och 9oo anstillda vid universitet.

Kommunikationerna dr mycket goda. Fran Karlstad
flygplats finns 6 dagliga avgangar till Stockholm och 3 till
Képenhamn. Restiden med snabbtaget X 2000 till
Stockholm &r 2 timmar och 14 minuter.

NARINGSLIVET
Karlstads niaringsliv kinnetecknas av stor mangfald och
dynamik. Ingen bransch ar allt fér dominerande, dven om
Karlstad av tradition dr en handelsstad. Daremot finner
man idag tva tydliga kompetenskluster — skog och IT/tjin-
ster. Har finns ocksa en lang tradition inom risk och siker-
hetsomradet, vilket marks genom att Karlstads universitet
har Sveriges enda professur inom IT-sdkerhet. Karlstads-
regionen har ett unikt kompetenskluster inom skogsna-
ringen med ett stort antal féretag (ca 200 st med ca 12 ooo
anstillda) som omfattar verksamheter inom allt fran sag-
verk till féretag inom pappersteknik, massa och férpack-
ningsindustri. Under de senaste tio aren har det investerats
8 miljarder kronor inom skogsindustrin i regionen. Det
finns dessutom en stark FoU-verksamhet kopplad till
Skogsindustriellt Centrum vid Karlstads universitet, Stora
Enso Research och Valmet Technology Center.
Tjanstesektorn i Karlstad karaktiriseras fraimst av den
positiva utvecklingen inom IT-omradet. Spetskompetensen
finns framfor allt inom tradlés kommunikation, intelligenta
nattjdnster, affars- och handelssystem samt olika IT-
baserade I8sningar fér skogsindustrin. Bland de stérre fore-
tagen pa orten kan nimnas Benefit, Ericsson, Cell Network,
Nordic Circle, WM-data, Telia m fl.

Férdelning av hyresintakter

Ovrigt 14% Ovrigt 10%

Industri/

lager 18% Kontor 67% Industri/

lager 36%

Butik 1%

1) Killor: SCB, Karlstad kommun, Karlstads universitet, S, SAS, Viigverket

Férdelning av uthyrbar yta

Kring universitetet finns ocksa en mingd olika verk-
samheter som verkar positivt for det lokala naringslivet.
Inova Science Park 4r specialiserade pa att stétta och sti-
mulera féretag som har sitt ursprung i universitetsvirlden.
Har finns universitetets "foretagskuvoser”.

KLOVERNS FASTIGHETSBESTAND

Ytor och hyresintikter

Klévern dger 4 objekt i Karlstad omfattande totalt 42 coo
kvm. Den uthyrningsbara ytan férdelar sig pa 22 ooo kvm
kontorsyta, 15 000 kvm industri- och lageryta samt 150 kvm
butiksyta. Hyresintdkterna uppgar till 26,2 mkr vilket utgér
15 procent av Kléverns totala intékter. 17,8 mkr av hyres-
intakterna kommer fran kontorslokaler vilket utgér 67 pro-
cent av de totala intikterna fran orten.

Stora hyresgister

De enskilt storsta hyresgésterna i Karlstad &r Komvux,
Karlstad Kommun och Lernia. Dessa tre hyresgiaster svarar
fér 62 procent av hyresintékterna i Karlstad.

Vakanssituation

Den genomsnittliga ekonomiska vakansgraden i Karlstad ar
10 procent. Detta dr nagot lagre dn vakansgraden i den
totala portféljen som uppgar till 11 procent. Den, relativt
sett, storsta vakansen finns i de industri- och lagerytor
Klévern forvaltar i Karlstad. Vakanserna pa dessa ytor upp-
gar till 14 procent (1,5 mkr). Kontorsytorna har en ekono-
misk vakansgrad pa 7 procent (1,4 mkr).

Driftnetto, bokfért virde och direktavkastning

Det bokférda virdet av Kléverns objekt i Karlstad uppgar

till 204 mkr, driftnettot pa orten uppgar till 19,9 mkr, vilket
ger en direktavkastning pa 9,8 procent. Det genomsnittliga
virdet per objekt uppgar till 49 mkr och per kvm till 4 836 kr.

Befolkningsutveckling
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Kléverns orter

UPPSALA"

ALLMANT

Uppsala ar belidget 7 mil norr om centrala Stockholm.
Uppsala kommun hade per den 31 december 2001 191 110
invanare. Uppsala har varit en av de snabbast vixande
kommunerna i Sverige under méanga ar. Okningstakten har
avtagit nagot under det senaste decenniet men den genom-
snittliga tillvixttakten sedan 1995 uppgar dnda till 0,7 pro-
cent per ar. Okningstakten 6kade nagot 2001 till 0,8 pro-
cent.

Uppsala har ett av Sveriges stérsta universitet med
cirka 37 0oo studerande och g 500 anstillda. De huvudsak-
liga vetenskapsomradena ar Medicin & Farmaci, Teknik &
Naturvetenskap samt Humaniora & Sambhillsvetenskap.
| anslutning till Universitetsomradet finns Uppsala
Universitetssjukhus (Akademiska sjukhuset) som &r en
av Uppsalas storsta arbetsgivare.

Kommunikationerna dr mycket goda. Restiden till
centrala Stockholm &r cirka 35—-40 minuter och till Arlanda
flygplats cirka 20 minuter.

NARINGSLIVET

Uppsala 4r i dagslaget kanske den mest utpréglade tjanste-
staden i Sverige. Den offentliga sektorn dr den stérsta
arbetsgivaren. Universiteten, kommunen och landstinget
sysselsitter tillsammans omkring 30 ooo personer. Ett fler-
tal statliga verk finns ocksa lokaliserade i Uppsala. De
stérsta privata arbetsgivarna dr Pharmacia och Amersham
Pharmacia Biotech med tillsammans cirka 2 ooo anstillda.
Med basen i Pharmacias verksamhet och universitetet har
manga nya féretag inom biotech och medicinsk teknik
initierats i Uppsala. Uppsala 4r sannolikt Nordens ledande
medicinska centrum. Hir finns landets enda farmaceutiska
och veterindrmedicinska fakulteter. Har finns flera interna-
tionellt verksamma likemedelsféretag. Hir finns Likeme-
delsverket och Statens veterindrmedicinska anstalt. Och
inte minst: Har finns en bred medicinsk kompetens samlad
i bland annat Akademiska sjukhuset och Uppsala biomedi-
cinska centrum, BMC. | de privata féretagen inom sektorn
arbetar idag cirka 4 300 personer.

Férdelning av hyresintikter

Ovrigt 2% Bostader 5%
Industri/

Industri/
lager 18%

lager 15%

Kontor 39%

Butik 33%
Butik 39%

1) Kallor: SCB, Uppsala kommun, Uppsala universitet, SJ, Viigverket

Férdelning av uthyrbar yta

Bostider 4%
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Aven IT-sektorn har expanderat kraftigt pa senare ar.
Inom Uppsalaomradet finns tillgang till det mesta inom
tele- och datakommunikation. Narheten till Sveriges stérsta
regionala marknad innebir att de bista tjansterna finns till-
gingliga. | Uppsala bedrivs omfattande forskning inom
informations- och teknologiomradet och i omradet finns ett
mycket stort utbud av leverantérer av datorer, program,
system och elektronik.

KLOVERNS FASTIGHETSBESTAND

Ytor och hyresintikter

Klévern dger 4 objekt i Uppsala om totalt 25 0oo kvm. Den
uthyrningsbara ytan férdelar sig pa 11 ooo kvm kontorsyta,
8 000 kvm butiksyta, 4 coo kvm industri- och lageryta samt
1 000 kvm bostadsyta. Hyresintdkterna uppgar till 18,5 mkr
vilket utgér 10 procent av Kléverns totala intakter. Intakterna
férdelar sig jamnt mellan kontor och butiker vilka tillsam-
mans utgor 14,6 mkr (79 procent). Industri- och lagerytor
svarar fér 2,7 mkr av intikterna och bostider fér 0,9 mkr.

Stora hyresgaster

De enskilt stérsta hyresgasterna i Uppsala dr El-Giganten,
Hemkopskedjan och Bravida. Dessa tre hyresgéster svarar
fér 43 procent av hyresintidkterna i Uppsala.

Vakanssituation

Den genomsnittliga ekonomiska vakansgraden i Uppsala ar
14 procent, vilket Sverstiger den totala vakansgraden i
Kléverns bestand med 3 procentenheter. Den, relativt sett,
stérsta vakansen finns i de kontorsytor Klévern férvaltar i
Uppsala. Vakanserna pa dessa ytor uppgar till 25 procent
(2,4 mkr). Industri- och lagerytorna har 16 procents vakans-
grad (0,5 mkr), butiksytorna 1 procent (0,1 mkr) och bosta-
derna &r fullt uthyrda.

Driftnetto, bokfort varde och direktavkastning

Det bokférda virdet i Uppsala uppgar till 165 mkr, driftnet-
tot pa orten uppgar till 10,9 mkr, vilket ger en direktavkast-
ning i Uppsala pa 6,6 procent. Det genomsnittliga vardet
per objekt uppgar till 40 mkr och per kvm till 6 699 kr.

Befolkningsutveckling
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Kléverns orter

OREBRO"

ALLMANT

Orebro 4r beldget 19 mil vister om Stockholm. Orebro
kommun hade per den 31 december 2001 124 873 invanare.
Orebro uppvisar en stabil befolkningsékning éver tiden.
Den genomsnittliga tillvaxten har varit 0,7 procent per ar
1995—2001. Orebro kommun ligger befolkningsmassigt i
Sveriges mittpunkt. Inom en radie av 20 mil finns halva
Sveriges befolkning, utékas radien till 30 mil nas 6,5 miljo-
ner mianniskor.

Orebro universitet har 11 500 studenter och cirka 1 ooo
anstillda.

Kommunikationsmassigt ligger Orebro centralt med
goda vigférbindelser savil sterut till dvriga Milardalen
som visterut till Karlstad och Norge, men dven séderut till
de norra delarna av Gétaland och norrut till de stérre Dala-
staderna. Orebros tagférbindelser med Stockholm &r for-
hallandevis goda. Restiden uppgar till omkring 2 timmar.
Fran Hallsberg, cirka 25 km séder om Orebro, 4r restiden
till Stockholm med X2000 endast 1 timme och 20 minuter.

Orebro-Bofors flygplats ar en av Sveriges mest expan-
siva flygplatser fér bade fraktflyg och charterflyg. Flygplat-
sen ir ett attraktivt alternativ for ett stort omrade, inte bara
Orebro ldn. | dag kommer charterresenirer fran hela Malar-
dalen, Varmland, Vistergétland och sédra Dalarna. Orebro-
Bofors flygplats dr landets tredje stérsta fraktflygplats.

NARINGSLIVET
Orebro #r ett administrativt centrum och en tjinsteman-
nastad. Orebros niringsliv domineras darfér av offentlig
service och tjansteféretag. | Orebro finns ett regionsjukhus
och statliga verk, frimst i form av Statistiska Centralbyran,
SCB. De stérsta offentliga arbetsgivarna dr Orebro kom-
mun, 11 700 anstillda, Landstinget, 8 260 anstallda,
Universitetet, 1000 anstillda och SCB, 8o0 anstillda.
Orebros centrala lage i férhallande till befolkningstita
omraden ger klara logistikférdelar vilket lett till att omkring
130 stérre och mindre féretag som arbetar med transporter,

Férdelning av hyresintikter

Ourigt 17% Bostader 3% Ovrigt 15%

Kontor 23%

Butik 48%
Butik 57%

1) Kallor: SCB, Orebro kommun, Orebro universitet, SJ, Viigverket

Férdelning av uthyrbar yta

Bostider 5%
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lagerhantering, och spedition har valt att etablera sig i
Orebro. | branschen finns cirka 3 0oo anstillda. De stérsta
féretagen dr Narkefrakt, Danzas ASG Eurocargo AB,
Onninen, Wurth Svenska AB, Schenker och Solar AB. Det
centrala ldget har ocksa medfort att Orebro har gamla han-
delstraditioner och ir en métesplats fér handel. Smaféreta-
gen i Orebro ar huvudsakligen tjansteféretag medan ande-
len sma- och medelstora féretag inom tillverkningsindustri
ar lagre dn genomsnitt for landet

Bland de stérsta privata arbetsgivarna finns bland
annat Atlas Copco Rock Drills, 700 anstillda, SITEL Nordic,
470 anstillda, Busslink, 420 anstillda och Onninen, 400
anstallda.

KLOVERNS FASTIGHETSBESTAND

Ytor och hyresintakter

Klévern dger ett centralt beliget objekt i Orebro om totalt
13 000 kvm. Den uthyrningsbara ytan utgérs av 10 ooo kvm
kontors- och butiksyta, 600 kvm bostidder samt Svriga ytor
om 1 900 kvm. Ovriga ytor utgérs till stor del av ytor
avsedda fér gymverksamhet. Hyresintikterna uppgar till
14,8 mkr vilket utgér 8 procent av Kléverns totala intdkter.
Av intikterna kommer 8,5 mkr fran butiksytor (48 procent),
3,4 mkr kommer fran kontorsytor och 2,9 mkr fran évriga
ytor.

Stora hyresgister

De enskilt stérsta hyresgisterna i Orebro &r njoy Traning
och Halsa, Stadium och Orebro Kommun. Dessa tre hyres-
gister svarar fér 33 procent av hyresintakterna i Orebro.

Vakanssituation

Den genomsnittliga ekonomiska vakansgraden i Orebro &r
7 procent, vilket dr 4 procentenheter ligre dn Kloverns
genomsnittliga vakansgrad. Vakanserna som motsvarar

1,1 mkr, &r i sin helhet hanférliga till butiksytor. Ovriga ytor
ar fullt uthyrda.

Befolkningsutveckling
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Kléverns orter

FALUNY

ALLMANT
Falun ligger vid sjén Runn i Dalarna, cirka 22 mil norr om
Stockholm. Borlidnge ar narmaste stad och ligger 20 km
sydvist om Falun. Falun hade per den 31 december 2001
54 601 invanare. | Falun-Borlangeomradet bor det totalt
cirka 100 000 invanare. Efter en 6kning i bérjan av 1990-
talet har befolkningen minskat nagot under senare delen
av go-talet. Den genomsnittliga férandringen under
1995—2000 var en nedgang med 0,2 procent. 2001 6kade
dock befolkningen dnyo med 0,3 procent.

| Falun och Borlinge finns Hogskolan Dalarna med
totalt cirka 9 ooo studenter.

Kommunikationerna &r relativt goda. Fran Dala Airport
utanfér Borlinge finns fem dagliga avgangar till Stockholm
och tre till Géteborg. Restiden med X200o0 till Stockholm &r

2 timmar och 22 minuter.

NARINGSLIVET
Faluns niringslivshistoria baseras pa ravarutillgangar.
Kopparfyndigheterna i Falun uppticktes enligt signen
redan pa 1000-talet. Ar 1288 kopte Biskop Peter en attondel
av Kopparberget varefter kopparutvinning startade.
Gruvans storhetstid var under 1600-talet da 2/3 av virldens
kopparproduktion fanns i Falun. Vid gruvan vixte ett sam-
halle upp som fick sitt namn efter an Falan. Utvinningen av
koppar gav ocksa upphov till biprodukter som Falu rédfirg.
Falun utvecklades till en centralort i Dalarna och site
fér administrativa funktioner. Detta aterspeglas i dagens
naringslivsstruktur med en betydande andel av sysselsitt-
ningen inom offentliga tjanster. Den enskilt stérsta offent-
liga arbetsplatsen ar Falu lasarett med 2 goo anstillda.
Bland de stérsta privata arbetsgivarna finns StoraEnso
med cirka 9oo anstillda, Scania, 675 anstillda, Ericsson
Network 325 och Cederroth International med 225.

Férdelning av hyresintakter

Industri/ Ovrigt 3%
lager 10%

Bostider 29%

Butik 17%
Butik 16%

Kontor 42% Kontor 40%

1) Kallor: SCB, Faluns kommun, Hogskolan Dalarna, SJ, SAS, Viigverket

Industri/lager 10%

Férdelning av uthyrbar yta
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KLOVERNS FASTIGHETSBESTAND

Ytor och hyresintakter

Klovern dger 4 objekt i Falun om totalt 16 ooo kvm. Den
uthyrningsbara ytan férdelar sig pa 5 00o kvm bostadsyta,
6 300 kvm kontorsyta, 2 700 kvm butiksyta samt 1 600
kvm industri- och lageryta. Hyresintdkterna uppgar till

13,5 mkr vilket utgér 8 procent av Kléverns totala intikter.
Av intdkterna kommer 3,9 mkr fran bostider, 7,8 mkr kom-
mer fran kontors- och butiksytor, 1,3 mkr fran lager- och
industriytor samt 0,5 mkr fran 6vrigt.

Stora hyresgister

De enskilt stérsta hyresgésterna i Falun dr Kommunfastig-
heter, Posten och ALMI Féretagspartner. Dessa tre hyres-
gister svarar for 40 procent av hyresintikterna i Falun.

Vakanssituation

Den genomsnittliga ekonomiska vakansgraden i Falun ar
9 procent, vilket understiger den totala vakansgraden i
Kléverns bestand med 2 procentenheter. De stérsta vakan-
serna finns i kontorsytorna. Vakanserna pa dessa ytor upp-
gar till 17 procent och hyresbortfallet motsvarar 1,2 mkr.
Bostadsytorna har en vakansgrad pa 4 procent och 6vriga
ytor 14 procent vilket tillsammans medfér ett hyresbortfall
om 0,3 mkr. Butiksytorna och lager- och industriytorna ar
fullt uthyrda.

Driftnetto, bokfért virde och direktavkastning

Det bokférda vardet i Falun uppgar till 95 mkr, driftnettot
pa orten uppgar till 8,3 mkr, vilket ger en direktavkastning i
Falun pa 8,8 procent. Det genomsnittliga virdet per objekt
uppgir till 23 mkr och 6 o019 kr per kvm.

Befolkningsutveckling
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Kléverns orter

ESKILSTUNAY

ALLMANT
Eskilstuna dr belaget vid Eskilstunaan cirka 5 km séder om
Milaren 11 mil vdster om Stockholm. Avstandet till Vaste-
ras dr 5 mil. Inom en radie av tolv mil fran Eskilstuna bor
nastan en fjardedel av landets befolkning.

Eskilstuna kommun hade per den 31 december 2001
89 135 invanare. Eskilstuna hade redan pa 1970-talet éver
94 000 invéanare. Efter en lang period med negativ befolk-
ningsutveckling 1970-8s5 har befolkningen legat relativt
stabilt runt 88—-89 ooo invanare. Befolkningen minskade i
genomsnitt med 0,2 procent per ar under 1995-2000.
Under de senaste tva aren har befolkningen dock bérjat 6ka
och dkningstakten uppgick 2001 till hela 0,8 procent.
Befolkningsdkningen &r sannolikt beroende pa de visentligt
forbattrade tagforbindelserna till Stockholmsomradet.

Milardalens hégskola som bedriver huvuddelen av sin
verksamhet i Eskilstuna och Visteras har totalt 13 ooo
studerande varav drygt 40 procent studerar i Eskilstuna.
Cirka hilften studerar pa tekniska och naturvetenskapliga
linjer.

Kommunikationerna dr mycket goda. Restiden med tag
till Stockholm uppgar till ungefir 1 timme. | morgontrafiken
finns upp till tre avgangar per timme.

NARINGSLIVET

Eskilstuna dr en gammal industristad. Redan pa 1600-talet
borjade vattenkraften anvindas vid metallbearbetning.
Fortfarande finns flera av de stora anrika industriféretagen
med Volvo, ABB, Avestapolarit, Assa och Alfa Laval bland
de stérsta privata arbetsgivarna. P4 senare tid har de nya
arbetstillfillena i allt stérre utstrackning skapats inom
sektorer som exempelvis lagerhantering och logistik. Den
storsta nyetableringen inom detta omrade svarar Hennes
& Mauritz fér genom etablering av ett nytt Sverigelager
som invigs i ar. Nyetableringar har dven skett av foretag
inom callcenterverksamhet genom Postgirot Direkt

(150 anstillda) och SITEL Nordic (50 anstillda).

Férdelning av hyresintakter

Bostider 9%

Kontor 1% Ovrigt 15%

Ovrigt 24%

Butik 15%

Inustri/

Inustri/ lager 40%

lager 51%

1) Kaillor: SCB, Eskil: kommun, Milardal

hégskola, SJ, Viigverk

Férdelning av uthyrbar yta

Bostader 7% 90 000

Att Eskilstuna &r en attraktiv etableringsort visas tydligt
av det faktum att av de tio storsta nyetableringarna i S6rm-
land som resulterat i flest antal nyanstillda aterfinns atta i
Eskilstuna.

KLOVERNS FASTIGHETSBESTAND

Ytor och hyresintékter

Klévern ager 5 objekt i Eskilstuna om totalt 15 300 kvm.
Den uthyrningsbara ytan férdelar sig pa 1 ooo kvm
bostadsyta, 300 kvm kontorsyta, 5 500 kvm butiksyta,

6 200 kvm industri- och lageryta och 2 300 kvm &vrigt.
Hyresintakterna uppgar till 11,4 mkr vilket utgér 6 procent
av Kléverns totala intakter. Av intakterna kommer 1 mkr
fran bostider, 1,9 mkr kommer fran kontors- och butiksytor,
5,8 mkr kommer fran lager- och industriytor, samt 2,8 mkr
fran Svrigt.

Stora hyresgaster

De enskilt storsta hyresgésterna i Eskilstuna ar Posten,
Studentkaren och Eskilstuna Kommunfastigheter. Dessa tre
hyresgister svarar for 68 procent av hyresintikterna i
Eskilstuna.

Vakanssituation

Den genomsnittliga ekonomiska vakansgraden i Eskilstuna
ar 4 procent, vilket dr vasentligt lagre dn Kléverns genom-
snittliga vakansgrad. De stérsta vakanserna utgérs av
bostider 0,3 mkr samt kontor 0,1 mkr. Bostadsytorna har
en vakansgrad pa 25 procent, kontorsytorna 56 procent och
lager- och industriytorna 2 procent. Butiksytor och 6vriga
ytor &r fullt uthyrda.

Driftnetto, bokfért virde och direktavkastning

Det bokférda virdet i Eskilstuna uppgér till 91 mkr. Drift-
nettot pa orten uppgar till 9,0 mkr, vilket ger en direktavkast-
ning i Eskilstuna pa 9,9 procent. Det genomsnittliga virdet
per objekt uppgar till 18 mkr och per kvm till 5 950 kr.

Befolkningsutveckling
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Fastighetsférteckning

Uthyrbar area, kvm

Industri
Kommun Fastighet Adress Tomtritt  Byggar Bostider  Kontor  Butiker [lager  Ovrigt Totalt
Karlstad Monitorn 9 Hamngatan 8, Ostra Torggatan 2 1993 - 3255 154 - - 3409
Karlstad Skepparen 15 Orrholmsgatan 4-8, Tullhusgatan 6 1954 - 17374 - 677 4320 22371
Karlstad Gangjirnet 2 Blockgatan 29 Ja 1964 - 157 - 3379 - 3536
Karlstad Tornadon 2 Lovartsgatan 8, Blekegatan 9 Ja 1975 - 1690 - 11114 - 12804
Uppsala Bolanderna 21:4 Verkstadsgatan 10-14 1968 - 6292 388 1861 - 8541
Uppsala Bolanderna 21:5 Verkstadsgatan 16 1998 - - 3384 - - 3384
Uppsala Kvarngirdet 30:2 Kvarntorget 3 1964 - 505 3 602 - - 4107
Uppsala Kungsangen 10:1-2  Kungsgatan 48 1920/66 1056 4330 781 2482 - 8 649
Orebro Kitteln 11 Engelbrektsgatan 8, Kungsgatan 4—6, Képmangatan 3, Stortorget 7-9 1964 596 4120 6160 - 1857 12733
Falun Hattmakaren 15 Slaggatan 13, Stadshusgrénd 6, Ostra Hamngatan 32 1979 - 2037 667 - 2704
Falun Sparbanken 7 Mister Pers Grand 1, Stadshusgrand 2, Asgatan 39-43 1929 1571 1130 25 - 2726
Falun Hattmakaren 16 Nybrogatan 21, Slaggatan 19, Ostra Hamngatan 36 1980 1595 891 1553 - 4039
Falun Kardmakaren 21 Olandsgatan 9-11, Engelbrektsgatan 50-56, Nybrogatan 25-31 1990 5122 1110 - 47 - 6279
Eskilstuna Eskilshem 1:8 Nystrandsgatan 3 Ja 1972 - - 3540 - - 3540
Eskilstuna Notknapparen 24 Gustafsvigen 5 1956 - - 1899 365 - 2264
Eskilstuna Valhalla 2:19 Fraktgatan 11 1974 - 170 - 1702 - 1872
Eskilstuna Vagskalen 24 Kriebsensgatan 5, Rademachergatan 23 1936 1050 100 77 - 2310 3537
Eskilstuna Valpen 3 Bjorkgatan 5—7 1993 - - - 4134 - 4134
Summa Kléverns fem stérsta orter 7824 44306 22673 27339 8487 110629
Givle Brynids 1221 Waldenstrémsgatan 2, Filtskirsleden 10 1972 - 1921 133 4273 - 6327
Halmstad Kilot 1 Bolmensgatan 1, Laholmsvigen 10 1986 - 1347 - 5612 - 6959
Kalmar Fredriksdal 1 Smedjegatan 2 1982 - - - 3498 - 3498
Kalmar Guldfisken 2 Esplanaden 30, Postgatan 2—4, Sveaplan 1 1947 - 2953 - 76 - 3029
Karlskrona Ingenjéren 7 Blaportsgatan 7 1984 - - - 1818 - 1818
Kristianstad ~ Kristianstad 5:56 Vattentornsvigen 9 1972 - 37 - 1783 - 2154
Linksping Brevduvan 17 Kungsgatan 20, S:t Larsgatan 18 1918 257 7396 - 100 - 7753
Lulea Djuret 3 Blomgatan 17-19 1983 - 2210 610 4 465 - 7285
Lulea Rattan 18 Kungsgatan 19-23, Skeppsbrogatan 42, Storgatan 53 1953 - 2617 1276 455 - 4348
Norrtilje Pelikanen 8 Lilla Brogatan 1 1969 100 4699 1085 35 - 5919
Norrtilje Jarnlodet 15 Kyrkogatan 11 1951/73/92 161 1790 - 1601 - 3552
Sundsvall Borgmastaren 10 Képmangatan 19, Norra Jarnvagsgatan 24, Thulegatan 14-16 1956 - 4778 - 43 - 4821
Umea Stigbygeln 2 Signalvigen 12 1973 - - 599 2528 - 3127
Umea Vale 6 Skolgatan 68, Vistra Kyrkogatan 11 1974 - - 3183 245 968 4396
Visteras Kol 13 Kopparbergsvigen 25, Snickargatan 2, Sturegatan 18 1955 95 2291 1623 150 275 4434
Ostersund Snickan 25 Radhusgatan 100 1985 - 1437 - 2088 - 3525
Summa évriga orter med fler 4n 50 ooo invénare 613 33810 8509 28 770 1243 72945
Alingsas Tygvévaren 4 Lilla Torget 4. 1929 - 1170 - - - 1170
Bollnas Girdet 6:4 Postgrind 5 1983 - 842 310 1272 - 2424
Enkoping St llian 23:4 Drottninggatan 42-44 1945 162 - - 1530 - 1692
Heby Kapellet 23 Kapellgatan 1 1973 - - 571 - - 571
Hirnésand  Tullen 10 Képmangatan 13, Skeppsbron 11 1983 - 2382 - 2223 - 4 605
Karlsborg Postiljonen 1 & 2 Storgatan 13 1985 - 253 630 333 - 1216
Katrineholm  Nejlikan 13 Fredsgatan 30-32 1951 588 288 1849 - - 2725
Kristinehamn  Uroxen 14 Kungsgatan 28 1954 - 416 - 2 846 - 3262
Képing Drotten 2 Vastra Langgatan 6 1988 - 2022 1579 - - 3601
Lycksele Stadshuset 7 Fabriksgatan 12 1985 - 347 141 267 50 2075
Mark Kyrkingen g Kyrkogatan 2 1929 - 653 - - - 653
Nyképing Bagaren 20 S:t Annegatan 6, Ostra Storgatan 5 1962 - 1155 775 2 - 1932
Nyksping Skolden 2 Gasverksvigen 15 1989 - 2027 - 60 - 2087
Nyksping Séven 4 Norrképingsvigen g 1987 - - - 1853 - 1853
Nissjo Posten 1 Cindersgatan 9, Postgatan 1, Vistra Sandgatan 7 1955 87 1920 1134 12 - 3153
Nassjo Brevet 1 Storgatan 47 1980 - 550 1155 2857 - 4562
Oxelésund ~ Bjorken 11 Sédra Malmgatan 16 1959 2009 640 630 15 116 3510
Sandviken Séterjéntan 3 Visterled 30 1987 - - - 933 - 933
Simrishamn ~ Samskolan 2 Storgatan 36 1985 - - 258 267 - 525
Torsby Vasserud 3:13 Vitsandsvigen 82 1975 - - - 3334 - 3334
Uddevalla Ran 6 Edingsvigen 2 1980 - 749 - 1855 - 2 604
Vetlanda Lejonet 14 Stationsgatan 7, Storgatan 16 1959 663 586 511 120 - 1880
Vistervik Bryggaren 18 Bredgatan 22-24, Batsmansgatan 28 1911 231 152 1601 130 390 2504
Vdrnamo Tre Liljor 16 Storgatan 24 1978 - 910 348 - - 1258
Ystad Mejeriet 7 Lagmansgatan 2 1972 - - - 1097 - 1097
Angelholm  Samskolan s Larkgatan 2 1953 - 355 1030 1061 - 2 446
Summa évriga orter med firre &n 50 0oo invénare - 3740 17417 13792 22167 556 57672
Totalt 12177 95533 44 974 78276 10286 241246
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Aktiekapital och dgarforhéllanden

Aktiekapitalet i Klévern uppgar fére Nyemissionen men efter nedsittning av aktiekapitalet till 11 513 445 kro-
nor, férdelat pa 2 302 689 A-aktier, varje aktie pad nominellt 5 kronor. Genom Nyemission kommer
aktiekapitalet att 6kas med hégst 115 134 450 kronor. Efter Nyemissionen i Bolaget uppgar aktiekapitalet till
hogst 126 647 895 kronor férdelat pa hogst 2 302 689 A-aktier och hdgst 23 026 890 B-aktier. Aktier av serie A
berittigar till en rést per aktie och serie B berittigar till en tiondels rést per aktie. Aktier av serie B kan
konverteras till serie A. Aktierna har lika ratt till Kloverns tillgangar och resultat.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Aktiekapitalets utveckling sedan 1994 till och med den 18 juni 2002 framgar pa sid 57. Sedan 2001 har aktie-
kapitalet férindrats enligt nedan. | kursiv stil redogérs fér férestdende nyemission samt nedsittningen av
aktiekapital vilka kommer registreras i augusti 2002.

Aktiekapital i SEK Antal aktier Antal réster Nominellt

Dag Manad  Ar Transaktion Férindring Totalt Férandring Totalt antal SEK/aktie
28 februari 2001 Apportemission 250 046,60 14 837 630,30 2500466 148 376 303 148376303 0,10
2 mars 2001  Apportemission 329124,20 15166 754,50 3291242 151667 545 151667 545 0,10
6 mars 2001 Nyemission 557,50 15167 312,00 5575 151673120 151673120 0,10
19 april 2001  Apportemission 626540 15173 577,40 62 654 151735774 151735774 0,10
28 juni 2001  Apportemission 18 645,20 15192 222,60 186 452 151922 226 151922226 0,10
18 oktober 2001 Riktad nyemission 42375 000,00 57567 222,60 423750000 575672 226 575672226 0,10
18 juni 2002 Riktad nyemission 2,40 57567 225,00 24 575672 250 575672250 0,10
27 juni 2002 Omvind split 1:250 — 5756722500 -573 369 561 2302 689 2302699 25,00
augusti 2002 Nedsdttning av aktiekapital —46 053 780,00 11 513 445,00 - - 5,00
augusti 2002 Foretridesemission 115134 450,00 126 647 895,00 23 026 890 25329579 4605378 500

Klévern har i enlighet med bolagsstimmans beslut den 18 juni 2002 emitterat ett konvertibelt skuldebrev om
nominellt so miljoner kronor vilket tecknats av Connecta. Emissionskursen 4r skuldebrevets nominella belopp.
Betalning fér skuldebrevet har skett genom kvittning. Skuldebrevet berittigar till konvertering till nya B-aktier i
Klévern under perioden fran och med den 15 augusti 2002 till och med den 18 juni 2004 till en konverterings-
kurs om 11 kronor per aktie. Skuldebrevet |6per med 6,25 procent rinta och férfaller till betalning den 30 juni
2004. Vid full konvertering pa grund av skuldebrevet kan aktiekapitalet komma att 6kas med hégst 22 727 270
kronor motsvarande 15,2 procent. Connecta har en option att silja skuldebrevet till 8o procent av nominellt
belopp.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM | FORE DETTA ADCORE
| fére detta Adcore finns sammanlagt fyra olika teckningsoptionsprogram som berittigar till nyteckning av
45 414 600 aktier fére omvind split. Villkor och 16ptider framgar av tabell nedan.

Program Ar Aterstiende Konv/Teckningsperiod  Konv/Teckningspris (kr)"
Teckningsoption To3 2000 1946 400 030502-030530 125,00
Teckningsoption To4 2000 9 468 200 030502-030530 53,00
Teckningsoption 2001 4000 000 020201-030829 1,44
Teckningsoption Tog 2002 30 000 000 041001-041130 0,97
Summa 45 414 600

1) Teckningsoptionsprogrammen kommer att raknas om saval vad giller teckningskurs som antal aktier som optionerna berittigar till teckning av. Omrikningen sker till fljd av sammanlaggning,
nyemission och nedsittning av aktiekapital med utskiftning till aktieigarna. Det exakta antalet optionsritter efter omrakningar och de exakta teckningskurserna kan beriknas férst efter nyemissio-
i med praxis.

nens slutférande. Omr ari dveren

Utspiadning vid fullt utnyttjande, fére féretridesemissionen uppgar till 7,4 procent.
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Aktiekapital och dgarférhéllanden

AGARFORHALLANDEN
| nedanstiende tabell framgar dgarférhallanden i Klévern per 27 maj 2002 omriknat till antalet aktier efter
omvind split samt dérefter kinda féridndringar. Antalet aktier i tabellen nedan &r antalet A-aktier.

Agarférhallanden den 27 maj 2002 inkl kinda férandringar

Procentuell andel av

Agare Antal aktier réster och kapital
Utl dgare och forvaltare 481977 20,9
Active Holding B V 339 146 14,7
Ole Oftedal inkl bolag 275 079 12,0
Christer Jacobsson via bolag 122 556 5,3
Tredje AP-fonden 107 884 4,7
Nordic IT Inv Provider BV 86 036 3,7
Berens Partner AG 65 391 2,8
Johan Ek inkl bolag 56 342 2,4
Catella fonder 17 600 0,8
Sten Wranne inkl bolag 11948 0,5
Skandia 9 000 0,4
Ovriga 729 733 31,8
Totalt 2302 689 100,0

Klla: Offentlig aktiebok och forvaltarforteckning.

Férdelning roster och kapital efter Nyemissionen

Nyemitterade

Aktier A-aktier B-aktier Réster, %  Kapital, %
Befintliga 2 302 689 50 9
Nya 23 026 890 50 91
Totalt 2302689 23 026 890 100 100
AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kanner till finns inga aktiedgaravtal mellan aktiedgarna i Klovern.

OVRIGT
VD Ole Oftedal kan av privatekonomiska skil komma att avyttra teckningsriatter i samband med
foreliggande nyemission.

NOTERING
Mot bakgrund av férindringen i verksamhets- 50 Antal akter |

inriktning har Stockholmsbérsen i enlighet med

sina regler tillsvidare placerat samtliga aktier i

40 J N e A TS e b -
Klévern pa Stockholmsbérsens observationslista. r\\v\’w? \‘J\
~

Stockholmsbdrsen kommer att lata genomféra en £ A IS ISR R \.M‘\_\ ______ 60

80

ny prévning av Klévern varefter ett beslut om flytt

till O-listan férvantas under fjirde kvartalet. En e R e IRl e E e B M ARR NEEE 20
noteringspost uppgar till 1 ooo aktier.

P13 IS ISR ISR AN A R
KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING
Diagrammet nedan visar kursutvecklingen for 20 - l‘ ||
Adcore under perioden januari 2002 — juni 2002. OiAN e MAR . A JON e

AAktien === Affirsvarldens generalindex [ ?Bnosoa_:glaa;adlilgx:r; -
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

NUVARANDE STYRELSE

Lars Evander, fédd 1947

Styrelseordférande

Invald i styrelsen 2000 (Connecta 1998)

Ovriga styrelseuppdrag: ABCAZ Limited, Connecta AB och
Nuffield Nursing Homes Trust.

Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: 4 210
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: 25 coo

Ole Oftedal, fédd 1954

Verkstéllande direktoér

Invald i styrelsen 2001

Ovriga styrelseuppdrag: Connecta AB, Corus Technologies
AB, CGEA Transport AB, i2i Venture AB, Kungsleden AB,
Salus Ansvar AB, Stockholms Handelskammare och
Stream VPN (Ltd).

Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: 275 079
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: 50 ooo

Lars Carlqvist, f6dd 1946

Invald i styrelsen 2002

Ovriga styrelseuppdrag: Applied AB, Benefit AB, Connecta
AB, G2 Solutions AB och Intellibis AB.

Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: 1 021
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: o

Anders Liljeblad, fédd 1959

Invald i styrelsen 2002

Ovriga styrelseuppdrag: Connecta AB,

Lowe Nordic AB, Lowe Partners Worldwide AB,
Projectplace Int AB och Sir Tiger AB.
Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: o
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: o
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TILLTRADANDE STYRELSE

Med verkan fran den 2 september 2002 kommer en delvis ny
styrelse att tilltrida i Klvern i enlighet med beslut pa extra
bolagsstimma den 18 juni 2002. Styrelsen kommer ddrvid att
besta av féljande ledaméter; Stefan Dahlbo, Ole Oftedal, Lars
Evander och Erik Paulsson. Nedan féljer uppgifter for den till-
tridande styrelsen.

Stefan Dahlbo, f6dd 1959

Féreslagen styrelseordférande

Vice verkstillande direktér Investment AB Oresund.
Ovriga styrelseuppdrag: Hagstrémer & Qviberg AB,
Johnson Pump AB. Styrelseordférande HQ Fonder AB.
Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: o
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: o

Erik Paulsson, fédd 1942

Verkstillande direktér Wihlborgs Fastigheter AB

Ovriga styrelseuppdrag: Skistar AB, Wihlborgs Fastigheter AB.
Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: o
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: o

Lars Evander, se ovan.
Ole Oftedal, se ovan.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Ole Oftedal, se ovan.
Tillférordnad verkstillande direktér

Sten Wranne, f6dd 1961

Tillfésrordnad finansdirektor

Aktieinnehav i Klévern efter omvind split: 11 948
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: 2 450 ooo

Frans Benson, f6dd 1959

Tillférordnad informationschef

Aktieinnehav i Klovern efter omvind split: o
Teckningsoptioner i Klévern fére omvind split: 50 ooo
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

ERSATTNINGAR OCH FORMANER

Ersattningar m m till styrelse, VD och ledande
befattningshavare

Till styrelsens medlemmar som ej ar anstallda av bolaget
har utgatt ett sammanlagt arvode om 700 tkr i enlighet
med bolagstimmans beslut, varav till nuvarande styrelse-
ordférande Lars Evander med 420 tkr. Inget konsultarvode
har utgatt till styrelseledaméter. Pensionsférmaner utéver
lagstadgade har ej utgatt.Till tidigare styrelseordféranden
Christer Jacobsson har under 2001 utgétt ersattning med
723 tkr. Till verkstallande direktéren har under 2001 utgatt
I6n och andra férmaner med 7 591 tkr, varav till Géran
Wagstrém 5 595 tkr inklusive avgangsvederlag och till Ole
Oftedal 1 997 tkr. Nuvarande verkstillande direktér har ritt
till pension fran 60 ars alder. Ersittning till ledande befatt-
ningshavare under 2001 har utgatt med 11 mkr.

43

REVISORER

Deloitte & Touche AB

Svante Forsberg, fédd 1952
Auktoriserad revisor

Revisor i Bolaget sedan 2000

Ernst & Young AB

Bjorn Fernstrom, f6dd 1950
Auktoriserad revisor

Revisor i Bolaget sedan 2000

ERSATTNING TILL REVISORER 2001

(tkr)

2001

Deloitte & Touche 1715
Ernst & Young 1287
Summa revisionsarvoden 3002
Andra uppdrag dn revisionsuppdrag

Deloitte & Touche 1876
Ernst & Young 1244
Summa annat én revisionsuppdrag 3120
Summa arvoden 6122
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Fakta ur Klévern AB:s bolagsordning,
m m antagen den 18 juni 2002

BOLAGETS FIRMA
Bolagets firma 4r Klévern AB. Bolaget dr publikt (publ).

STYRELSENS SATE
Styrelsen skall ha sitt sate i Stockholm.

FOREMAL FOR BOLAGETS VERKSAMHET
Bolaget skall bedriva férviry, férvaltning och avyttring av
fastigheter samt annan dirmed forenlig verksamhet.

AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgéra ldgst 50 miljoner kronor och
hégst 200 miljoner kronor.

AKTIENS NOMINELLA BELOPP
Aktiens nominella belopp skall vara fem (5) kronor.

Aktierna skall utgéras av tva serier. Serie A med en rést
per aktie och serie B med en tiondels rost per aktie samt
att aktierna av serie B kan konverteras till aktie av serie A.
Beslutar bolaget att genom kontantemission ge ut nya
aktier av serie A och serie B, skall dgare av aktier av serie A
och serie B 4dga féretriadesritt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehava-
ren forut dger (primir féretradesratt).

Beslutar bolaget att genom kontantemission ge ut
aktier endast av serie A eller serie B, skall samtliga aktie-
dgare, oavsett om deras aktier ar av serie A eller serie B,
dga foretradesritt att teckna nya aktier i férhallande till det
antal aktier de foérut dger.

STYRELSE

Styrelsen skall besta av fyra till 4tta ledaméter, med hégst
fyra suppleanter. Ledaméterna och eventuella suppleanter
viljes arligen pa ordinarie bolagsstimma fér tiden intill
slutet av nésta ordinarie bolagsstimma.
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KALLELSE

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet eller i
annan rikstackande dagstidning.

Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till
extra bolagsstimma déar fraga om &ndring av bolagsord-
ningen kommer att behandlas skall utfirdas tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fére stimman. Kallelse till
annan extra bolagsstimma utfirdas tidigast sex veckor och

senast tva veckor fére stimman.

RATT ATT DELTAGA | BOLAGSSTAMMA

For att deltaga i bolagsstimman skall aktiedgare anmila
sig hos bolaget senast den dag som anges i kallelse till
stimman, fére kl. 16.00. Denna dag far inte vara séndag,
annan allmin helgdag, |6rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och far inte infalla tidigare &n femte varda-
gen fére stimman.

RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderar.

VPC-REGISTRERING
Bolaget dr anslutet till VPC AB.

OVRIG INFORMATION

Kloverns organisationsnummer ar 556482-5833. Bolaget
registrerades vid Patent- och registreringsverket den 4
februari 1994 och har bedrivit verksamhet sedan samma ar.
Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen

(1975:1385).
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Kompletterande information

VIKTIGA AVTAL

Bolaget bedémer att inget enskilt avtal eller liknande férhal-
lande i anslutning till verksamheten 4r av avgérande bety-
delse fér verksamheten.

| december 2001 avyttrades aktierna i Adcore Stock-
holm AB. Képeskillingen som faststilldes i bérjan av 2002
medférde en férlust i Bolaget. Transaktionen syftade till att
Bolaget fér egen del skall kunna tillgodogéra sig kapital-
forlusten pa aktierna i Adcore Stockholm AB. Merparten av
Bolagets skattemissiga férluster fér beskattningsaret 2002
berdknas harréra fran forsiljningen.

Klévern har i samband med férvirv av fastigheterna
fran Wihlborgs ingatt ett forvirvsavtal innefattande bl a i
huvudsak sedvanliga garantier.

Klévern och Wihlborgs har for avsikt att inga ett forvalt-
ningsavtal avseende det férvirvade fastighetsbestandet.
Avtalet avses omfatta perioden t o m den 31 mars 2003 och
skall innefatta férvaltning av fastigheterna pd marknads-
miéssiga villkor.

TVISTER OCH ANSPRAK

Vissa tvister/ansprak féreligger mot Bolaget. Utver upp-
tagna avsittningar i delarsrapporten 2002-03-31 kommer
ytterligare avsattningar om cirka 7 mkr att géras. Styrelsens
bedémning &r att avsittningarna dirmed ir tillrickliga.
Nedan redovisas de mer visentliga tvisterna och anspraken.

Férlikade tvister och radgivningskostnader
Fyra tidigare tvister har forlikats eller bedéms majliga att
férlikas inom kort. De gjorda férlikningarna bedéms ha en
negativ likviditetspaverkande effekt om cirka 20 mkr.
Ytterligare kidnda likviditetspaverkande poster &r bland
annat radgivararvoden om cirka 12 mkr, exklusive transak-
tionskostnader, fér uppdrag utférda i samband med
omstrukturering och avyttring av dotterbolag samt bedém-
ning av ekonomiskt utfall av tvister och tvangsinlésen.

Utestaende tvister

Tvist foreligger rérande hyreskontrakt. Tvistens storlek ar
inte preciserad av motparten i detalj. Bolaget bedémer att
omtvistat belopp ej kan komma att 6verstiga MEUR 0,6.
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Fére detta dotterbolag har framstillt krav mot Bolaget
om MEUR o,6. Kravet baserar sig pa att konkursférvaltaren
anser att Bolaget garanterat det fore detta dotterbolagets
olika adtaganden. Bolaget har avvisat kravet.

Krav har framstillts mot Bolaget om cirka MEUR 0,1
till foljd av borgen fér datorutrustning leasad av ett tidigare
dotterbolag. Bolaget har i sin tur stallt krav mot andra
parter som férorsakat kravet mot Bolaget.

Tvangsinlosen

Sedan juni 2000 pagar en tvangsinlésensprocess mellan
Bolaget och minoritetsaktiedgarna i Adcore Stockholm AB,
fd Connecta AB. Minoritetsdgarnas representanter har
begirt cirka 380 kronor per aktie.

Styrelsen beslutade i december 2001 att tvangsinlésen-
processen skulle aterkallas. Bakgrunden till beslutet var att
aktierna i Adcore Stockholm AB avyttrades den 6 december
2001. Samtliga aktier 6verlits till ett konsortium utanfér
koncernen.

Efter det att Bolaget hade begirt att tvangsinlésen-
processen skulle avbrytas limnade Bolaget ett erbjudande
till minoritetsdgarna om att kdpa deras aktier. Det erbjudna
priset uppgick till 25 kronor per aktie. Aktiesgare represen-
terande cirka 100 000 av totalt cirka 200 0oo aktier accep-
terade erbjudandet. Séledes finns i dagsliget cirka 100 ooo
utestdende minoritetsaktier. Den gode man som foretriader
minoriteten i processen har yrkat att [6senbelopp skall utga
dven till de minoritetsaktieigare som salt sina aktier i det
ovan nimnda erbjudandet.

Enligt avtal med Connecta skall Bolaget svara fér hogst
10 mkr av eventuellt tvangsinlésensbelopp. Resterande
belopp skall biras av Connecta.

KORTFRISTIG FINANSIERING

Under andra kvartalet har koncernen haft ett negativt
kassafléde. Vidare har Klévern upptagit ett lan om 25 mkr
till marknadsmissiga villkor. Lanet férfaller till betalning
efter emissionslikvidens mottagande.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE MED FLERA
Inga aktuella avtal eller transaktioner med nirstiende
foreligger.
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Kompletterande information

VISSA KVARVARANDE ATAGANDEN

Enligt ett avtal med ett tidigare dotterbolag, Capanova
Holdings AB, har Bolaget garanterat viss maximal hyres-
niva for det tidigare dotterbolaget. Garantin kan, om den
aktualiseras, innebira en férpliktelse fér Bolaget om cirka
2 mkr.

Klévern har vidare borgensansvar fér Connectas avtal
om leasing avseende datorer, vissa leasingavtal avseende
bilar samt for ett hyresavtal. Férhandlingar pagar med
borgenirerna om att frigéra Bolaget fran borgensansvar.
De sammanlagda borgensansvar som Klévern har i denna
del uppgar till cirka 5 mkr.
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FORSAKRING
Bolaget har férsakringar for sin verksamhet som av led-
ningen har bedémts vara i 6verensstimmelse med praxis i
marknaden.

Garanti har limnats av Wihlborgs med innebérd att
samtliga berérda fastigheter 4r férsikrade intill fullvirdet
till och med den dag de tilltrids.
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Ekonomisk utveckling i sammandrag

Bifogade riikenskaper for Adcore 1999—2001 har begrinsad relevans till Klévern i och med utskiftningen
av Connecta och verksamhetsiindringen frin konsultbolag till fastighetsbolag.

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 2001 2000 1999
Nettoomsittning 1062 1295 550
Rérelsekostnader -1 257 -1175 —498
Jamforelsestérande poster -583 -154 16
Rérelseresultat fore goodwillavskrivningar -778 -34 68
Goodwillavskrivningar -48 -96 -26
Nedskrivning, goodwill -1299 -1329 -
Rérelseresultat -2126 -1 459 42
Finansnetto 4 12 0
Resultat efter finansnetto -2122 -1447 42
Skatt -76 243 -14
Periodens resultat -2198 -1204 28

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 2001-12-31 2000-12-31 1999-12-31
Immateriella anldggningstillgangar 33 1286 234
Ovriga anlaggningstillgangar 29 17 49
Uppskjuten skattefordran 198 274 -
Summa anliggningstillgéngar 260 1731 283
Kundfordringar 104 343 132
Ovriga omsittningstillgangar 28 241 60
Likvida medel 78 202 158
Summa omsittningstillgangar 210 786 350
Summa tillgangar 470 2517 633
Eget kapital 125 2054 397
Uppskjuten skatteskuld - - 2
Avsattningar 81 - -
Ej rantebarande langfristiga skulder - 1 2
Rantebarande langfristiga skulder 22 37 53
Summa avsittningar och langfristiga skulder 103 48 57
Leverantérsskulder 36 75 32
Ovriga skulder 206 340 147
Summa kortfristiga skulder 242 415 179
Summa eget kapital och skulder 470 2518 633
NYCKELTAL

2001 2000 1999
Lénsamhet
Rérelsemarginal fore jamforelsestorande poster och goodwill avskrivningar, % neg 9,2 9,3
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % neg neg 14,0
Rantabilitet pa eget kapital, % neg neg 7,0

Finansiell stillning
Soliditet, % 27 82 63
Kassafléde fran den I6pande verksamheten efter

forandringen av rérelsekapital, mkr -317 -63 228

Antal medarbetare

Antal medarbetare vid arets slut 557 1747 877

Medelantal medarbetare 1361 1275 632

Féradlingsvirde per medarbetare, tkr 534 790 646
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Ekonomisk utveckling i sammandrag

KVARTALSDATA
2001 2000 1999

Mkr Kv 4 Kv3 Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv 2 Kv1
Nettoomsittning 137,0 173,0 3219 430,5 4173 327,4 295,6 2542 181,6 122,8 60,9 185,2
Rérelsens kostnader -139,2 -227,1 —418,5 —472,9 3839 -304,3 —264,7 -2223 -165,2 -114,9 -53,2 -165,7
Jamférelsestérande poster 78  -160,7 -1342,2 -386,8 -0,8 -432  -109,7 - -16,4 - 32,4 -
Rérelseresultat fore

goodwillavskrivningar 55 2148 -14388  -4292 326 -20,1 -788 31,9 0 7,9 40,1 19,5
Goodwillavskrivningar -1,8 -1,8 -18,1 -26,7 -38,7 -36,1 -12,0 -9,0 -12,7 -4,9 -3,4 -4,9
Engéngsnedskrivning, goodwill - - - - -1329,0 - - - - - - -
Rorelseresultat 37 -2166 -14569 4559 -13351 562  -90,8 229 -127 3,0 36,7 14,6
Finansnetto 1,4 0,1 2,6 -0,9 2,2 2,4 7,5 -0,1 1,6 -0,2 -0,6 -0,4
Resultat efter finansnetto 51 2165 -14543  -4568 -1332,9 538  -833 28 111 2,8 36,1 14,2
Skatt -74,1 0 -1,7 - 256,1 =51 -5,3 -2,4 -1,5 -0,1 -8,1 —4,2
Nettoresultat -69,0 -216,5 -1456,0 —456,8 -1076,8 -58,9 -88,6 20,4 -12,6 2,7 28,0 10,0

DEFINITIONER

Rérelsemarginal fére jimférelsestérande poster och goodwillavskrivningar
Rérelseresultat fére jamférelsestérande poster och goodwillavskrivningar i
procent av rorelsens nettoomsattning.

Rentabilitet pa sysselsatt kapital
Rérelseresultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent av
genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rentabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rérelsekapital
Kortfristiga rérelsefordringar minskade med kortfristiga rérelseskulder.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minskad med icke rantebdrande skulder och latent skatt.

Forddlingsvirde
Rérelseresultat fére jamférelsestdrande poster och goodwillavskrivningar
plus l6nekostnader inklusive [énebikostnader.
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Genomsnittligt antal anstdllda
Genomsnitt av antal arsanstillda under aret.

Vinst per aktie
Resultat efter full skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier. Antalet
aktier har justerats for genomférda fondemissioner och split.

Vinst per aktie vid full utspidning
Vinst per aktie justerat fér effekter av utestaende konvertibler och optioner.

Eget kapital per aktie
Eget kapital dividerat med antal aktier vid periodens slut. Antal aktier har
justerats fér genomférda fondemissioner och split.

Eget kapital per aktie vid full utspidning
Eget kapital per aktie justerat for effekter av utestaende konvertibler och
optioner.

Bérsviirde
Antalet utestaende aktier multiplicerat med bérskurs plus virde av konver-
tibler om konvertering bedéms ske.

Direktavkastning
Prognostiserad utdelning relativt aktuell borskurs.
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Kommentarer till den ekonomiska
utvecklingen 1999—2001

Féljande kommentarer till koncernens resultat och finansiella
stéllning skall ldsas jamte 6vrig finansiell information som ater-
finns pa annan plats i detta prospekt (se sdirskilt ”Ekonomisk
utveckling i sammandrag” och ”Riikenskaper fér Adcore
1999—2001" inklusive noter samt " Deldrsrapporten for perio-
den januari-mars 2002”).

INLEDANDE KOMMENTAR

Den ekonomiska utvecklingen under perioden 1999—2001
priglas starkt av de stora strukturella férindringarna
Adcore genomgétt sedan 1999. Jimférbarheten mellan de
olika aren ar dirmed begrinsad. Adcore bildades den

6 juni 2000 efter en sammanslagning av Information
Highway och Connecta. Periodens férsta ar, 1999, kinne-
tecknades av stark organisk tillvixt medan ar 2000 innehl|
ett mycket stort inslag av forvirvad tillvéxt savil i Sverige
som utomlands. Under 2001 avyttrades eller avvecklades i
stort sett alla de bolag som aret innan hade férvirvats och
Adcore koncentrerade verksamheten till Stockholm sam-
tidigt som ocksa verksamheten i Stockholm minskade.

NETTOOMSATTNING

Ar 1999 var koncernens nettoomsittning proforma 550 mil-
joner kronor. Den starka expansionen under 2000 ledde till
en kraftig omsittningsokning, 135 procent, till 1 295 miljo-
ner kronor. Under 2001, da stora delar av féretaget avveck-
lades, sjonk den redovisade omsittningen till 1 062 miljo-
ner kronor. | praktiken var omsittningsminskningen stérre
da det i helarssiffran ingick omsittning fran under aret
avvecklade enheter om 410 miljoner kronor. Nettoomsatt-
ningen fér jamférbara enheter uppgick saledes till 652 mil-
joner kronor ar 2001.
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RESULTAT

Resultat efter finansnetto var 42 miljoner kronor 1999.
Under 2000 belastades resultatet av samgaendekostnader
(—154) och nedskrivning av goodwill (-1 329) varfor resultat
efter finansnetto férsamrades kraftigt till en forlust pa

1 459 miljoner kronor. Under 2001, 6kade férlusten ytter-
ligare till 2 126 miljoner kronor. Férutom negativ resultat-
paverkan fran de under 2001 genomférda omstrukture-
ringsatgarderna paverkades dven resultatet negativt av den
under aret kraftigt férsvagade marknaden for konsulttjan-
ster. De i slutet av 2001 kvarvarande enheterna visade
under samma ar ett resultat fére goodwill och omstrukture-
ringskostnader pa —93 miljoner kronor mot en vinst pa

89 miljoner kronor ar 2000. Resultatet férbattrades under
det sista kvartalet 2001 som en féljd av de atgirder som
hade vidtagits tidigare under aret.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING
Kassaflédet under tredrsperioden gick fran att vara starkt
positivt 1999, 228 miljoner kronor till starkt negativt under
2001, =317 miljoner kronor. Fér att kunna slutféra det
beslutade atgirdsprogrammet under andra halvaret 2001
genomférdes i oktober en riktad nyemission som brutto
tillfsrde bolaget 170 miljoner kronor.

Balansomslutningen har under 2001 minskat fran bér-
jan av aret 2 517 till 470 miljoner kronor i slutet av 2001.

MEDARBETARE

Vid utgangen av 2001 uppgick antalet medarbetare till
557 (1 747). Personalomsittningen uppgick under 2001
till 10,5 procent, exklusive av bolaget initierade avgangar.
Den stora minskningen av medarbetare mellan aren
sammanhainger i all visentlighet med avvecklingen av
koncernens bolag och enheter utanfér Stockholm.
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Utdrag ur Adcores delarsrapport
for perioden januari — mars 2002

Bifogat utdrag har begrinsad relevans till Klévern i och med utskifiningen av Connecta och

verksamhetsindringen frin konsultbolag till fastighetsbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER FORSTA
KVARTALET

Ett mindre konsultféretag férvirvades med ett antal mycket
seniora konsulter som samtliga har erfarenhet av Adcores
verksamhet. Képeskillingen bestar av en mindre kontant
del samt 5 procent av aktierna i Adcore Consulting. Affiren
genomférdes per den 1 april. Johan Wieslander, tidigare
vice VD och en av grundarna av Connecta, har tillsatts som
COO fér Adcore.

Ytterligare erfarna konsulter, inom framst Enterprise
Applications och Program Management, har under kvarta-
let rekryterats till Adcore.

Samtliga atgarder i anledning av avyttringen av majori-
tetsposten i Adcore Stockholm AB (fd Connecta AB) den
6 december 2001 har slutférts under kvartalet vilket har
givit en positiv effekt p4 moderbolagets resultatrakning
med 148 miljoner kronor och i koncernen med netto
29 miljoner kronor.

Efter avyttringen har Adcore aterkallat tvingsinlésen-
processen. Adcore har under mars—april 2002 genom ett
erbjudande till minoritetsaktieigarna per den 12 april fér-
vidrvat cirka 50 procent av de kvarvarande utestidende
aktierna for 25 kronor per aktie.

Arbetet med att |6sa utestaende tvister har varit fram-
gangsrikt. Ataganden har dirmed betalats av och avsitt-
ningar har kunnat minskas i snabbare takt dn planerat.
Skulder och avsittningar har totalt sett minskat med 96
miljoner kronor sedan arsskiftet, varav avsattningar har
minskat fran 81 till 41 miljoner kronor. Eget kapital har 6kat
med 34,4 miljoner kronor med férbittrad soliditet som
foljd.

Foregaende ars forluster och forsiljning av bolag har
lett till att skattemaissiga forluster pa flera miljarder kronor
har uppkommit. Dessa bedéms till del kunna utnyttjas i
Adcores rérelse.
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FORSALJNING OCH RESULTAT
Forsiljning
Nettoomsittningen for kvartalet uppgick till 12,2 miljoner
kronor, en minskning med 18,1 procent jimfért med fjarde
kvartalet 2001. Minskningen férklaras i allt vasentligt av att
verksamheten dr mindre med lagre antal konsulter samt
minskad beldggning och i viss man lagre priser.
Genomsnittlig debitering per konsult, rullande 12
manader, uppgick fér kvartalet till 1,2 miljoner kronor, vilket
framst forklaras med den ligre debiteringsgraden under
kvartalet. Debiteringsgraden for férsta kvartalet var 58 pro-
cent mot 65 procent sista kvartalet 2001.

2002 2001

Adcore proforma Kv1 Kv4 Kv3 Kv2 Kvi
Férsiljning, MSEK 112,2 137,0 132,2 163,8 219,6
Omsittning per konsult,

rullande 12 méanader, TSEK 1194 1304 1377 1297 1315
Omsittning per konsult, TSEK 267 326 302 298 370

Kunder/Orderingang
Orderstocken den 31 mars 2002 var 98 miljoner kronor
vilket motsvarar drygt 2 méanaders férsiljning.

Férnyat fértroende fran Ericsson da Adcore har utsetts
till s k preferred supplier, vilket mot bakgrund av att Erics-
son sedan nagra ar dr en av Adcores viktigaste kunder, var
ett viktigt framsteg.

Adcores fem stérsta kunder under kvartal 1 var Apote-
ket, Ericsson, ICA, Sony Ericsson och Svenskt Niringsliv.
Dessa stod sammantaget for 46 procent av féretagets for-
sdljning under drets férsta tre manader. Adcore har erhllit
nya uppdrag under arets forsta kvartal fran bland annat
Birka Energi, Compag, Cramo, Folksam, Green Cargo, ICA,
Nordea IT, Sony Ericsson och Tibnor.
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Utdrag ur Adcores delarsrapport fér perioden januari — mars 2002

Resultat

Koncernens resultat efter finansnetto har under kvartalet
positivt paverkats av avyttringen av Adcore Stockholm AB
med 29 miljoner kronor. Resultatet fér perioden blev 34,2
miljoner kronor.

Resultatet fére goodwill och jamférelsestérande poster
for konsultrérelsen kvartal 1 uppgick till 1,1 miljoner kronor
(16,4). Jamfort med féregdende kvartal var resultatet
knappt tva miljoner battre vilket férklaras med lagre kostna-
der.

Koncernens finansnetto foér férsta kvartalet var —1,3 mil-
joner kronor (-0,9). Resultat efter skatt uppgick till 34,2
miljoner kronor, (—456,8).

2002 2001
Adcore proforma Kv1 Kvg Kv3 Kv2 Kv1

Resultat fore goodwill och
jamférelsestérande poster -2,5 -2,2 -356 -40,3 -14,8

Varav konsultverksamheten 1,1 -0,6 -16,1 -11,8 16,4

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING
Periodens kassafléde var —36,5 miljoner kronor, (-36,3).
Inga investeringar gjordes under forsta kvartalet.

De genomférda atgirderna gillande avveckling av
pagaende tvister och rensning av balansrikningen har
resulterat i att skulderna har minskat med 96 miljoner kro-
nor och eget kapital 6kat med 34,4 miljoner kronor. Dar-
med har ocksa soliditeten i Adcore férbittrats och uppgick
vid rapportperiodens slut till 39 procent, en férbittring fran
arsskiftet med 12 procentenheter. Efter goodwill var solidi-
teten 35 procent.
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Kundfordringarna uppgick vid kvartalsslutet till 97,9
miljoner kronor, en minskning sedan arsskiftet med 5,9
miljoner kronor. Inga kundférluster har uppstatt under
kvartalet.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 41,6 miljo-
ner kronor. En minskning jamfort med arsskiftet om 36,5
miljoner kronor. Minskningen beror framférallt pa genom-
férda omstrukturerings-atgirder och reducering av bolagets
skulder. Till befintlig likviditet skall laggas 7 miljoner kronor
i ej utnyttjade kreditramar.

Likviditeten &r inte tillfredsstéllande. Ledningen arbetar
med olika alternativ fér att stirka likviditeten, vilket anses

noédvindigt infér sommarmanaderna.

MEDARBETARE

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 518
(779), och medelantalet under perioden var 513 (788). Skill-
naden mot féregdende 4r sammanhinger helt med den
planerade neddragningen av verksamheten. Av det totala
antalet medarbetare i slutet av perioden var 81 procent
debiterande konsulter. Personalomsittningen uppgick
under kvartalet till 7 procent, exklusive av bolaget initierade
avgangar.
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Utdrag ur Adcores delarsrapport fér perioden januari — mars 2002

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2002 2001 01/02 2001
3 man 3 man 12 man 12 mén
Mkr Jan—mars Jan—mars April-mars Jan—dec
Nettoomsattning 112,2 430,5 7441 1062,4
Rérelsens kostnader -114,8 —472,9 —899,6 -1257,7
Personalkostnader -98,2 -340,8 -679,5 -922,1
Avskrivningar -3,8 -16,8 -34,8 -47,8
Ovriga externa kostnader -12,8 -115,3 -185,3 -287,8
Jamforelsestérande poster 39,9 -386,8 -155,9 -582,6
Rérelseresultat fore goodwillavskrivningar 37,4 —429,2 -311,4 -778,0
Goodwillavskrivningar -1,9 -26,7 -23,6 —48,4
Goodwillnedskrivningar - - -1299,3 -1299,3
Rérelseresultat 355 _455,9 _1634,4 —2125,7
Finansiella poster -1,3 -0,9 2,9 33
Resultat efter finansiella poster 34,2 -456,8 -1631,4 -2122,4
Skatt - - - -
Latent skatt - - -75,9 -75,9
Nettoresultat 34,2 _456,8 -1707,3 -2198,3
Vinst/férlust per aktie, SEK 0,06 -3,09 - -9,33
Efter full utspadning, SEK 0,06 -2,83 - -8,81
Antal aktier vid periodens slut, tusental 575672 151 673 - 575672
Antal aktier efter utspadning, tusental 621 387 164 401 - 592 400
Genomsnittligt antal aktier, tusental 575672 147 790 - 235 590
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 616 894 161 142 - 249 641
NYCKELTAL
2002 2001 01/02 2001
3 man 3 man 12 man 12 mén
Jan—mars Jan—mars April-mars Jan—dec
Rérelsemarginal fére goodwillavskrivningar och jamférelsestérande poster, % -2,3 -9,8 -20,9 -18,4
Rérelsemarginal, % 31,6 neg Neg neg
Avkastning pa eget kapital, % 24,1 neg Neg neg
Medarbetare, periodens slut 518 1948 518 557
Medarbetare, medelantal 513 1922 968 1361
Omsittning/medarbetare, 12 manader, KSEK 844 834 844 866
Omsittning/konsult, 12 manader, KSEK 1117 1110 1117 1104
Debiteringsgrad, % 58 58 - 62
Netto skuld —/finansiella tillgangar +, MSEK -36,6 99,9 - 11,2
Soliditet, % 39 69 - 27
Soliditet exklusive goodwill, % 35 40 - 22
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Utdrag ur Adcores delarsrapport fér perioden januari — mars 2002

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 2002-03-31 2001-03-31 2001-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Patent, licenser, rittigheter 59 - 6,6
Goodwill 24,8 1176,3 26,7
Summa immateriella anlaggningstillgangar 30,7 1176,3 33,4
Materiella anldggningstillgangar 24,0 225,1 29,0
Finansiella anldggningstillgangar 198,4 274,0 197,8
Summa anlaggningstillgangar 253,1 16754 260,1
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 97,9 375,5 103,8
Ovriga fordringar 4,9 1133 18,9
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 10,7 91,7 8,8
Summa kortfristiga fordringar 113,5 580,5 131,4
Likvida medel 41,6 165,2 78,1
Summa omsittningstillgangar 155,1 745,6 209,6
SUMMA TILLGANGAR 408,2 24211 469,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 159,3 1679,2 124,9
Avsittningar 40,9 - 81,4
Léngfristiga skulder 20,0 66,2 21,5
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 34,6 89,2 35,6
Ovriga kortfristiga skulder 108,4 378,7 141,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 45,0 207,8 65,2
Summa kortfristiga skulder 188,0 675,7 241,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 408,2 24211 469,7
Skulder 248,9 741,9 344,8
varav rantebirande 78,2 65,3 70,8
varav ej rintebirande 170,7 676,6 274,0

Férandring av eget kapital

Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital Summa
Ingéende balans 1 jan 2002 57,6 2298,0 -2230,7 124,9
Periodens resultat 34,2 34,2
Ovrigt, netto 0,7 -0,4 03
Utgaende balans 31 mars 2002 57,6 2298,7 -2196,9 159,3
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Utdrag ur Adcores delarsrapport fér perioden januari — mars 2002

KASSAFLODESANALYS

2002 2001 2001

3 man 3 man 12 mén
Mkr Jan—mars Jan—mars Jan—dec
Den I6pande verksamheten
Kassamissigt rérelseresultat 1,2 —298,9
Finansiella poster -1,3 33
Betald inkomstskatt 5,7 -1,9
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore férindring av rérelsekapital 5,6 -122,3 -297,5
Férandringar i rérelsekapital
Kundfordringar 4,8 69,0
Kortfristiga fordringar -14,9 -216,6
Kortfristiga skulder —-40,9 127,8
Summa férindring av rorelsekapital -51,0 61,9 -19,8
Kassafléde frén den l6pande verksamheten —45,4 —-60,4 -317,4
Investeringsverksamheten
Investering i goodwill avseende tilliggskdpeskilling - -40,1
Férvirv av dotterbolag och rérelser - -115,8
Nyemission i samband med forvirv - 67,6
Férsaljning av dotterbolag -1,6 -31,2
Férvirv avimmateriella anlaggningstillgangar - -10,2
Férvirv av materiella anlaggningstillgangar 3,0 18,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1,4 -15,4 -111,0
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 157,5
Férandring av langfristiga skulder —0,4 29,3
Férandring av langfristiga fordringar -0,6 18,4
Férandring av kortfristiga skulder 8,4 44,4
Férandring av kortfristiga fordringar - 26,9
Erhallna optionspremier - 28,5
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 7,4 39,5 305,0
Periodens kassafléde -36,5 -36,3 -123,4
Likvida medel vid periodens bérjan 78,1 201,5 201,5
Likvida medel vid periodens slut 41,6 165,2 78,1
KVARTALSDATA

2002 2001

Mkr Kvi Kv4 Kv3 Kv2 Kvi
Nettoomsittning 12,2 137,0 173,0 3219 430,5
Rérelsens kostnader -114,8 -139,2 -227.1 —418,5 —472,9
Jamférelsestérande poster 39,9 7,8 -160,7 —-1342,2 -386,8
Resultat fére goodwillavskrivningar 37,4 5,5 -214,8 -1 438,8 —429,2
Goodwillavskrivningar -1,9 -1,8 -1,8 -18,1 -26,7
Goodwillnedskrivningar
Rérelseresultat 35,5 3,7 -216,6 —-1456,9 —455,9
Finansiella poster -1,3 1,4 0,1 2,6 -0,9
Resultat efter finansiella poster 34,2 5,1 -216,5 -1 4543 —456,8
Skatt -741 - -1,7 -
Nettoresultat 34,2 —-69,0 -216,5 —-1456,0 —456,8
Rérelsemarginal, % 31,6 2,7 NEG NEG NEG
Kassafléde fran rérelsen —45,4 -1,6 -132,2 -123,2 -60,4
Antal medarbetare, periodens slut 518 557 856 1595 1948

54

EMISSIONSPROSPEKT 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rikenskaper for Adcore 1999 — 2001

Bifogat utdrag fran Adcores drsredovisning 2001 har begriinsad relevans till Klévern i och med utskiftningen av Connecta

och verksamhetséindring fran konsultbolag till fastighetsbolag. Fér utdrag ur drsredovisningen 2000 se sid 63.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK Not 2001 2000 TSEK Not 2001 2000
Rérelsens intikter TILLGANGAR
Nettoomsittning 2 1062360 1294514 Anliggningstillgangar
Summa intakter 1062360 1294514  Immateriella anldggningstillgngar
Rérel kostnad Patent, licenser och liknande rittigheter 1 6 647 31598
6relsens kostnader h
Goodwill 10 26719 1254165
Personalkostnader 5 -922093  —890 504
Ovriga externa kostnader 7 -287792  -251598 . L 33366 1285763
Avskrivningar av materiella och Materiella anliggningstillgangar
immateriella anldggningstillgangar 11,1213 _47845  —337103  Byggnader och mark 12 - 3159
Gooduwillavskrivningar 10 -48418  -95839 Inventarier 3 28956 129431
Goodwillnedskrivningar 10 -1299318 -1328952 28 956 132 590
Ovriga jamférelsestdrande poster 6 -582626 153712 Finansiella anliggningstillgangar
Summa rérelsens kostnader -3188092 -2753 708 Aktier 9Ch andelar n 38818
- Uppskjuten skattefordran 1,9 197 799 273 767
Rérelseresultat -2125732 -1459194 .
Resultat fran f iella i X Summa anliggningstillgangar 260121 1730938
esultat fran finansiella investeringar . .
Ranteintikter 9828 16 881 oms?‘tf"”gs""?é"g‘"
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 484 -4 931 Kortﬁlstlga.fordrmgar
f m 11 950 Kundfordringar 103 812 343 450
Summa finansnetto 33 Ovriga fordringar 18858 182523
Resultat efter finansiella poster -2122388 -1447244 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 8775 58 709
Skatt 9 —-75 895 243 250 131 445 584 682
ARETS RESULTAT -2198 283 -1203 994 Likvida medel 78 125 201 513
Summa omsittningstillgangar 209 570 786 195
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS SUMMA TILLGANGAR 469691 2517133
2001 2000
TSEK Not Jan—dec Jan—dec  EGET KAPITAL OCH SKULDER
Den lépande verksamheten Eget kapital 15,18
Rorelseresultat -2125732 -1459194 Bundet eget kapital
Justeringar fér poster som inte ingar Aktiekapital 57 567 14 588
i kassaflédet m m 1 826 851 1457 894 Bundna reserver 2298 031 3261 802
—298 881 -1300 2355598 3276390
. . Ansamlad férlust
Erhall t 9733 16 881
E:Iaagderr]é;atz 2 _6 484 _4931 Balanserat resultat 32463 -17 903
Betald inkomstskatt _1895 _11166 Arets resultat -2198 283 -1203 994
Kassafléde frdn den l6pande verksamheten - ~2230746 1221897
fore forandringar av rérelsekapital -297 527 -516 Summa eget kapital 124852 2054 493
Forindringar i rorelsekapital Avsittningar 22 81421 -
Kundfordringar 68996  —191043 Summa avsittningar 81 421 -
Kortfristiga fordringar -216 627 =157 512 -
L Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder 127791 285 687 Ovriga langfristiga skulder 16 21503 47 386
Kassafléde fran den l6pande verksamheten s
efter férindring av rérelsekapitalet -19 840 —62 868 Su:fma Iéng:':lsl':ga skulder 21503 47386
Kortfristiga skulder
Investeringsverksamheten -317 367 63 384 Leverantdrsskulder 35616 75 400
Nettoinvestering i goodwill —40 102 - éka?tesktlizr 2 141 14; 'Igi ‘]‘?2
Forvarv av dotterbolag och rérelser 19 115835 -2561 260 vriga skuicer ) .
Nyemission i samband med forvarv 67651 2169829 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 65 156 127 240
Férsiljning av dotterbolag 20 31206 _ Summa kortfristiga skulder 241915 415 254
Férvirv av immateriella tillgangar -10243 —36 245 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 469691 2517133
Férvarv av materiella anlagningstillgangar 18 715 -75 663
Kassafléde frin investeringsverksamheten -111020  -503 339 Stéllda sakerheter . 105 812 300
. . varav belanade kundfordringar 103 812 -
I:;nanslerlngsverksamheten 157 512 691 200 Ansvarsforbindelser 8 066 13 612
yemission
Férandring av langfristiga skulder 29323 -7 676
Férandring av langfristiga fordringar 18 429 -38518
Férandring av kortfristiga skulder 44392 -
Férindring av kortfristiga fordringar 26892 112642
Optionspremier 28 451 77 687
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 304 999 610 051
Arets kassaflode -123 388 43328
Likvida medel vid arets borjan 201513 158 185
Likvida medel vid arets slut 78 125 201513
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK Not 2001 2000 TSEK Not 2001 2000
Rorelsens intakter TILLGANGAR

Nettoomsittning 2 42 825 81597 Anliggningstillgangar

Summa intakter 42 825 8159 Immateriella anliggningstillgangar

. Patent, licenser o likn rattigheter n 3783 5926
Rorelsens kostnader Goodwill 10 ~ 486889
Ovriga externa kostnader 7 -52 692 —46 590 - 2 .

Personalkostnader 5 _33357 26186 Summa immateriella anliggningstillgangar 3783 492 815
Avskrivningar av materiella Materiella anliggningstillgangar

och immateriella anldggningstillgangar 11,12, 13 -6 220 -1327 Inventarier 13 822 7298
Goodwillavskrivningar 10 11783 -33841 Summa materiella anlaggningstillgangar 822 7298
Nedskrivning av dotterbolagsaktier 8 -802796 -74374192 ) iella anléeeningstilled
Nedskrivning av inkramsgoodwill 10 475106  —778 654 Fi ’”g”ls’e ,"k"” "gg’;{_”gs“ gangar
Ovriga jamférelsestérande poster 6 —422 866 -81172 An jelar i koncernioretag 8 200 1114955

- Aktier och andelar - 36 301
Summa rérelsens kostnader -1804820 -8 405189 Uppskjuten skattefordran 1,9 198 100 268 100
Rérelseresultat -1761995 -8397030  gymma finansiella anliggningstillgingar 198300 1419356
Resultat fran finansiella investeringar Summa anliggningstillgingar 202905 1919469
Realisationsresultat vid avyttring L,
av dotterbolag —-536 762 - Omséﬂplngstlllgéngar
Ranteintikter 9870 18942  Kortf f“ga,f"’d””g”’
Réntekostnader 6628  -1577  Kundfordringar } 63 122
5 Fordringar hos koncernféretag 107 822 -
Resultat efter finansiella poster -2295515 -8379 665 Skattefordringar 1086 134
Skatt 9 -51019 268 100 Ovriga fordringar 8 465 158 967
ARETS RESULTAT 2346534 -8 111565 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 1405 26 788
1) Interna inkép och férséljningar ar per 2001 bruttoredovisade. Justering har gjorts avseende ar 2000. Summa konfriStiga fordringar 118 841 186 011
2) Omklassificering av nedskrivningar av dotterbolagsaktier fran finansiellt till opeartivt. Likvida medel 76 763 92 862
5 Summa omsittningstillgangar 195 604 278 873
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS SUMMA TILLGANGAR 308509 2198 342
TSEK 2001 2000
Den lépande verksamheten EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rorelseresultat -1761995 -8397030  Eget kapital 15,18
Justeringar fér poster som inte ingar Bundet eget kapital
i kassaflodet m m 1656530 8251240 Aktiekapital 57567 14 588
2105 465 2145 790 Bundna reserver 2298 754 10140877
Erhallen rinta 9870 18 942 Summa bundet eget kapital 2356321 10155 465
Erlagd rinta -6 628 -1577 Ansamlad forlust
Betald inkomstskatt —952 _ ?alanserat resultat 48 809 —-19 655
Kassafléde fran den lépande verksamheten Arets resultat ~2346534 8111565
fore forandringar av rorelsekapital -103175  -128 425 Summa ansamlad forlust -2297725 -8131220
Forandringar i rérelsekapital Summa eget kapital 58596 2024 245
Kundfordringar 59 1529 Avsittningar 22 65 601 _
Kortfr!st!ga fordringar 43 636 23 226 Summa avsattningar 65 601 _
Kortfristiga skulder -69 360 87 781 stiea skuld
Kassafléde fran den l6pande verksamheten ITO-éVI:igf:sl;Ifaf:S: :';kul der 16 6328 2615
efter forandring av rorelsekapitalet -25 665 112 536 & Iég - g uld
2128 840 15 889 Summa langfristiga skulder 6328 2615
Cntiig slder
Férvirv av dotterbolag och rérelser —296 238 -2 489 224 X "
RO N Skulder till koncernféretag 210 746 112 235
Nyemission i samband med forvirv 67651 9181049 -
Aves ission vid Ini 7210 642 Ovriga skulder 21 43 991 41572

vear ny emission vid pooining -7 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 17 3414 7920
Férsaljning av dotterbolag - 6118 —

Férvdrv av immateriella tillgangar 27175 -6 065 Summa kortfristiga skulder 267 984 171 482
Férvirv av materiella anldgningstillgangar 2971 -7 681 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 398509 2198 342
Kassafléde frin investeringsverksamheten —-252 791 —526 445 . .

. o Stillda sdkerheter 2 000 Inga
Finansieringsverksamheten Ansvarsférbindelser 8 066 9 844
Nyemission 157 512 691 200
Férandring av langfristiga skulder 6327 -15 024
Férandring av langfristiga fordringar 36 301 -

Férandring av kortfristiga fordringar -68 483  -118 760
Férandring av kortfristiga skulder 205 424 -
Optionspremier 28 451 77 687
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 365 532 635 103
Avrets kassaflode ~16 099 92 769
Likvida medel vid arets bérjan 92 862 93
Likvida medel vid arets slut 76 763 92 862
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Tillimpade redovisningsprinciper éverensstimmer med Arsredovisningslagen samt
rekommendationer och uttalanden fran Redovisningsradet och Bokféringsnimnden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget samt alla bolag i vilka moderbolaget,
direkt eller indirekt, innehar mer 4n 50% av résterna. Férvirvade bolag redovisas enligt
férvirvsmetoden. De ingar i koncernredovisningen fran och med férvirvsdagen. Avytt-
rade verksamheter ingar i koncernredovisningen intill dagen fér avyttringen. Om det kon-
cernmissiga anskaffningsvirdet for forvirvade aktier verstiger det i férvirvsanalysen
upptagna marknadsvirdet av bolagets nettotillgangar, upptas skillnaden som koncern-
missig goodwill. Goodwill hianférlig till férvirvade bolag redovisas som immateriella
anlidggningstillgangar. Varje férviarv bedéms individuellt utifran en férvintad ekonomisk
livslingd om 5—20 ar. Resultatrakningar i dotterbolag utanfér Sverige omriknas till redo-
visningsvalutan baserat pa den genomsnittliga véxelkursen under aret. Balansrikningar i
dotterbolag utanfér Sverige omvandlas till redovisningsvalutan enligt den vixelkurs som
gillde pa balansdagen. Hirmed sammanhingande valutakursdifferenser redovisas direkt
mot eget kapital.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag som lamnats och tagits emot i syfte att minimera koncernens skatt redo-
visas, netto efter skatt, som en minskning respektive ékning av fritt eget kapital.

Intiktsredovisning

Konsulttjinster pa [6pande rikning resultatavriknas i takt med upparbetningen. Projekt
som omfattar konsultinsatser och som |éper 6ver en lingre period, vinstavriknas succes-
sivt. Den successiva vinstavrikningen baseras péa de per balansdagen nedlagda arbets-
insatserna och kostnaderna i férhallande till de beriknade intikterna och kostnaderna.

Leasing
Finansiella leasingavtal redovisas i koncernen som egenfinansierade investeringar.

Inkomstskatt/uppskjuten skatt
Koncernens inkomstskatter innefattar skatten pa koncernbolagens redovisade vinster
under redovisningsperioden samt férandringar av uppskjutna skattefordringar. Uppskju-
ten skatt motsvarar nettoeffekten pa skatten av samtliga féreliggande skillnader mellan
skatte- och redovisningsmissiga virden pa tillgangar och skulder med tillimpning av
gillande skattesatser. Tillfilliga skillnader uppkommer frimst genom 4nnu ej utnytjade
férlustavdrag. Dessa forlustavdrag paverkar uppskjuten skatt endast i den omfattning det
ar sannolikt att de kommer att motsvaras av framtida beskattningsbara vinster.

Obeskattade reserver delas mellan eget kapital och uppskjuten skatteskuld i koncern-
balansrikningen.

Uppskjuten skatteskuld har nettats mot uppskjuten skattefordran.

Uppskjuten skattefordran har i jamférelsearet omklassificerats till anlaggningstillgang.

Avskrivningar
Féljande avskrivningstider tillimpas:

Datorer och installationer 3ar
Inventarier 5ar
Byggnader 100 ar
Inkramsgoodwill 5-20 ar
Ovriga immateriella tillgangar 5-20 ar

Kundfordringar
Kundfordringar 4r redovisade till belopp varmed de beriknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Fordringar och skulder har omriknats till redovisningsvalutan efter balansdagens kurs.
Skillnaden mellan anskaffningsvirde och balansdagens kurs har redovisats i resultatrik-
ningen.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nir, ett atagande (legalt eller informellt) som
féljd av en intriffad hindelse, innebir att ett troligt utfléde av resurser kravs fér att
reglera atagandet och att en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Not 2 Net ittningens férdelning pa geografiska marknader

Koncern Moderbolaget
(TSEK) 2001 2000 2001 2000
Norden 914706 1158483 42 825 8159
Europa 147 557 134198 - -
Ovriga marknader 97 1833 - -
Summa 1062360 1294514 42 825 8159

Adcore koncernens proforma nettoomsittning uppgick 2001 till 653 Mkr.
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Not 3 Inkép och férsiljning mellan koncernbolag

Inksp och férsiljning mellan Moderbolaget
koncernféretag 2001 2000
Inkép 43,4% 35,2%
Férsaljning 98,6% 78,6%
Not 4 Medeltalet anstillda
2001 2000
Medeltal Varav Antal Varav
anstillda mién anstillda min
Moderbolaget 26 41% 20 55%
Dotterféretag 1335 73% 1255 72%
Koncernen totalt 1361 72% 1275 72%
Not 5 Léner, ersittningar m m
2001 2000
Léner och Soc.kostn Léner och Soc.kostn
andra (varav pens. andra (varav pens.
(TSEK) ersittningar  kostnader) ersittningar  kostnader)
Moderbolaget 40 362 22 888 17523 8944
(9 641) (2 682)
Dotterféretag i Norden 367 276 131337 563 695 215 880
(33 463) (46 104)
Dotterféretag i Europa - - 67 649 12109
0) (2 453)
Summa léner och ersittningar
i salda bolag 456 274 - - -
Koncernen totalt 863 912 154 225 648 867 236 933
(43 104) (51 239)

Léner och andra ersittningar fordelade mellan styrelseledaméter och VD samt évriga anstillda

2001 2000
Styrelse och Styrelse och
VD (varav Ovriga VD (varav Ovriga
(TSEK) tantiem o.d) anstillda tantiem o.d) anstillda
Moderbolaget 11091 29271 3135 14388
@) @)
Totalt i moderbolaget 11091 29271 3135 14388
=)
Dotterféretag utomlands
Dotterbolag i Norden 13272 354 004 36 749 526 946
(3778) (8 908)
Dotterbolag i Europa - - 6 880 60 769
- (417)
Totalt i dotterforetag 13272 354 004 43 629 587 715
(3778) (9 319)
Koncernen totalt 24 363 383275 46 764 602 103
(3778) (9319)

Av moderbolagets pensionskostnader avser 3 027 TSEK (622 TSEK) gruppen styrelse och
VD.

Av koncernens pensionskostnader avser 5 606 TSEK (5 862 TSEK) gruppen styrelse
och VD.

Ersittningar m m till styrelse, VD och ledande befattningshavare

Till styrelsens medlemmar som ej ar anstillda av bolaget har utgétt ett sammanlagt
arvode om 700 TSEK i enlighet med bolagstimmans beslut, varav till nuvarande styrelse-
ordférande Lars Evander med 420 TSEK. Inget konsultarvode har utgatt till styrelseleda-
méter. Pensionsférmaner utéver lagstadgade har ej utgétt.Till tidigare styrelseordféran-
den Christer Jacobsson har utgatt ersittning med 723 TSEK. Till verkstillande direktéren
har utgatt |6n och andra férméaner med 7 591 TSEK, varav till Géran Wagstrém 5 595
TSEK inklusive avgangsvederlag och till Ole Oftedal 1 997 TSEK. Nuvarande verkstillande
direktér har ritt till pension fran 60 ars dlder. Adcore betalar arsvis en premie pa 40% av
ett belopp motsvarande manadslénen x 12,2. Utféstelsen har tryggats genom pensionfor-
sikring.

Ovriga ledande befattningshavare i koncenens ledningsgrupp har indviduell pensions-
plan vilka i stort féljer ITP. Vid uppsigning fran bolagets sida 4r verkstallande direktéren
berittigad till, utéver 16n under sex manaders uppsigningstid, avgangsvederlag motsva-
rande tolv méanaderléner samt pensionsférmaner under mptsvarande tidsperiod.

Fér 6vriga ledande befattningshavare giller en uppsigningstid om tre till sex manader
fran bolagets sida i vissa fall med féreskrift om avgangsvederlag.
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Not 6 Ovriga jamforelsestérande poster Not 8 Andelar i koncernforetag

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
(TSEK) 2001 2000 2001 2000 (TSEK) 2001 2000
Samgéaendekostnader - =178 104 - =76 650 Ingaende anskaffningsvirde 8592874 283 021
Omstruktureringskostnader —242 265 - —64 579 - Inksp 183342 8315971
Ataganden i samband med Limnade aktiedgartillskott 112 896 -
avvytringen av bolag -132 541 - -132 541 - Avyttringar -8 888912 -6118
Nedskrivning av immateriella tillgangar 31145 - -31145 - Utgaende akumulerade anskaffningsvarden 200 8592874
Nedskrivning av lan till avvyttrade
dotterbolag _ _ 28122 _ Ingaende nedskrivningar —7477 919 —40 500
Nedskrivning av koncerninterna Arets nedskrivningar -802 796 -7 437 419
fordringar i samband med avvytringar - - _166 479 - Ackumulerade nedskrivningar pa avyttrade bolag 8280 715 -
Vinst/férlust vid avvyttringar av dotterbolag - 24392 - —4 522 Utgaende akumulerade nedskrivningar - -7477919
Jamférelsestérande poster i silda bolag Utgaende bokfort varde 200 1114955
fram till avyttringstillfallen -176 675 - - -
Summa -582626 153712 —422 866 -81172

Not 7 Ersittning till revisiorerna

Koncernen Moderbolaget
(TSEK) 2001 2000 2001 2000
Deloitte & Touche 1715 546 318 -
Ernst & Young 1287 1183 657 160
Andra revisionsbolag - 621 - -
Summa revisionsarvoden 3002 2350 975 160
Andra uppdrag dn revisionsuppdrag
Deloitte & Touche 1876 375 1876 -
Ernst & Young 1244 1460 1244 800
Andra revisionsbolag - 1577 - -
Summa annat 4n revisionsuppdrag 3120 3412 3120 800
Summa arvoden 6122 5762 4095 960
Forts. Not 8 Bokfort virde
Foretagets namn Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel 2000-12-31
Dotterbolag
Adcore Consulting AB 556540-3457 Stockholm 1000 100% 100
Adcore Holding AB 556499-3979 Stockholm 1000 100% 100
Summa 200
Ovriga koncernforetag
Adcore Syd AB 556502-1903 Malmé 10 000 100%
Adcore Norrland AB 556533-9917 Umed 200 000 100%
Adcore Management Consulting AB" 556538-8773 Stockholm 355 800 100%
Adcore Net Management) 556544-2307 Stockholm 100 000 100%
Adcore Security Management’) 556549-4720 Stockholm 500 000 100%
Adcore Solution Management?) 556552-5010 Stockholm 100 000 100%
Adcore Enterprise Solutions 556551-6589 Stockholm 5 000 100%
Information Highway Consulting AB2) 556508-9637 Stockholm 1000 100%
IH City AB? 556453-4674 Stockholm 2000 100%
Adcore Bla AB? 556467-0908 Karlstad 1000 100%
Adcore Grén AB? 556492-0501 Stockholm 1000 100%
Adcore Vit AB? 556362-6158 Stockholm 10 000 100%
Adcore Gul AB? 556531-4340 Stockholm 4500 100%
Jevinger Interactive AB?) 556479-0318 Stockholm 1000 100%
Adcore Corporate Advisors AB" 556484-5138 Stockholm 1000 100%
Adcore Design AB" 556540-3614 Stockholm 1000 100%
Adcore E-strat AB" 556443-8140 Stockholm 100 100%
Adcore Finans AB" 556556-3177 Stockholm 1000 100%
Adcore Handel AB" 556537-4609 Stockholm 1000 100%
Adcore Industri AB" 556545-6513 Stockholm 10 000 100%
Adcore Interaction AB" 556540-3689 Stockholm 1000 100%
Adcore IT Management ABY 556556-3193 Stockholm 1000 100%
Adcore Business Dynamics AB 556540-3663 Stockholm 1000 100%
Adcore Navigate AB" 556358-7863 Stockholm 10 000 100%
Adcore Market Solutions AB" 556556-3201 Stockholm 1000 100%
Adcore Strategy Global AB 556448-3120 Stockholm 1000 100%
Adcore Webtech AB" 556556-4746 Stockholm 1000 100%
Adcore Tec (fd Capanova AB)" 556337-0781 Stockholm 1000 100%
Adcore Strategy Sverige AB 556575-7209 Stockholm 1000 100%
Connecta Euro Management AB 556555-5736 Stockholm 1000 100%
AB Connecta Credit & Finance 556479-8790 Stockholm 100 000 100%
Information Highway Data AB3) 556335-5220 Stockholm 100 000 100%
Information Highway Strategi AB3) 556473-9141 Stockholm 1000 100%
Interaction Design AB3) 556546-6140 Stockholm 2000 100%

1) Verksamheten har under aret 6verlatits till Adcore Consulting AB.  2) Bolaget &r vilande.  3) Under likvidation.
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Not g Skatter

Not 12 Byggnader och mark

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
(TSEK) 2001 2000 2001 2000 (TSEK) 2001 2000 2001 2000
Aktuell skattekostnad - =3n2m7 18 981" - Ingaende anskaffningsvirden 3247 3247 - -
Uppskjuten skattekostnad -75 895 275 367 -70000 268 100 Inksp - - - -
Summa skattekostnad 75895 243 250 -51019 268100 Forsaljning 3247 - - -
Utgaend kaffni ard - 3247 - -
Uppskjuten skattefordran: gaende anskatiningsvarden
Skattemassigt férlustavdrag 198100 273995 198100 268 100 Ingaende avskrivningar enligt plan -88 -72 - -
Summa uppskjuten skattefordran 198100 273 995 198100 268 100 Férséljning'ar . ) 88 - - -
Uppskjuten skatteskuld: Arets avskrivning enligt plan - -16 - -
Obeskattade reserver -301 -228 - - Utgéaende avskrivningar - -88 - -
Summa uppskjuten skatteskuld -301 -228 - - Bokfort varde vid arets slut _ 3159 _ _
Uppskjuten skattefordran, netto 197 799 273 767 198100 268 100
Avstimning férindring av uppskjuten skattefordran under 2001: Not 13 Inventarier
Ingdende balans 2001 273 995 268 100 Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattekostnad —75 895 —70 000 (TSEK) 2001 2000 2001 2000
Utgdende balans 2001 198 100 198 100 Ingaende anskaffningsvirden 118 219 44 468 9362 26 726
1) Aktuell d fér moderbolaget avser av erhallna koncernbidrag. Inksp 297 75 663 207 7 681
Férsaljning/utrangeringar -98 720 -1912 -3178 25045
Uppskjuten skattefordran uppgar per arsskiftet till 198,1 mkr, en minskning sedan - - -
foregaende arsskifte med 75,9 mkr. Virderingen av balansposten, som ér hanforlig till Utgaende anskaffningsvirden 19756 118219 L 9362
Adcores skattemissiga férlustavdrag, utgar fran styrelsens bedémning av bolagets Ingende avskrivningar enligt plan 27341 —8679 2064 4557
intjaningsférmaga under de kommande édren baserat pa Adcores mal fér rérelsemarginal Férsaljningar/Utrangeringar 49318 2986 _ 3774
och en viss tillvaxt. Arets avskrivning enligt plan -32153  —21648 -3505 1281
) Omvarderllngen har |nne§ur|t en minskning av uppskjlfltn:f skattefordringar. '\f“hsk- Utgaende avskrivningar 90176 27341 5560 2064
ningen redovisas som uppskjuten skattekostnad. Skattemissigt underskott av nérings- — —
verksamhet avseende beskattningsar 2001 beraknas uppga i vart fall till en miljard kronor. Bokfort vérde vid arets slut, exkl
finansiell leasing 9 620 90 878 822 7298
Not 10 Goodwill
ot 10 Goodwl Inventarier som innhas under finansiell leasing
Koncernen Moderbolaget A N .
(TSEK) 2001 2000 2001 2000 Ingaende anskaffningsvirden 47 433 11 408 - -
Inksp - 36025 - -
Ingaende anskaffningsvarden 2727758 285423 1300 584 3 000 Férsiljning/utrangeringar 9217 _ _
Férvarv av dotterbolag 230171 2448 453 - 1297584
kaffni a 21 47 4 - -
Tillaggskapeskillingar 40102 - _ _ Utgéaende anskaffningsvirden 38216 33
Férsiljning av dotterbolag -2 776 645 -6118  -1300584 - Ingaende avskrivningar enligt plan -8 880 -2 088 - -
Utgaende anskaffningsvarde 221386 2727758 0 1300584 Forsaljningar/Utrangeringar 526 - - -
Arets avskrivning enligt plan -10 526 -6 792 - -
Ingaende avskrivningar enligt plan -1 473 593 -51 693 —-35 041 -1200 " —
Forsljning av verksamheter 1493 402 2 891 46 824 - Utgaende avskrivningar 18880 8880 - -
Arets avskrivning enligt plan —48418 95839 -11783  -33841 Bokfort virde vid arets slut,
Utgaende avskrivningar 28609 —1444 641 0 -35041 finansiell leasing 19336 38553 - -
Totalt utgaende planenligt restvirde 28 956 129 431 822 7298
Ingaende nedskrivningar -1328 952 - ~778 654 -
Férsiljning av verksamheter 2462212 - 1253 760 -
Arets nedskrivningar -1299318 -1328952 —475106 -778 654 Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Utgaende nedskrivningar ~166 058 -1 328 952 0 -778654 Koncernen Moderbolaget
Bokfort virde vid arets slut 26719 1254165 0 486889 (TSEK) 2001 2000 209 2000
Férutbetalda hyror 16 11 780 - 810
Upplupna rinteintikter 57 188 57 158
Not 11 Patent, licenser och liknande rittigheter Férutbetalda forsikringar 2698 1062 468 563
Koncernen Moderbolaget Férutbetalda férvirvs- och
(TSEK) 2001 2000 2001 2000 emissionskostnader - 23 596 - 23 596
Ingdende anskaffningsvirden 36 245 - 6 065 - Ovriga poster 6004 22 083 880 1661
Inkép 10243 36 245 19378 6 065 Summa 8775 58 709 1405 26 788
Forsaljning/utrangeringar 34 432 - -18 806 -
Utgéende anskaffningsvirden 12 056 36 245 6637 6 065
Ingaende avskrivningar enligt plan -4 647 - -139 -
Férsiljningar/ Utrangeringar 4 404 - - -
Arets avskrivning enligt plan -5166 —4 647 -2715 -139
Utgaende avskrivningar -5 409 —4 647 -2 854 -139
Bokfért virde vid arets slut 6647 31598 3783 5926

EMISSIONSPROSPEKT 2002




NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Not 15 Eget kapital

Rakenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Not 16 Ovriga langfristiga skulder

Aktie- Bundna Ansamlad Koncernen Moderbolaget
(TSEK) kapital reserver férlust Totalt (TSEK) 2001 2000 2001 2000
Koncernen Konvertibelt férlagslan - 2615 - 2615
Beloppet vid érets ingéng 14588 3261802 -1221897 2054493 Skulder fér leasingavtal 15175 33905 - -
Justering av férvirvsanalys Ovriga langfristiga skulder 6328 10 866 6328 -
avseende pagaende forviry 15028 15028 Summa 21 503 47386 6328 2615
Nyemissioner 42979 182184 225163
Inbetalning avseende teckningsoptioner 28 451 28 451 Lo

T Not 17 Uppl ' d Ida intikter
Férskjutning mellan bundet och FEEE
fritt kapital ~1174406 1174 406 0 Koncernen Moderbolaget
Arets resultat -2198283 -2198 283 (TSEQ 2001 2000 2001 2000
Belopp vid arets utgang 57567 2298031 -2230746 124852 Upplupna rantor ) 168 448 82 125
Upplupna personalkostnader inkl soc.avg 59406 119 805 2787 3862

Moderbolaget Styrelsearvoden inkl soc.avg 279 279 279 279
Beloppet vid arets ingéng 14588 10140877) -8131220 2024 245 Upplupna avtalskostnader 1190 2978 246 2978
Nyemissioner 42979 182184 225163 Ovriga poster 4113 3730 20 676
Vinstdisposition enl bolagsstimmobeslut -8 131220 8131220 0 Summa 65156 127 240 3414 7920
Inbetalning avseende teckningsoptioner 106 913 106 913

Koncernbidrag
Arets resultat

48 809 48 809
—2 346 534 -2346534

Belopp vid érets utgang 57567 22987542

—2297 725 58 596

1) Varav éverkursfond 10 115 907, reservfond 24970.
2) Varav éverkurfond 2 273 784, reservfond 24970.
Aktiekapitalet i Adcore AB ir férdelat pa 575 672 226 aktier 4 nom. 10 ére.
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Not 18 Aktiekapitalens foriandring

NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rikenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Aktiekapital i SEK Antal av aktier Nominellt
Dag Manad Ar Transaktion Férandring Totalt Férandring Totalt antal SEK/aktie
4 februari 1994 Bolaget grundas - 50 000,00 500 500 100,00
8 september 1994 Nyemission 52 000,00 102 000,00 520 1020 100,00
22 september 1995 Nyemission 34 000,00 136 000,00 340 1360 100,00
20 juni 1996 Fondemission 544 000,00 680 000,00 - 1360 500,00
8 juli 1996 Nyemission’) 370 000,00 1 050 000,00 740 2100 500,00
10 december 1996 Aktiesplit 1:500 - 1 050 000,00 1047 900 1050 000 1,00
10 december 1996 Fondemission 1 050 000,00 2 100 000,00 1050 000 2100 000 1,00
18 december 1996 Apportemission?) 180 000,00 2280 000,00 180 000 2280 000 1,00
16 maj 1997 Apportemissions) 55 000,00 2335 000,00 55 000 2335000 1,00
26 juni 1997 Nyemission4) 875 000,00 3210 000,00 875 000 3210 000 1,00
26 augusti 1997 Apportemissions) 5 000,00 3215 000,00 5000 3215000 1,00
19 september 1997 Apportemission®) 20 000,00 3235 000,00 20 000 3235 000 1,00
19 september 1997 Apportemission?) 10 000,00 3 245 000,00 10 000 3 245 000 1,00
19 september 1997 Apportemission® 18 750,00 3263 750,00 18 750 3263 750 1,00
17 oktober 1997 Apportemission9) 32 000,00 3295 750,00 32000 3295 750 1,00
3 mars 1998 Apportemission’) 24 000,00 3319 750,00 24 000 3319750 1,00
16 april 1998 Apportemission™) 22 000,00 3 341 750,00 22 000 3341750 1,00
17 april 1998 Apportemission'2 70 000,00 3411 750,00 70 000 3411750 1,00
4 februari 1999 Apportemission') 200 000,00 3611 750,00 200 000 3611750 1,00
12 januari 2000 Apportemission's 549 986,00 4161 736,00 549 986 4161736 1,00
13 januari 2000 Apportemission's) 91 803,00 4253 539,00 91 803 4253539 1,00
14 februari 2000 Apportemission’®) 190 325,00 4 443 864,00 190 325 4 443 864 1,00
16 februari 2000 Apportemission'”) 11 478,00 4 455 342,00 11478 4 455 342 1,00
16 februari 2000 Apportemission'®) 75 625,00 4530 967,00 75 625 4530967 1,00
16 februari 2000 Aktiesplit 1:10 - 4530 967,00 40 778 703 45309 670 0,10
13 mars 2000 Nyemission'9) 1063 384,70 5594 351,70 10 633 847 55943 517 0,10
16 juni 2000 Apportemissionz°) 6347 396,30 11 941 748,00 63 473 963 119 417 480 0,10
28 juni 2000 Nyemission?) 152 807,70 12 094 555,70 1528077 120 945 557 0,10
25 juli 2000 Apportemission??) 67 769,80 12162 325,50 677 698 121 623 255 0,10
25 juli 2000 Apportemission?3) 1631 987,60 13794 313,10 16 319 876 137943131 0,10
22 september 2000 Nyemission24) 99 725,00 13 894 038,10 997 250 138 940 381 0,10
22 september 2000 Nyemission2s) 154 204,50 14 048 242,60 1542 045 140 482 426 0,10
28 september 2000 Apportemission?6) 251 556,70 14 299 799,30 2515567 142997 993 0,70
5 oktober 2000 Apportemission?7) 22 749,40 14 322 548,70 227 494 143 225 487 0,10
6 oktober 2000 Apportemission?®) 83 880,80 14 406 429,50 838 808 144 064 295 0,10
18 oktober 2000 Nyemission29) 7037,10 14 413 466,60 70371 144 134 666 0,10
17 november 2000 Nyemissions°) 1 000,00 14 414 466,60 10 000 144 144 666 0,10
17 november 2000 Nyemission3" 2787,50 14 417 254,10 27 875 144172 541 0,10
23 november 2000 Apportemissions?) 170 329,60 14 587 583,70 1703 296 145 875 837 0,10
28 februari 2001 Apportemissions3) 250 046,60 14 837 630,30 2 500 466 148 376 303 0,10
2 mars 2001 Apportemissions4) 329124,20 15166 754,50 3291242 151 667 545 0,10
6 mars 2001 Nyemissions3s) 557,50 15167 312,00 5575 151 673 120 0,10
19 april 2001 Apportemissions®) 6 265,40 15173 577,40 62 654 151735774 0,10
28 juni 2001 Apportemissions?) 18 645,20 15192 222,60 186 452 151922 226 0,10
18 oktober 2001 Riktad nyemissions®) 42 375 000,00 57567 222,60 423 750 000 575 672 226 0,70
1) tecknad av i ddesvi: ibolag och férsékringsbolag samt allménhet till en emissions- 20) Samgaende mellan Connecta och Information Highway.

kurs om 27 000 kronor per aktie.

2) Apportemission riktad till siljare av PM Invest till en emissionskurs om 29 kronor per aktie.
3) Apportemission riktad till siljare av XMS till en emissionskurs om 8o kronor per aktie.
4) Nyemission tecknad av allmanhet och institutioner till en emissionskurs om 8o kronor per aktie.
5) Apportemission riktad till saljare av Planet Scandinavia till en emissionskurs om 80 kronor per aktie.
6) Apportemission riktad till siljare av CultCom till en emissionskurs om 79 kronor per aktie.
7) Apportemission riktad till siljare av Strateg Communication till en emissionskurs om 79 kronor per aktie.
8) Apportemission riktad till siljare av Next till en emissionskurs om 75 kronor per aktie.
9) Apportemission riktad till siljare av AbriCom till en emissionskurs om 80 kronor per aktie.
10) Apportemission riktad till séljare av IGiS till en emissionskurs om 125 kronor per aktie.
11) Apportemission riktad till siljare av DexpertGruppen till en emissionskurs om 150 kronor per aktie.
12) Apportemission riktad till sljare av LiGa till en emissionskurs om 150 kronor per aktie.
13) Apportemission riktad till séljare av Interaction Design till en emissionskurs om 126,10 kronor per aktie.
14) Apportemission riktad till siljare av Veritema till en emissionskurs om 241,55 kronor per aktie.
15) Apportemission riktad till séljare av ELK till en emissionskurs om 506,40 kronor per aktie.
16) Apportemission riktad till saljare av Netmill till en emissionskurs om 382,60 kronor per aktie.
17) Apportemission riktad till séljare av BMR till en emissionskurs om 766 kronor per aktie.
18) Apportemission riktad till siljare av Pyramid till en emissionskurs om 912,40 kronor per aktie.

19) Fo

till aktiea

till en

om 65 kronor per aktie.

21) Nyemission efter konvertering av konvertibler, konverteringskurs 9,40 kronor per aktie.
22) Apportemission riktad till séljare av Implement till en emissionskurs om 139,85 kronor per aktie.

23) Apportemission riktad till séljare av berens/partner till en emissionskurs om 128,80 kronor per aktie.
24) ission efter utnyttjande av teckni ioner till en emissi om 22,40 kronor per aktie.
25) ission efter utnyttjande av teckni till en om 9,50 kronor per aktie.
26) Apportemission riktad till séljare av GroupeG till en emissionskurs om 73,55 kronor per aktie.

27) Apportemission riktad till siljare av FacingFacts till en emissionskurs om 83,70 kronor per aktie.
28) Apportemission riktad till siljare av Capito till en emissionskurs om 91,05 kronor per aktie.

29) Nyemission efter konvertering av konvertibler, konverteringskurs 9,40 kronor per aktie.

30) ission efter utnyttjande av teckni ioner till en emissi om 22,40 kronor per aktie.
31) ission efter utnyttjande av teckni till en om 9,50 kronor per aktie.
32) Apportemission riktad till siljare av Aseantic till en emissionskurs om 45,95 kronor per aktie.

33) Apportemission riktad till séljare av Cell Strategy till en emissionskurs om 11,70 kronor per aktie.
34) Apportemission riktad till séljare av Cell Strategy till en emissionskurs om 11,70 kronor per aktie.
35) ission efter utnyttjande av teckni till en kurs om 9,50 kronor per aktie.
36) Apportemission riktad till séljare av E*Cube till en emissionskurs om 11,75 kronor per aktie.

37) Apportemission riktad till saljare av Cell Strategy i Tyskland till en emissionskurs om 1,50 kronor per aktie.

38) Riktad tecknad av il och k till en aktiekurs om 0,40 kronor.

av pri
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rakenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Not 19 Férvirv av dotterbolag och rérelser Not 21 Ovriga korta skulder
Virdet av under aret férvirvade tillgangar och skulder uppgar till féljande: Koncern Moderbolaget
(TSEK) 2001 2001
| teriella tillga 230171
mmateriefia I gangar Personalens killskatt 13 880 521
Materiella anlaggningstillgangar 17 538 .
. Factoringskuld 42 484" -
Kundfordringar 22131 .
Kortfristiga fordringar 6585 Leasingskulder 4161 -
. . Kortfristig skuld salda bolag 44 471 41 852
Langfristiga fordringar 2181 Morms 15 328 7
Langfristiga skulder —-73 415 Ovriga poster 20819 Ten
Kortfristiga skulder -89 356 vriga p
Likvida medel 14 764 Summa 141143 43991
1) For factoring skuld har samtliga kundfordringar limnats som sékerhet (se stillda sikerheter).
Forvirvspris 130 599
Férvdrvade likvida medel -14 764 .
Not 22 Avsittningar
115 835

Avsittningar har gjorts med avseende pé kanda potentiella tvister eller dtaganden. Stor-
leken pa gjorda avsittningar motsvarar Bolagets basta uppskattning av dels sannolik-
heten fér att sadana tvister eller dtaganden kommer att resultera i att Bolagets (eller dess
dotterbolags) resurser tas i ansprak dels den i nuliget bedémda (uppskattade) kostna-
den for att reglera sadan tvist eller dtagande.

Not 20 Férsiljning av dotterbolag

Férsaljningspris 100
Likvida medel i avyttrade féretag -31 306
Salda nettotillgangar -31 206
Immateriella tillgangar 245 715
Materiella anlaggningstillgangar 55358
Kundfordringar 192 774
Kortfristiga fordringar 63 565
Langfristiga fordringar 3953
Langfristiga skulder —-93 252
Uppskjuten skatteskuld -8277
Kortfristiga skulder —457 972
Resultat vid férsiljning -33070

-31206
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rikenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Bifogat utdrag fran Adcores drsredovisning 2000 har begrinsad relevans till Klévern i och med utskifiningen

av Connecta och verksamhetsiindring frin konsultbolag till fastighetsbolag. Fér utdrag ur drsredovisningen 2001 se sid 55.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING

2000 1999
TSEK Not Jan—dec Jan—dec TSEK Not 2000-12-31 1999-12-31
Rérelsens intikter TILLGANGAR
Nettoomsittning 2 1294514 550 485 Anlaggningstillgangar
Summa intikter 1294514 550 485 Immateriella anlﬁggningstillgdngar
. Hyresritt och liknande rittigheter 1 31598 -
Rérelsens kostnader Goodwill 10 1254165 233730
Ovriga externa kostnader 7 -251598  -128 614
Personalkostnader 4,5 -890 504  -354 898 . L 1285763 233730
Avskrivningar av materiella och Materiella anldggningstillgangar
immateriella anliggningstillgangar 11,12,13 -33103 -15 504 Byggnad'er och mark 12 3159 3175
Goodwillavskrivningar 10 95839  —25929 Inventarier 13 129 431 45109
Engangsnedskrivning av goodwill 10 -1328952 - 132590 48 284
Jamférelsestrande poster 6 -153 712 16 028 Finansiella anldggningstillgangar
Summa rérelsens kostnader 2753708  —508 917 Andra langfristiga vardepappersinnehav 38 818 300
Rorelseresultat —1459194 41568 38818 300
Resultat frn finansiella investeringar Summa anliggningstillgangar 145717 282314
Rénteintakter 16 881 2417 Omsittningstillgangar
Rintekostnader och liknande resultatposter -4931 -2021 Kortfristiga fordringar
Resultat efter finansiella poster -1 447 244 41 964 Kundfgrdrlngar 343 450 132209
. Uppskjuten skatt 273 995 -
Skatt pa arets resultat 9 243 250 -13 949 Ovriga fordringar 182 523 11 968
ARETS RESULTAT -1203 994 28 015 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 58 709 47 955
858 677 192 132
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS Likvida medel 201513 158185
2000 1999 Summa omsittningstillgangar 1060 190 350 317
SE Janzdec  Jandec SUMMA TILLGANGAR 2517361 632631
Lépande verksamhet
Rérels.eres#ltat o —1459 194 —41 568 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Justermg“ Or poster som inte ingar Eget kapital 15,18
| kassaflodet med mera 1457 894 -32519 Bundet eget kapital
-1300 74087 Aktiekapital 14588 4162
Erhallen rinta 16 881 2417 Bundna reserver/reservfond 3261802 411199
Erlagd rinta —4 931 -2 021 3 276 390 415 361
Betald inkomstskatt -11 166 -7 260 Ansamlad forlust
Kassafléde fran den l6pande verksamheten Balanserat resultat -17 903 —45918
fore forandringar av rorelsekapital -516 67 223 Arets resultat —1203 994 28 015
Férandringar i rérelsekapital -1221897 -17903
Kundfordringar -191 043 -2 146 Summa eget kapital 2 054 493 397 458
Kortfristiga fordringar =157 512 100 164 Avsattning for uppskjuten skatt 228 1599
Kortfristiga skulder 285 687 58 052 Langfristiga skuld
~ ~ ngfristiga skulder
Kassaf.lc:fie ﬁ:én den IoPande ven:ksamheten Ovriga skulder 16 47386 55062
efter foriandringar av rérelsekapital -62 868 160 362 .
" " Summa langfristiga skulder 47 386 55 062
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -63 384 227 585
R rsamh Kortfristiga skulder
Ir.l.veftermgsver samheten . Leverantérsskulder 75 400 31 461
Forvary av dgtterbolag och rotels:er -2561260 243270 Skatteskulder 48 498 16 381
l\l"yeq'll!ssmn i sambandlmed forvirv 2169 829 - Ovriga skulder 164 116 61218
F?rsf Jning av d°“?’b° ag - 49 306 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 17 127 240 69 452
Férvirv av immateriella tillgangar —-36 245 - .
Férvirv av materiella anlaggningstillgangar —-75 663 -55 800 Summa kortfristiga skulder 415254 178 512
Kassafléde frin investeringsverksamheten -503339  -249 764 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2517 361 632 631
Finansieringsverksamheten Poster inom linjen
N_Y?"‘('f?m“ anefrition skuld 691200 106062 gyyigs sakerheter 300 10500
F?r?n ring av1ang r!st!ga skuider ~7676 8014 Ansvarsférbindelser 13 621 6150
Férandring av langfristiga fordringar -38518 -
Férandring av kortfristiga skulder - -4 21
Férandringar av kortfristiga fordringar -112 642 -
Optionspremier 77 687 3508
Utbetald utdelning - -7 350
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 610 051 106 023
Arets kassaflode 43328 83 844
Likvida medel vid arets borjan 158 185 74 341
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 201 513 158 185
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rakenskaper fér Adcore 1999 — 2001

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK Not 2000 1999 TSEK Not 2000 1999
Roérelsens intikter med mera TILLGANGAR
Nettoomsittning 2,3 1746 28 620 Anliggningstillgangar
Summa intakter med mera 1746 28 620 Immateriella anldggningstillgangar
srel k 4 Balanserade utgifter fér forsknings- och
BO"? sens kostnader utvecklingsarbeten - 330
Ovriga externa kostnader 7 -40177 ~22 985 Hyresritt och liknande rittigheter 1 5926 -
Personalkostnader 4 -26 186 -13 161 Goodwill 10 486 889 1800
Avskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar 11,12,13 -1327 -4 385 . L 4923815 2130
Goodwillavskrivningar 10 -33 841 -600 Mmg”e”,“ anldggningstillgngar
Engéngsnedskrivning av goodwill 10 778 654 - Inventarier L 7298 22169
Jamférelsestérande poster 6 -81172 20983 7298 22169
Summa rérelsens kostnader -961 357 -20 148 Fmans:el{a anliggningstillgangar
srel | Andelar i koncernféretag 8 1114955 242 520
Rérelseresultat -959 611 8472 Andra langfristiga virdepappersinnehav 36 301 -
Resultat fran finansiella investeringar 1151 256 242 520
Engangsnedskrivning av dotterbolagsaktier 8 7437419 - PP
Rinteintikter 18 942 618 Summa anliggningstillgangar 1651369 266 819
Réntekostnader och liknande resultatposter 1577 —-1024 Omsittningstillgangar
Resultat efter finansiella poster -8 379 665 8 066 Kortfri 'St'gaf ordringar
. Kundfordringar 122 1651
Skatt pa arets resultat 9 268 100 2141 Fordringar hos koncernféretag _ 59 233
ARETS RESULTAT -8 111 565 10 207 Latent skattefordran 268 100 -
Skattefordringar 134 -
X Ovriga fordringar 158 967 6018
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 26 788 31088
TSEK 2000 1999 4541 97 900
Den I6pande verksamheten Likvida medel 92 862 93
Rorelseresultat -959 611 -125M Summa omsittningstillgangar 546 973 98 083
Justering for poster som inte ingar SUMMA TILLGANGAR 2198342 364902
| kassaflédet med mera 813 821 4984
-1457%0 7527 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Erhallen rinta 18 942 618 Eget kapital 15,18
Erlagd rinta -1577 -606 Bundet eget kapital
Kassaflode fran den lépande verksamheten Aktiekapital 14588 4162
fore forandringar av rorelsekapital -128 425 -7515 Bundna reserver/reservfond 10140877 279 054
Férandringar | rérelsekapital . 10155 465 283216
Kundfordringar 1529 1113 Ansamlad forlust
Kortfristiga fordringar 23 266 -35471 Balanserat resultat -19655 —29 862
Kortfristiga skulder 87 781 59341 Arets resultat —8 111 565 10207
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -8131220 ~19 655
efter férandringar av rérelsekapital 112 536 22757 Summa eget kapital 2024 245 263 561
Kassafléde frén den lépande verksamheten -15 889 15 242 Léngfristiga skulder
Investeringsverksamheten Ovriga skulder 16 2615 17 640
Férvirv av dotterbolag och rérelser —2 489 224 —56 778 Summa langfristiga skulder 2615 17 640
Nyemission | samband med férvirv 9181 049 - Kortfristiga skulder
Avgér‘n)femission vid pooling —7 210 642 - Leverantsrsskulder 9755 14 221
Férsiljning av dotterbolag 6118 69 186 Skulder till koncernféretag 112 235 _
Férvdrv avimmateriella tillgangar -6 065 - Ovriga skulder 41572 59 521
Forvary av materiella anldggningstillgangar -7 681 ~22 407 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 7920 9959
Kassafléde fran investeringsverksamheten -532 563 -11 999 Summa kortfristiga skulder 171 482 83 701
Finansieringsverksamheten SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2198342 364902
Nyemission 691 200 -
Férandring av langfristiga skulder -15 024 - Poster inom linjen
Férandring av kortfristiga skulder -112 642 -3 283 Stillda sikerheter Inga Inga
Optionspremier 77 687 - Ansvarsférbindelser 9 844 6150
Utbetald utdelning - _
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 641 221 -3283
Arets kassaflode 92 769 —-40
Likvida medel vid arets bérjan 93 133
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 92 862 93
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rikenskaper fér Adcore 1999 — 2001

NOTER

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Adcore ABs redovisning ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen samt med
bokféringsnamndens och redovisningsradets rekommendationer.

Samgéendet mellan Information Highway och Connecta

Adcore-koncernen skapades den 6 juni, 2000 dé Information Highway och Connecta
gick samman. Samgaendet har redovisats enligt poolningsmetoden. Vid tillimpning av
poolningsmetoden redovisas tillgangar och skulder till de virden de upptas i respektive
féretags koncernbalansrikningar utan annan korrigering dn som avser samordningen av
tillampade redovisningsprinciper. Saledes uppkommer ingen goodwill eller negativ good-
will. Moderbolagets redovisade virde pa dotterforetagsandelarna har eliminerats mot
koncernens egna kapital, i forsta hand mot dotterféretagets egna kapital och i andra
hand mot koncernens bundna och fria reserver. Koncernredovisningen har upprittats
som om samgéendet skedde per 1999-01-01. Utgifter fér samgéendet har redovisats som
kostnad i den period de uppkommit.

Koncernredovisning

Koncernens bokslut 4r upprittat enligt RR 1, varvid férvirvsmetoden tillampats, vilket
innebdr att dotterbolagens egna kapital vid férvrvet, skillnad mellan tillgangar och skul-
der, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar endast den del av dotterbola-
gens egna kapital som tillkommit efter forvirvet. Resultatet fran under aret forviarvade
bolag har eliminerats fér tiden fram till férvérvet. Om det koncernmissiga anskaffnings-
virdet for forvirvade aktier éverstiger det i férvérvsanalysen upptagna marknadsvirdet av
bolagets nettotillgangar, upptas skillnaden som koncernmissig goodwill. Goodwill hin-
forlig till forvirvade bolag redovisas som anliggningstillgdngar. Varje férvirv bedéms
individuellt utifran en férvintad ekonomisk livslangd om 5—20 ar.

Vid omrakning av utlandska dotterbolags balansrékningar har den sa kallade dags-
kursmetoden tillimpats. Metoden innebir att tillgdngar och skulder omriknats till
balansdagens kurs. Omrikningsdifferenser férs direkt till det egna kapitalet och paverkar
saledes inte koncernens resultat. Resultatrikningarna omriknas efter genomsnittlig kurs.
| koncernbalansrikningen redovisas inga obeskattade reserver i enlighet med Redovis-
ningsradets rekommendationer. Dessa redovisas istillet till 72 procent som bundet eget
kapital och till 28 procent som latent skatteskuld.

Redovisning av koncernbidrag

Adcore AB féljer Redovisningsradets akutgrupps uttalande om redovisning av koncern-
bidrag, vilket innebir att koncernbidrag redovisas efter sin ekonomiska innebérd. Kon-
cernbidrag som ldmnats och tagits emot i syfte att minimera koncernens skatt redovisas
som en minskning resp, 6kning av fritt eget kapital.

Principer for vinstavrikning

Konsulttjinster pa I6pande rikning resultatavriknas i takt med att fakturering sker.
Projekt som omfattar konsultinsatser och som I8per éver en lingre period, vinstavraknas
successivt. Den successiva vinstavrakningen baseras pa de per balansdagen nedlagda
arbetsinsatserna och kostnaderna i forhallande till de beriknade intikterna och kostna-
derna.

Leasing
Finansiella leasingavtal redovisas enligt Redovisningsradets rekommendation nr 6. Detta
medfér att de i redovisningen fér koncernen, likstélls med egenfinansierade investeringar.

Skatter

Avsittning sker for betald och uppskjuten skatt. Betald skatt baserar sig pa respektive
bolags deklaration. Uppskjuten skatt beaktar dels skatteeffekten av skillnaden mellan i
redovisningen intagna virden och skattemissiga virden dels skatteeffekten av ej utnytt-
jade férlustavdrag. | detta sammanhang tillimpas en skattesats pa 28 procent.

Anlaggningstillgéngar

Materiella och immateriella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningskostnad med
avdrag for planenliga avskrivningar baserade pa en bedémning av tillgangarnas ekono-
miska livsldngd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Datorer och installationer 3ar
Inventarier 5ar
Byggnader 100 ar
Inkramsgoodwill 5-20 ar
Ovriga immateriella tillgangar 5-20 ar
Kundfordringar

Kundfordringar 4r redovisade till belopp varmed de beriknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta
Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omriknats till svenska kronor efter balansda-
gens kurs. Skillnaden mellan anskaffningsvirde och balansdagens kurs har resultatférts.

Not 2 N ittningens fordelning pé geografiska marknader
Koncernen Moderbolaget
2000 1999 2000 1999
Norden 1158 483 547 630 1746 28 620
Europa 134198 2329 - -
Ovriga marknader 1833 527 - -
Summa 1294514 550 486 1746 28 620
Not 3 Inkép och férsiljning mellan koncernféretag
Moderbolaget 2000 1999
Inkép 35,2% 21,8%
Férsiljning 78,6% 57,4%
Not 4 Medeltalet anstillda
2000 1999
Antal Varav Antal Varav
anstillda min anstillda min
Moderbolaget 20 55% 16 28%
Dotterféretag 1255 72% 616 71%
Koncernen totalt 1275 72% 632 70%
Not 5 Léner, ersittningar med mera
2000 1999
Loner och Soc.kostn Léner och Soc.kostn
andraers. (varav pens. andraers. (varav pens.
kostnader) kostnader)
Moderbolaget 17523 8944 8159 4401
(2 682) (1118)
Dotterféretag i Norden 563 695 215 880 249 921 88 638
(46 104) (16 643)
Dotterforetag i Europa 67 649 12109 - -
(2 453) -
Koncernen totalt 648 867 236933 258 080 93 039
(51 239) (17 761)

Léner och andra ersittningar fordelade mellan styrelseledaméter och VD samt évriga
anstillda

2000 1999

Styrelse och Styrelse och
VD (varav Ovriga VD (varav Ovriga
tantiem o.d)  anstillda tantiem o.d)  anstillda
Moderbolaget 3135 14388 1580 6579

(@) @)
Totalt i moderbolaget 3135 14388 1580 6579

) Q]

Dotterforetag utomlands

Dotterbolag i Norden 36749 526 946 28085 221836
(8 908) (5 200) -
Dotterbolag i Europa 6 830 60 769 - -
411) - -
Totalt i dotterféretag 43629 587715 28085 221836
(9319) - (5 200) -
Koncernen totalt 46764 602103 29665 228 415
(9319) (5 200) -

Av moderbolagets pensionskostnader avser 622 TSEK (210 TSEK) gruppens styrelse och
VD.

Av koncernens pensionskostnader avser 5 862 TSEK (1 474 TSEK) gruppens styrelse
och VD.
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rakenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Ersittningar m m till sty , VD och ledande befattnings}

Till styrelsens medlemmar som ej &r anstillda av bolaget har utgatt ett sammanlagt
arvode om 200 TSEK i enlighet med bolagsstimmans beslut. Inget konsultarvode har
utgatt till styrelseledaméter. Till arbetande styrelseordféranden har utgatt [6n och 6vriga
férmaner med 935 TSEK. Pensionsférmaner utéver lagstadgade har ej utgatt.

Till verkstillande direktéren har utgatt [6n och andra férmaner med 2 200 TSEK. Verk-
stallande direktéren har ritt till pension mellan 60 och 65 ars alder med 8o procent av
inkomsten upp till 7,5 basbelopp, 70 procent av inkomsten mellan 7,5 och 20 basbelopp
och 40 procent av inkomsten mellan 20 och 30 basbelopp. Efter 65 ar utgar pension med
20 procent av inkomsten upp till 7,5 basbelopp, 70 procent av inkomsten mellan 7,5 och
20 basbelopp och 40 procent av inkomsten mellan 20 och 30 basbelopp. Utféstelsen har
tryggats genom pensionsférsakring.

Ovriga ledande befattningshavare i koncernens ledningsgrupp har individuell pen-
sionsplan.

Vid uppsigning fran bolagets sida ar verkstillande direktéren beréttigad till, utéver
16n under sex manaders uppsagningstid, avgangsvederlag motsvarande tolv manads-
léner samt pensionsférmaner under motsvarande tidsperiod.

Fér 6vriga ledande befattningshavare giller en uppsigningstid om 3-12 manader fran
bolagets sida utan féreskrift om avgangsvederlag.

Not 6 Jamforelsestérande poster

Koncernen Moderbolaget

(TSEK) 2000 1999 2000 1999
Transaktionskostnader —68 555 - -31299 -
Namnindring och varumirke —45 351 - —45 351 -
IT-integration —29 496 - - -
Avveckling kontorsfastighet —15 652 - - -
Ovriga integrationskostnader -19 050 - - -
Totalt samgaendekostnader -178 104 - -76 650 -
Férlust/vinst vid forsiljning av

dotterbolag med mera 24392 16 028 -4 522 20983
Summa =153 712 16 028 -81172 20983

Not 7 Ersittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
(TSEK) 2000 1999 2000 1999
Revision
Deloitte & Touche 546 338 - -
Ernst & Young 1183 477 160 123
Andra revisionsbolag 621 380 - 209
Summa revisionsarvoden 2350 1195 160 332
Andra uppdrag dn revisionsuppdrag
Deloitte & Touche 375 2041 - -
Ernst & Young 1460 294 800 250
Andra revisionsbolag 1577 282 - 203
Summa annat 4n revisionsuppdrag 3412 2617 800 453
Summa arvoden 5762 3812 960 785
Not 8 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

(TSEK) 2000 1999
Ingdende anskaffningsvirde 283021 106 986
Inksp 8315971 197018
Férsiljning -6118 20983
Lamnade aktiedgartillskott - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 8592874 283021
Ingaende nedskrivningar —40500  -40 500
Arets nedskrivningar -7 437 419"
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7477919  -40500
Utgaende bokfért virde 1114955 242521

1) 1 beloppet ingar en engéngsnedskrivning av aktier i Adcore Stockholm AB (f d Connecta AB) med 6 966 523 TSEK.
Eftersom samgaendet mellan Information Highway och Connecta redovisas enligt poolningsmetoden uppstar ingen

goodwill i k dskrivni i moderbol:
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rikenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Forts. Not 8

Bokfort virde
Féretagets namn Org.nr Site Antal andelar Kapitalandel 2000-12-31
Dotterbolag
Adcore Géteborg AB 556506-9167 Goteborg 1010 100% 2680
Adcore Karlstad AB 556478-8551 Karlstad 10 000 100% 2733
Adcore Malmé AB 556502-1903 Malmé 10 000 100% 7 560
Adcore Norrképing AB 556524-2418 Norrképing 10 000 100% 7767
Adcore Norrland AB 556533-9917 Umed 200 000 100% 675
Adcore Creative AB 556519-0591 Stockholm 1000 100% 4612
Adcore Sverige AB 556579-3501 Stockholm 100 000 100% 100
Adcore Visteras AB 556312-4923 Vasterds 10 000 100% 63815
Adcore Uptime AB 556521-9069 Stockholm 1000 100% 2184
Adcore Management Consulting AB 556538-8773 Stockholm 355 800 100% 133 709
Adcore Knowledge Networking AB 556544-2281 Stockholm 100 000 100% 387
Adcore Net Management AB 556544-2307 Stockholm 100 000 100% 387
Adcore Security Management AB 556549-4720 Stockholm 500 000 100% 1692
Adcore Business Innovation AB 556552-5010 Stockholm 100 000 100% m
Adcore Pyramid AB 556320-4006 Helsingborg 3700 100% 33633
Adcore Capito AB 556551-6589 Stockholm 5000 100% 32611
Adcore Stockholm AB, f.d. Connecta AB 556499-8259 Stockholm 16 500 000 100% 220120
Adcore AS 877530582 Norge 2 000 100% 62 697
Adcore BMR AS 964783861 Norge 51 100% 11266
Adcore A/S AS241693 Danmark 1250 100% 81978
Adcore Oy 10743078 Finland 1500 000 100% 72 461
Adcore Ltd. 3852600 UK 10 000 100% 168
Adcore BV 533935 Holland 150 100% 72 846
Groupe G 323708040 Frankrike 5000 100% 102 770
Adcore Implement A/S 11737803 Danmark 6410 100% 78 758
Adcore AG 0733006511-5 Schweiz 238 100% 111 249
Albatross A/S 20309687 Danmark 4100 000 100% 39520
Information Highway Consulting AB 556508-9637 Stockholm 1000 100% 637
IH City AB 556453-4674 Stockholm 2000 100% 3906
N Hellberg konsult AB 556467-0908 Karlstad 1000 100% 3398
Netgain Konsult AB 556492-0501 Stockholm 100 100% 3398
Netgain Solution AB 556362-6158 Stockholm 10 000 100% 3398
Jevinger Interactive AB 556479-0318 Stockholm 1000 100% 8129
Summa 1114955
Dotterdotterbolag
Adcore Corporate Advisors AB 556484-5138 Stockholm 1000 100%
Adcore Design AB 556540-3614 Stockholm 1000 100%
Adcore e-strat AB 556443-8140 Stockholm 100 100%
Adcore Finans AB 556556-3177 Stockholm 1000 100%
Adcore Handel AB 556537-4609 Stockholm 1000 100%
Adcore Industri AB 556545-6513 Stockholm 10 000 100%
Adcore Infracom AB 556540-3457 Stockholm 1000 100%
Adcore Interaction AB 556540-3689 Stockholm 1000 100%
Adcore IT Management AB 556556-3193 Stockholm 1000 100%
Adcore Itvision AB 556441-3879 Stockholm 3050 100%
Adcore Knowledge Management AB 556540-3663 Stockholm 1000 100%
Adcore Navigate AB 556358-7863 Stockholm 10 000 100%
Adcore Solutions AB 556556-3201 Stockholm 1000 100%
Adcore Strategic Project Management AB 556556-3185 Stockholm 1000 100%
Adcore Strategy Global AB 556448-3120 Stockholm 1000 100%
Adcore Webtech AB 556556-4746 Stockholm 1000 100%
Capanova AB 556337-0781 Stockholm 1000 100%
Connecta Euro Management AB 556555-5736 Stockholm 1000 100%
AB Connecta Credit & Finance 556479-8790 Stockholm 100 000 100%
Information Highway Data AB 556335-5220 Stockholm 100 000 100%
Information Highway Strategi AB 556473-9141 Stockholm 1000 100%
Interaction Design AB 556546-6140 Stockholm 2000 100%
Netgain AB 556531-4340 Stockholm 4500 100%
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Rakenskaper fér Adcore 1999 — 2001

Not g Skatt pa érets resultat Not 13 Inventarier
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
(TSEK) 2000 1999 2000 1999 (TSEK) 2000 1999 2000 1999
Skatt pa arets resultat -32117  -11166 - - Ingaende anskaffningsvirde 44 468 36 592 26 726 2547
Uppskjuten skatt/Skatt avseende Inkép 75 663 48 640 7 681 24 401
koncernbidrag 275367 2783 268 100 2141 Férsiljningar/utrangeringar -1912 -40764 —25 045 -222
Summa skatt 243250 -13 949 268100 2141 Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirden 118219 44 468 9362 26726
Ingaende avskrivningar enligt plan -8679 12242 —4 557 -281
Not 10 Goodwill Férsiljningar/utrangeringar 2986 16 314 3774 102
Koncernen Moderbolaget Arets avskrivningar enligt plan -21648 -12751 -1281 4378
(TSEK) 2000 1999 2000 1999 Utgaende ack. avskrivningar enligt plan ~ —27 341 -8 679 -2064  -4557
Ingaende anskaffningsvirde 285 423 55199 3 000 3 000 Bokfort virde vid arets slut,
Inkép 2 448 453 243 270 1297 584 - exkl finansiell leasing 90 878 35789 7298 22169
Forsaljning av dotterbolag -6118  -13046 - - Inventarier som innehas under finansiella leasingavtal
Utgaende ackumulerade Ingéende anskaffningsvarde 11 408 4248 - -
anskaffningsvirden 2727758 285423 1300 584 3 000 Anskaffningar 36 025 7160 _ _
Ingaende avskrivningar enligt plan -51693 -28283 -1 200 -600 Utgaende ackumulerade
férséljning av verksamheter 2891 2519 - - anskaffningsvarden 47 433 11 408 _ _
Arets avskrivningar enligt plan -95839 -25929 -33 841 —-600 Ingaende avskrivningar 2088 203 _ _
Arets nedskrivningar —1328 952 - —778 654 - Arets avskrivningar 6792 _1 885 _ _
Utgaende ack. avskrivningar Ackumulerade avskrivningar -8880 2088 - -
enligt plan ~1473593 51693 813695  —1200 Bokfort varde vid drets slut,
Utgaende planenligt restvirde 1254165 233730 486 839 1800 finansiell leasing 38553 9320 - -
Totalt utgéende planenligt restvirde 129 431 45109 7298 22169
Not 11 Hyresritter och liknande rattigheter
Koncernen Moderbolaget Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
(TSEK) 2000 1999 2000 1999 Koncernen Moderbolaget
Ingaende anskaffningsvirde - - - - (TSEK) 2000 1999 2000 1999
Inkp 36245 - 6065 - Férutbetalda hyror 11780 6262 810 3191
Utgéende ackumulerade Upplupna ranteintakter 188 993 158 -
anskaffningsvirden 36245 - 6065 - Forutbetalda forsakringar 1062 1840 563 725
Ingaende avskrivningar enligt plan - - - - Fordran aktier nyforvarv - 18741 - 18741
Arets avskrivningar enligt plan —4 647 - -139 - Forutbetalda forvarvs- och
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan —4 647 - -139 - emissionskostnader 23 596 5208 23 596 5208
Utgéende planenligt restvirde 31598 - 5926 - Ovriga poster 22 083 149 1661 3223
Summa 58 709 47 955 26 788 31088
Not 12 Byggnader och mark
Koncernen Moderbolaget Not 15 Eget kapital
(TSEK) 2000 1999 2000 1999 Aktie- Bundna Fritt eget
Ingaende anskaffningsvirde 3247 3247 - - (TSEK) kapital reserver kapital Totalt
Utgéende ackumulerade Belopp vid arets ingang
anskaffningsvirden 3247 3247 - - Information Highway AB 4162 289 844 —40 148 253 858
Ingaende avskrivningar enligt plan -72 =21 - - Samgaende med Connecta AB
Arets avskrivningar enligt plan -16 -51 - - enligt poolningsmetoden 8250 113105 22245 143 600
Utgéende ack. avskrivningar enligt plan -88 -72 - - Nyemissioner 2176 2858853 - 2861029
Arets resultat 1203994 -1203994
Utgaende planenligt restvirde 3159 3175 - - . N
Belopp vid arets utgéng 14 588 3261 802 —1221897 -2054 493
Taxeringsvirden
Byggnader 1335 1335 - Moderbolaget
Mark 380 380 - - Belopp vid arets ingang 4162 279 054 ~19655 263 561
Totalt 1715 1715 - _ Nyemission 10426 9861823 - 9872249
Arets resultat - - -8111565 -8111565
Belopp vid arets utgang 14588 10140877 8131220 2024245

Aktiekapitalet i Adcore AB ir férdelat pa 145 875 830 aktier 4 nom. 10 ére.
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Not 16 Ovriga langfristiga skulder Not 17 Upplupna k der och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
(TSEK) 2000 1999 2000 1999 (TSEK) 2000 1999 2000 1999
Konvertibelt férlagslan 2615 41 640 2615 17 640 Upplupna réntor 448 869 125 418
Skulder for leasingavtal 33 905 6036 - - Upplupna personalkostnader
Ovriga langfristiga skulder 10 866 7386 - - inkl soc.avgifter 119 805 45954 3862 1598
Summa 47 386 55 062 2615 17640 Styrelsearvode inkl. sociala avg 279 319 279 319
Férfakturerade hyresintakter 1087 1059 - 1059
Upplupna avtalskostnader 2978 5778 2978 5778
Ovriga poster 2643 15473 676 787
Summa 127 240 69 452 7920 9959

Not 18 Aktiekapitalets forandring

Okning av Totalt aktie- Antal Nominellt
Dag  Manad Ar Transaktion aktiekapital kapital SEK aktier belopp SEK
4 Februari 1994 Bolaget grundas - 50 000,00 500 100,00
8  September 1994 Nyemission 52 000,00 102 000,00 1020 100,00
22 September 1995 Nyemission 34 000,00 136 000,00 1360 100,00
20 juni 1996 Fondemission 544 000,00 680 000,00 1360 500,00
8 Juli 1996 Nyemission") 370 000,00 1050 000,00 2100 500,00
10  December 1996 Aktiesplit 1:500 - 1050 000,00 1050 000 1,00
10 December 1996 Fondemission 1050 000,00 2100 000,00 2100 000 1,00
18  December 1996 Apportemission?) 180 000,00 2 280 000,00 2 280 000 1,00
16 Maj 1997 Apportemission 3) 55 000,00 2 335 000,00 2335000 1,00
26 Juni 1997 Nyemission4) 875 000,00 3210 000,00 3210 000 1,00
26 Augusti 1997 Apportemissions) 5 000,00 3215 000,00 3215 000 1,00
19 September 1997 Apportemission®) 20 000,00 3235 000,00 3235000 1,00
19 September 1997 Apportemission?) 10 000,00 3245 000,00 3245 000 1,00
19  September 1997 Apportemission?®) 18 750,00 3263 750,00 3263 750 1,00
17 Oktober 1997 Apportemission?) 32 000,00 3295 750,00 3295 750 1,00
3 Mars 1998 Apportemission™) 24 000,00 3319 750,00 3319750 1,00
16 April 1998 Apportemission™ 22 000,00 3 341 750,00 3341750 1,00
17 April 1998 Apportemission’? 70 000,00 3 411 750,00 3411750 1,00
4 Februari 1999 Apportemission') 200 000,00 3611 750,00 3611750 1,00
12 Januari 2000 Apportemission14 549 986,00 4161 736,00 4161 736 1,00
13 Januari 2000 Apportemission’s) 91 803,00 4253 539,00 4253539 1,00
14 Februari 2000 Apportemission's) 190 325,00 4 443 864,00 4 443 864 1,00
Februari 2000 Apportemission'?) 11 478,00 4 455 342,00 4 455 342 1,00
16 Februari 2000 Apportemission’®) 75 625,00 4530 967,00 4530 967 1,00
16  Februari 2000 Aktiesplit 1:10 - 4530 967,00 45 309 670 0,10
13 Mars 2000 Nyemission'9) 1063 384,70 5594 351,70 55943 517 0,10
16 Juni 2000 Apportemission2°) 6347 396,30 11 941 748,00 119 417 480 0,10
28  Juni 2000 Nyemission2") 152 807,70 12 094 555,70 120 945 557 0,10
25 Juni 2000 Apportemission??) 67 769,80 12162 325,50 121 623 255 0,10
25 Juni 2000 Apportemission?3) 1631 987,60 13794 313,10 137 943131 0,10
22 September 2000 Nyemission24) 99 725,00 13 894 038,10 138 940 381 0,10
22 September 2000 Nyemission>s) 154 204,50 14 048 242,60 140 482 426 0,10
28  September 2000 Apportemission26) 251 556,70 14 299 799,30 142 997 993 0,10
5 Oktober 2000 Apportemission?7) 22 749,40 14322 548,70 143 225 487 0,10
6  Oktober 2000 Apportemission??) 83 880,80 14 406 429,50 144 064 295 0,10
18  Oktober 2000 Nyemission29) 7 037,10 14 413 466,60 144 134 666 0,10
17 November 2000 Nyemission3°) 1 000,00 14 414 466,60 144 144 666 0,10
17 November 2000 Nyemissions") 2 787,50 14 417 254,10 144172 541 0,10
23 November 2000 Nyemission3?) 170 329,60 14 587 583,70 145 875 837 0,10
1) tecknad av dbolag och forsikringsbolag samt allménhet till 17) Apportemission riktad till saljare av BMR till emissionskurs om 766 SEK per aktie.
kurs om 27.000 SEK per aktie. 18) Apportemission riktad till séljare av Pyramid till emissionskurs om 912,40 SEK per aktie.
2) Apportemission riktad till siljare av PM Invest till emissionskurs om 29 SEK per aktie. 19) Féretrad till aktied till en kurs om 65 SEK per aktie.
3) Apportemission riktad till siljare av XMS till emissionskurs om 80 SEK per aktie. 20) Samgaende mellan Connecta och Information Highway.
4) tecknad av allménhet och till kurs om 80 SEK per aktie. 21) efter k av k bler, konverteringskurs 9,40 SEK.
5) Apportemission riktad till siljare av Planet Scandinavia till emissionskurs om 8o SEK per aktie. 22) Apportemission riktad till siljare av Implement till en emissionskurs om 139,85 SEK per aktie.
6) Apportemission riktad till saljare av CultCom till emissionskurs om 79 SEK per aktie. 23) Apportemission riktad till siljare av berens/partner till en emissionskurs om 128,80 SEK per aktie.
7) Apportemission riktad till siljare av Strateg Communication till emissionskurs om 75 SEK per aktie. 24) efter de av teck P till en kurs om 22,40 SEK per aktie.
8) Apportemission riktad till siljare av Next till emissionskurs om 75 SEK per aktie. 25) efter de av teck P till en kurs om 9,50 SEK per aktie.
9) Apportemission riktad till saljare av AbriCom till emissionskurs om 8o SEK per aktie. 26) Apportemission riktad till siljare av GroupeG till en emissionskurs om 73,55 SEK per aktie.
10) Apportemission riktad till siljare av IGiS till emissionskurs om 125 SEK per aktie. 27) Apportemission riktad till siljare av FacingFacts till en emissionskurs om 83,70 SEK per aktie.
11) Apportemission riktad till siljare av DexpertGruppen till emissionskurs om 150 SEK per aktie. 28) Apportemission riktad till siljare av Capito till en emissionskurs om 91,05 SEK per aktie.
12) Apportemnission riktad till saljare av LiGa till emissionskurs om 150 SEK per aktie. 29) efter k av k bler, konverteringskurs 9,40 SEK.
13) Apportemission riktad till siljare av Interaction Design till emissionskurs om 126,10 SEK per aktie. 30) efter jande av teck P till en kurs om 22,40 SEK per aktie.
14) Apportemission riktad till siljare av Veritema till emissionskurs om 241,55 SEK per aktie. 31) efter d k P till en kurs om 9,50 SEK per aktie.
15) Apportemission riktad till sljare av ELK till emissionskurs om 506,40 SEK per aktie. 32) Apportemission riktad till siljare av Aseantic till emissionskurs om 45,95 per aktie.

16) Apportemission riktad till siljare av Netmill till emissionskurs om 382,60 SEK per aktie.
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Revisorernas granskningsberittelse

Vi har i egenskap av revisorer i Klévern AB (publ), 556482-5833, granskat detta prospekt. Granskningen har
utférts enligt den rekommendation som FAR har utfardat.

| enlighet med rekommendationen har vi endast i begransad omfattning granskat de prognoser som ingar
i prospektet. De proformarikenskaper som ingér i prospektet har upprittats enligt de férutsittningar som
anges pa sidorna 19—20. Information pa sidorna 26—35 har granskats mycket éversiktligt. De uppgifter som
hamtats ur rikenskaperna har atergivits korrekt. Uppgifter som motsvarar en delarsrapport har ej varit fsremal
for éversiktlig granskning.

Arsredovisningen for 1999 (Information Highway AB) har reviderats av Ernst & Young med Lars Traff
som huvudansvarig revisor. Arsredovisningarna for 2000 och 2001 (Adcore AB) har reviderats av Deloitte &
Touche AB och Ernst & Young med Svante Forsberg respektive Bjérn Fernstrém som huvudansvariga reviso-
rer. For samtliga rikenskapsar har revisionsberittelser utan anmirkning avgivits. De uppgifter i prospektet
som hamtats ur drsredovisningarna har atergivits korrekt.

Det har inte kommit fram nagot som tyder pa att prospektet inte uppfyller kraven enligt aktiebolagslagen

och lagen om handel med finansiella instrument.

Stockholm den 26 juni

Deloitte & Touche AB Ernst & Young AB
Svante Forsberg Bjorn Fernstrom
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
70

EMISSIONSPROSPEKT 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)




Klovern

121620 YoAusueul4/nsnpuiokil



— . 'E'l
el .
ul |§ = |
i S L
wiy *EmN "

- ol -

i

i

o e s (R

KLOVERN

Arsredovisning 2002




NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Ordinarie bolagsstamma

Bolagsstamma 2003

Klévern AB:s ordinarie bolagsstimma dger rum onsdagen den
23 april 2003, klockan 14.00 i Salénhuset, Norrlandsgatan 15 D,
Stockholm.

Aktiedgare som 6nskar delta i bolagsstimman ska:

m dels vara inford i den av VPC AB forda aktieboken fredagen
den 11 april 2003

m dels anmila sig till bolaget senast tisdagen den 15 april 2003,
kl. 16.00, under adress: Klévern AB, Box 1024, 611 29 Nyké-
ping eller per telefon 0155-44 33 00 eller via Klévern AB:s

hemsida www.klovern.se

m Vid anmilan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/

registreringsnummer, adress, telefonnummer och aktieinnehav.

m Aktiedgare som valt att férvaltarregistrera sina aktier maste
for att fa deltaga i stimman tillfélligt omregistrera sina aktier
i eget namn hos VPC AB. Begiaran om sadan registrering

maéste goéras i god tid fére fredagen den 11 april.

Omslagsbild: Forsomradet vid Nyképingsan dir det gamla Ullspinneriet numera inrymmer bade lokalt dgda féretag och offentlig verksamhet.
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Aret i korthet

Klévern genomgick under 2002 mycket stora férindringar. Omvandlingen fran IT-konsultbolag till fastighets-
bolag inleddes under férsommaren med nyemission och férvirv av fastigheter fran Wihlborgs, och slutférdes
under hésten i och med forvirven av StrandFastigheter i Nyképing AB och StrémFastigheter i Norrképing AB.
| samband med k&pet av Strand- och StrémFastigheter tilltradde en ny ledning i bolaget med Gustaf Hermelin
som VD, och fastighetsbestandet ckade till en uthyrningsbar yta om totalt 390 coo kvm. De arliga hyres-
intakterna uppgar darefter till cirka 260 Mkr, varav cirka 69 procent kommer fran de 8 storsta orterna.

B Byte av verksamhet — fran IT-konsult till fastigheter.

Resultat efter finansnetto — exklusive jimforelsestérande poster — uppgick fér helaret till 22,7 Mkr.

Resultat efter skatt — inklusive jamforelsestérande poster hianférliga till omvandlingen samt den tidigare

IT-konsultverksamheten — uppgick for helaret till 209,6 Mkr.
Nyemission om 253 Mkr fulltecknades i juli.
Ny styrelse fran 2 september med Stefan Dahlbo som ordférande.

Férvarvet av Strand- och StrémFastigheter slutférdes 29 november.

Ny ledning fran och med 29 november med Gustaf Hermelin som VD.
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VD har ordet

Bista aktieigare,

Ar 2002 var ett minst sagt inspirerande och spinnande
ir. I en av fastighetsbranschens mest uppmirksammade
affirer omvandlades I'T-konsultbolaget Adcore och
antog det i fastighetssammanhang kiinda namnet
Klsvern. Bolaget indrade dirmed verksamhetsinriktning
till att vara ett fastighetsbolag med fokus pa hogav-
kastande fastigheter utanfor storstadsregionerna.

Under andra halviret forvirvade Klovern fastigheter
fran Wihlborgs till ett virde av 1,3 miljarder. Som en
avslutning pa aret koptes Strand- och StrémFastigheter,
med ett fastighetsvirde motsvarande 6oo miljoner
kronor. Detta kép innebar ocksa att en ny ledning tog
plats i forarsitet.

Férvérvet av Strand- och StromFastigheter

I november 2002 képte Klovern de etablerade och vil
fungerande bolagen Strand- och StromFastigheter i
Nykoping respektive Norrképing. Tillsammans med
torvirvet frin Wihlborgs utgér det grunden for Klsverns
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fastighetsbestind med en total drlig hyresintiktsvolym
pa cirka 260 miljoner kronor. Cirka 69 procent av intik-
terna kommer frin 8 orter i Mellansverige.

Inbyggt i denna struktur finns redan frin borjan ett
starkt fokus pa kommersiella lokaler. Hela 97 procent av
den uthyrbara ytan dr kommersiella lokaler och resten,
endast cirka 3 procent, dr bostider. Fastigheternas
direktavkastning uppgir till cirka 9 procent.

I och med képet av Strand- och StromFastigheter
fick Klévern tillging till erfarna nyckelpersoner vilka nu
utgdr merparten av ledningsgruppen i det nya Klévern.
Undertecknad tilltridde tjinsten som VD fér Klovern

den 29 november 2002.

Framgangsfaktorer

Under det senaste decenniet har StrandFastigheter
utvecklat en framgingsrik affirsmodell dir kunden stér i
fokus. Av tradition har ett fastighetsbolags uppgift tidi-
gare varit att endast forvalta fastigheter med tekniken
och fastigheten i fokus, men genom att vrida perspek-
tivet i riktning mot kunden har vi ocksi skapat 6mse-
sidiga mervirden.

Helt i linje med Kléverns affiirsidé har vi inom
Strand- och StrémFastigheter till storsta delen koncen-
trerat oss pd kommersiella lokaler. Framfér allt for att vi
ddr har majlighet att ha intikterna i fokus, till skillnad
frin bostider dir intdktsnivin redan ir satt och mojlig-
heterna begrinsade till att i stort sett enbart kunna
paverka kostnadssidan.

I arbetet med kommersiella lokaler har fokusering
skett pd kundgrupper med behov av kontor, logistik-
byggnader och utbildningsmiljéer. De relationer vi byggt
upp och den kunskap som vi fatt om vara kunders stin-
digt férindrade behov har vidareutvecklat vért sitt att
tinka, och medfért att vi pa ett medvetet siitt arbetat for
att skapa exempelvis stimulerande utbildningsmiljoer.

Dessutom har ebjudandet av ett utokat antal produk-
ter och tjanster inom bland annat siikerhet, energi och
kommunikation visat sig vara 16nsamt for bada parter.
Det som kinnetecknat verksamheten #r att vi har varit
en aktiv hyresvird som skapat partnerskap genom 6mse-
sidigt gynnsamma relationer med vara hyresgister.

Ett annat framgangsrecept har varit Strand- och
StromFastigheters f6rdelning av hyresintikterna, med
ungefir 1/3 frin de olika segmenten lokalt dgda foretag,
publika och/eller rikstickande féretag samt offentlig

ARSREDOVISNING 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

verksamhet. Denna kundsammansittning minskar ris-
kerna och ger méjlighet att aktivt nyttja férindringar i
marknaden.

Sa har ser det ut idag

Allt sedan slutet av 2002 har vi arbetat med att
organisera och bygga upp de affirsenheter som ska upp-
fylla Kléverns affirsidé. Stora delar av organisationen ir
sedan en tid pa plats och kan nu pi allvar vidareutveckla
befintlig kundstruktur och tillvarata méjligheterna pa
respektive marknad.

Posten

En stor del av férvirvet frin Wihlborgs utgors av
fastigheter som har varit knutna till Posten, som idag
ir Kloverns enskilt storsta kund med cirka 25 procent
av bolagets totala intiktsvolym.

Postkontoren ligger ofta centralt och har bra ligen
f6r exempelvis butiker, och flertalet av distributions-
lokalerna dr strategiskt placerade i anslutning till in- och
utfartsleder. Vissa verksamheter inom Posten viixer
medan andra delar flyttar frin nuvarande lokaler, men
tack vare konkurrenskraftiga ligen ir frutsittningarna
goda att hitta nya hyresgister till de lokaler som Posten
limnar.

Aktien

Vi kan konstatera att aktien under hésten gitt frin

9 kronor till drygt 1 vid arsskiftet 2002—2003. Handeln
med Kl6verns aktie har under det sista kvartalet 2002
pendlat och stundom varit stor. Under véiren 2003 kom-
mer processen med att ta bolaget frin observationslistan

till O-listan att prioriteras.

Framtiden

Under 2003 ir avsikten att avyttra oprioriterade fastighe-
ter i hogt tempo. Framfér allt giller det enstaka bostads-
fastigheter samt fastigheter pé orter dir vi bedémer det
svirt att vixa.

Malsittningen dr att successivt strukturera bestindet
s att det krymper fran ursprungliga 40 orter till nirmare
hilften, men med ett stérre fastighetsbestand per ort.

VD har ordet

Forddling och uthyrning

Trots ett nigot dimpat konjunkturlige finns det goda
utsikter att hyra ut ytor som idag ir vakanta. Orter utan-
for storstadsregionerna har inte pi samma siitt drabbats
av den nedging som varit, mycket tack vare att dessa
orter inte har varit beroende av féretag inom till exempel
IT-sektorn. Dessutom har nyproduktionen varit begrin-
sad, och de fastigheter som Klévern dger ir i de allra
flesta fall byggnader med bra ligen.

Nyuthyrning under det senaste aret har till stor del
skett till stat och kommun. Ett exempel pa detta dr det
projekt i kv Svirdet i Norrkoping som firdigstills i sep-
tember 2003. Dir iordningstills och féridlas en tidigare
tom fastighet pé 8 ooo kvm. Arbetsférmedlingen har
flyttat in under 2002 och snart finns dven Integrations-
verket pd plats.

Organisation

For att hilla ett hogt affirstempo anpassas Kléverns
organisation kontinuerligt efter marknadssituationen
savil 1 affirsenheterna som pa huvudkontoret. Den
decentraliserade organisationens styrka ska kombineras
med en kostnadseffektiv central organisation. Det dr
viktigt att medarbetarna ute i landet kinner att de dger
verksamheten och dirigenom paverkar och tar ansvar for

respektive enhets utveckling.

Nya affirsmdojligheter

Klsverns ambition under de nirmaste ren 4r att viixa
och genom férvirv utdka fastighetsbestandet i syfte att
skapa fler starka huvudorter med StrandFastigheter i
Nykoping som férebild.

Under radande konjunkturlige finns det méjlighet
att siilja och forvirva fastigheter och bestéind till attrak-
tiva nivder. Det dr min overtygelse att pagiende och
framtida omstrukturering av fastighetsbestindet kommer
att ge en mangd affirsmajligheter som 6kar Klsverns

l6nsamhet.

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktsr
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Affarsidé, mal och strategier

m Kloverns affiirsidé ir ”att som partner med lokal
frankring aktivt forvirva, utveckla och silja
fastigheter utanfor storstadsregionerna i Sverige”.

B Klévern har en vision om att stirka det lokala
niringslivet till gagn f6r utveckling av féretag och
individer.

m Kloverns organisation kinnetecknas av service-
tinkande, entreprenérsanda och gott affiirs-
mannaskap.

m Kloverns medarbetare verkar f6r mottor

“att var dag underlitta kundens vardag”.

Finansiella mal
Avkastningen pa eget kapital ska lingsiktigt uppga till
ldgst 15 procent, soliditeten ska Gverstiga 20 procent

och rintetickningsgraden ska vara ligst 130 procent.

Utdelningspolicy

Klsvern ska langsiktigt 6verféra minst 50 procent av
resultatet efter skatt till aktiesigarna genom utdelning
alternativt dterkop av egna aktier. Vid bedémningen
av 6verféringens storlek ska beaktas bolagets investe-

ringsalternativ, finansiella stillning och kapitalstruktur.

Marknad

Klsvern ska bli en betydande aktér pa fastighets-
marknaden for kommersiella lokaler utanfér stor-
stadsregionerna i Sverige.

Strategin 4r att skapa geografiska och funktionella
enheter om minst 100 ooo kvm uthyrningsbar yta,
eller med hyresintikter pa minst 50 miljoner kronor.

Enheterna ska ha en stark lokal forankring
och malsittningen ir att skapa ledande marknads-

positioner.
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Kund

Klsvern ska skapa 6msesidigt 16nande kundrelationer.
Forutom ytor kommer Kloévern att leverera aktiviteter
och tjdnster som ger kunden mervirden.

Klsvern strivar efter en jimn férdelning mellan
lokalt digda foretag, publika och/eller rikstickande
toretag samt offentlig verksamhet.

Fastighetsportféljen

Innehavet kommer i forsta hand att 6kas genom
forvirv av kommersiella fastighetsbestind pé priorite-
rade marknader. Finansiering av frvirv kommer
toretridesvis att ske genom apportemissioner.

Investeringar i befintliga fastigheter ska forbittra
direktavkastningen och avkastning pd eget kapital f6r
varje enskilt objekt. Stor vikt liggs vid att ekonomiskt
och miljomissigt optimera fastighetsbestindets drift
och skotsel.

Fastighetsportf6ljens sammansittning kommer
kontinuerligt att utvirderas.

Bostadsfastigheter, geografiskt oprioriterade
fastigheter eller fastigheter som ej bedoms generera
en avkastning motsvarande kravet kommer att
avyttras.

I syfte att generera foradlingsvinster kommer
fastigheter och bestind efter utveckling och optime-
ring att siljas.

Utbildning &r en intressant framtida nisch som Klévern
satsar sarskilt pa, har Tullholmsgymnasiet i Karlstad.
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Organisation och personal

Eskilstuna/Visteras

Uppsala

KLOVERN
Huvudkontoret

o Norrképing/ _— " ..

En viktig del av Kl6verns affirsidé ér att vara lokalt
torankrad pd de orter dir Klovern har fastigheter.
Medarbetarna ska kinna sin kundkrets, vara till-
gingliga och snabbt kunna svara pi kundens behov.
De bestand som bolaget férvirvade av Wihlborgs och
Strand- och StromPFastigheter ér dirfér nu organisa-
toriskt strukturerade. Huvudkontoret dr sedan decem-
ber beliget i Nykoping.

Elva enheter

For att ha nirhet till kunden och marknaden har
Klsvern delat upp verksamheten i elva geografiska
enheter. Varje enhet har en enhetsansvarig som i titt
samarbete med ledningen ligger upp riktlinjerna for
verksamheten. Den ekonomiska administrationen
skodts centralt men varje enhet har ansvaret for
ekonomisk planering och uppféljning.

Milet 4r att ha en decentraliserad organisation
med engagerade medarbetare som tar vil hand om
sina kunder och som verkar for omsesidigt 16nande
relationer. Full effektivitet nés genom att man dven
drar nytta av den centraliserade organisationens
fordelar.

Gott affirsmannaskap

De grundvirderingar som priglar Kléverns verksam-
het idr hinsynstagande, ansvarskiinnande och tillit.
Klsverns medarbetare efterstrivar hég kvalitet och
tornyelse i tankesitt och utférande.
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Organisationen édr uppbyggd sa att Kléverns
medarbetare verkar for mottot “att var dag underlitta
kundens vardag”. I enlighet med detta motto arbetas
efter ledord som servicetinkande, entreprenérsanda
och gott affirsmannaskap. Varje medarbetare har ett
definierat ansvarsomride med mojligheter att paverka

den dagliga verksamheten.

Utbildning
Klsvern vill 16pande underhilla, utveckla och 6ka

den samlade kompetensen, dels f6r att med storsta
mojliga kunskap kunna méta kundens behov, men
ocksa for att Kléverns medarbetare ska kinna till-
fredsstillelse i arbetet. Foretaget har inlett ett utbild-
ningsprogram dir samtliga anstillda ges mojlighet att
torkovra sig. Dessutom finns ett personligt utveck-

lingsprogram.

Bolagets ledning

I och med képet av Strand- och StrémFastigheter
fick Klsvern tillgang till erfarna nyckelpersoner.
Dessa utgér nu merparten av ledningsgruppen i det

nya Klsvern.
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Miljs

Omtanken om miljén integreras som en naturlig del i
det dagliga arbetet pa Klvern. Malet ir att alla inom
organisationen ska kinna ansvar och genom sitt enga-
gemang aktivt bidra till att den miljopolicy som tagits
fram ocksa efterlevs. Genom samverkan i ett vidare
perspektiv involverar Klgvern sivil anstillda som
kunder, leverantérer, entreprenérer och lokala myn-

digheter i arbetet for en lingsiktigt gynnsam miljo-
utveckling.

Konkreta atgarder

Den miljépolicy som Klévern tagit fram konkretiseras
pa flera olika siitt i Kléverns verksamhet. Den finns

med som en forutsittning vid entreprenadupphand-

ling f6r att uppna selektiv rivning dir delar av bygg-
nadsmaterialet atervinns. Foretaget viljer produkter
och tjinster med minsta mojliga belastning pa miljén
samt strivar efter att reducera pappersférbrukningen
och anvindandet av kemikalier.

Ett annat konkret resultat av Kléverns miljépolicy
ir att killsortering pdbérjats och kommer att inforas i
samtliga fastigheter. Och precis som den energiopti-
mering som pd méinga hill redan genomforts har dven
arbetet med killsortering visat sig uppna 6nskad
effekt vad giller ekonomisk lénsamhet.

Genom att pi detta siitt gora insatser {6r miljén
vill Klgvern dels bidra till ett mer aktivt miljétin-

kande, men dven méta kundernas krav pd miljomed-
vetenhet.

S:t Annekvarn i Nyképing, en av Kléverns fastigheter dir killsortering inférts.
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Fran Adcore till KlIdvern

Bakgrund

Under sommaren 2000 gick I'T-konsultféretagen
Connecta och Information Highway samman och
bildade Adcore.

For att svara mot en stark tillvixt i efterfragan pa
konsulttjinster inom I'T-omradet pdbérjade Adcore
en kraftfull expansion. Utéver organisk tillvixt forvir-
vades ett stort antal bolag i Sverige och utomlands.
En hastig och betydande forindring av marknadsliget
innebar emellertid att strategin ej kunde fullféljas.

I syfte att anpassa verksamheten till ridande mark-
nadslige och uppna lonsamhet tvingades Adcore
genomfora flera atgirdsprogram.

Koncentration till den svenska marknaden

Vid extra bolagsstimma den 9 juli 2001 beslutade
aktiedgarna att avveckla respektive avyttra samtliga
utliindska enheter och samla resurserna till den
svenska marknaden. Detta genomférdes till storsta
del under samma 4r och frin véren 2002 var den
kvarvarande konsultverksamheten koncentrerad till
Stockholmskontoret i divarande dotterbolaget
Adcore Consulting AB.
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Andring av verksamhetsinrikting

For att i mojligaste mén utnyttja de stora underskott
som uppkom i samband med Adcores koncentration
till den svenska marknaden sa beslutade davarande
styrelse att bolaget skulle byta inriktning frin
konsultverksamhet inom I'T-omradet till fastigheter.
I maj 2002 offentliggjordes dessa planer och vid
samma tidpunkt valde bolaget att byta namn till
Klsvern AB samt att skifta ut det heligda dotter-
bolaget Adcore Consulting AB till aktiedigarna.
Dirutover skulle en omvind split 1:250 samt en

garanterad foretridesemission genomféras.

Nyemission och omvdnd split

Vid extra bolagsstimma den 18 juni togs de beslut
som behovdes for att genomféra forindringarna och
prospektet offentliggjordes i manadsskiftet juni—juli.
Foretridesemissionen innebar att varje A-aktie berit-
tigade till teckning av tio nya rostsvaga B-aktier till
en teckningskurs om 11 kronor per aktie. Totalt berik-
nades cirka 253 Mkr tillféras Klévern fére emissions-
kostnader. Nyemissionen garanterades av Catella
Capital AB, Investment AB Oresund, Wihlborgs
samt Active Holding B.V. ovv B.V.B.A.

Den omvinda spliten effektuerades i slutet av juni
och direfter genomfordes nyemissionen — som full-
tecknades — i juli och augusti.

Adcore Consulting AB bytte i samband med
utskiftningen namn till Connecta AB.

Statyn "Postbonden” framfér fastigheten Guldfisken 2
i Kalmar dir Posten har flyttat och gett plats fér Vagverket
och studentkaren vid Hégskolan i Kalmar.
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Klévern i marknaden

Klsverns marknader ir storre svenska stider utanfor
storstadsregionerna. Foretaget ska bygga upp starka
enheter som ir tillrickligt stora fér att uppni en
ledande marknadsposition och kunna bira en egen,

lokalt forankrad organisation.

Tongivande aktor

Klsvern ska vara synligt i marknaden genom att ha en
marknadsandel pd 1o—20 procent av utbudet av kom-
mersiella lokaler pa de orter som bolaget verkar.

Det ir inte enbart fastigheterna i sig som ska ge
god avkastning, utan dven samspelet mellan den egna
organisationen och kunderna. Bland annat darfor ska
Klsvern finnas pd marknader dir forutsittningarna ir
goda att bli en dominerande aktér. En aktér som all-

tid dr efterfrigad. En aktér som alltid dr tillginglig.

Attraktiva forsiljningsobjekt

Klsvern ska bygga upp enheter med minst 100 ooo
kvm uthyrningsbar yta, eller minst 50 miljoner kronor
per ar i hyresintikter. Varje enhets fastighetsinnehav
ska utvecklas, anpassas och optimeras. Detta for att
bli vil fungerande och tillrickligt stora, och diri-
genom dven vara attraktiva férvirvsobjekt for frval-

tande fastighetsbolag.

Utveckling av tjanster for starkare relationer

For att komplettera den traditionella uthyrningsrollen
avsitter Klovern resurser till utveckling av nya tjinster
och produkter. Detta gor bolaget mer attraktivt som
hyresvird, underlittar kundens vardag och stirker
affirsrelationen.

Exempel pa dessa typer av tjinster och produkter
kan vara kostnadseffektiva kommunikationslosningar,
energisystem samt sikerhetssystem sdsom larm, s
och 6vervakning. Inom de mindre marknadsenheter
som Klévern verkar ir dessutom nya idéer intressanta

och ger medieintresse.
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Storre enheter och hégre omsittning
av fastigheter

Flertalet av de storre orter dir Klgvern verkar ir till-
vixtmarknader, och genom sin lokala nirvaro har
varje enhet mojlighet att kiinna av férindringar och
paverka utvecklingen 1 ritt riktning.

Direktavkastningen pa den typ av orter dir
Klsvern finns ir visentligt hogre 4n i storstads-
regionerna. Aven centralt beligna fastigheter kan ge
9 procent i direktavkastning, eller hogre.

Konjunkturkinsligheten och hyresvariationerna ix
normalt sett ligre 4n i de hetare storstadsregionerna.
Ofta syns en uppétgiende trend 1 ett bestands hyres-
niva dven under ligkonjunktur. Detta giller sirskilt
tor vilbeligna och hogkvalitativa lokaler. Eftersom
den generella hyresnivan pi marknaden ér rimlig,
viljer kunden ofta den biittre lokalen med nigot
hogre hyra.

Mojligheten till omsittning i fastighetsbestindet
ir oftast god i Kloverns orter. Aktorerna aterfinns i
huvudsak bland de lokala fastighetsiigarna dir det
finns bide képare och siljare. Genom att finnas pa
plats i den lokala marknaden ckar méjligheterna till

affirer.

Outhyrda ytor

Klsverns vakansgrad var vid arsskiftet 11 procent av
det totala hyresvirdet. Genom att aktivt agera pa den
lokala marknaden finns goda méjligheter att minska
vakanserna och direfter silja fastigheter som firdiga
forvaltningsenheter. Hog vakansgrad i nyférvirvade
fastigheter kan dirfor mycket vil vara en tillging,
snarare in en belastning.

Kundens behoy

Organisationen i Klévern har stor erfarenhet av ny-
och ombyggnadsprocesser. Bolaget involverar de nya
kunderna tidigt i projekten fér att tillsammans kart-
ligga behoven samt anpassa lokallosningen.

Att vil kiinna en kunds forutsittningar och behov
ger ocksd méjligheter till nya affirer och uthyrningar.
Hir ser Klovern en férdel 1 att ha till exempel Posten
som stor kund. Lokalbehov och utformning av loka-
lerna ir likartad oavsett 1 vilken ort nyuthyrningen

sker.
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Klévern i marknaden

Anpassningen av Skattekontorets lokaler i Nyképing ar ett exempel pa nira samarbete mellan kund och hyresvird.

Under byggnation Efter inflyttning
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Fastigheter

Klsvern hade vid arsskiftet totalt 8o fastigheter i
40 olika orter, frin Luled i norr till Ystad 1 séder.
Fastighetsbestandet ér indelat i elva geografiska
enheter. I dessa enheter har Klévern en kombination
av egen personal och extern kompetens, beroende pa
vilken 16sning som bist tillvaratar Kléverns intressen
inom den lokala marknaden.
Drygt 86 procent av hyresvirdet finns i de
7 storsta enheterna.

86 KLOVERN « ARSREDOVISNING 2002

Stark kommersiell inriktning

Bolagets fokusering pa kommersiella lokaler syns
redan nu i fastighetsinnehavet. Andelen bostider ir
endast cirka 3 procent av hyresvirdet.

Klsvern strivar efter en jimn férdelning mellan
lokalt digda foretag, publika och/eller rikstickande
toretag samt offentlig verksamhet. Dirigenom ges
mojligheter att aktivt nyttja férindringar i marknaden

och minimera riskerna i hyresstocken.

Férdelning av hyresvirde per enhet
"86% av hyresvirdet finns i de 7 storsta enheterna”

Vastergotland 1%

Skéane 3% \

Falun 5%
Smaland 5%

Orebro 6% \
Eskilstuna/Visteras 8°o' ‘
Karlstad 11%
Uppsala 12%

Nyképing 22%

Norrképing/
Linképing 14%

Norrland 13%

Férdelning av hyresvirde per lokaltyp
"79% av hyresvirdet finns i lokaltyperna kontor och industri/lager’

q

Ovrigt 1%
Bostider 3% ‘
Utbildning 6% ‘

Butiker 11%

Kontor 46%

Industri/lager 33%

Férdelning av hyresintikter per typ av hyresgast

Publika 22%

Offentliga 43%

Lokala 35%
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FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA PER LOKALTYP

Antal Hyresvirde Ekonomisk ut- Andel av

fastigheter Yta kvm Mkr hyrningsgrad % hyresvirdet %

Kontor 30 148 641 132,3 88 46

Industri/lager 33 167 668 95,8 90 33

Butiker 1 35 648 33,0 95 1

Utbildning 3 22 41 16,9 75 6

Bostider 3 12 221 9,3 91 3

Ovrigt o 3012 3,2 94 1

Totalt 8o 389 601 290,5 89 100
FORDELNING AV UTHYRNINGSBAR YTA PER ENHET

Antal Hyresvirde Ekonomisk ut- Andel av

fastigheter Yta kvm Mkr hyrningsgrad % hyresvirdet %

Nyképing 17 111 313 64,7 93 22

Norrképing/Linképing 8 54 105 40,7 88 14

Norrland 1 44 470 36,7 86 13

Uppsala 8 36 075 33,8 83 12

Karlstad 6 49 150 32,7 89 1

Eskilstuna/Vasteras 8 25933 21,9 96 8

Orebro 1 12 427 16,5 91 6

Smaland 8 21 751 15,5 82 5

Falun 4 15 896 14,4 83 5

Skane 5 13116 9,4 95 3

Vistergétland 4 5 365 4,2 93 1

Totalt 8o 389 601 290,5 89 100

KONTRAKTSTRUKTUR

Kontraktsvirde Andel av

Hyreskontraktens |6ptid Forfalloar  Antal kontrakt Yta kvm Mkr  kontraktsvirdet %

2003 269 89134 67,7 26

2004 129 62181 46,9 18

2005 141 76 960 55:5 22

2006 47 48 780 36,6 14

2007 28 30 472 21,5 8

>2008 15 16 121 18,8 7

Summa 629 323 648 247 96

Bostider 136 1 202 8,5 3

Summa exkl garage/p-platser 765 334 850 255,5 99

Garage/p-platser 274 o 2,5 1

Totalt 1039 334 850 258 100

Fastigheter

KLOVERN ¢ ARSREDOVISNING 2002 87

ARSREDOVISNING 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Aktien och agarna

Aktiekapital och dgarférhallanden

Vid ingingen av 2002 hade Klévern (divarande Adcore) endast ett aktieslag. I samband med
omvandlingen av bolaget under viren och sommaren 2002 nyemitterades aktier av serie B och
ddrefter har Klovern tva aktieslag, de ursprungliga aktierna av serie A och de nya av serie B.

Per 31 december 2002 uppgick aktiekapitalet 1 Klévern till 206 619 goo kronor. Det totala anta-
let aktier uppgick till 41 323 980 férdelat pi 2 583 239 A-aktier och 38 740 741 B-aktier. Aktier av
serie A berittigar till en rést per aktie och serie B berittigar till en tiondels rést per aktie. Aktier
av serie B kan konverteras till serie A. Aktierna har lika ritt till Kloverns tillgdngar och resultat.

Antalet digare per 31 januari uppgir till 30 724. Férdelningen, med angivande av de 10 storsta
dgarnas innehav, visas nedan.

Antal Antal Antal Totalt
Agare dgare A-aktier B-aktier antal aktier Innehav (%)  Roster (%)
Wihlborgs Fastigheter AB 12 011 016 12 011 016 29,1 18,6
Lansforsakringar Sérmland 3 665174 3 665174 8,9 5,7
Nect Holding B.V. 177 046 2 770 909 2 947 955 7,2 7,0
Gustaf Hermelin 2 845 235 2 845 235 6,9 4,4
Catella Fonder 2372 100 2372 100 5,8 3,7
Banque Invik 293 981 1694 546 1988 527 4,8 7,2
Svenska Handelsbanken 8 720 1221366 1230 086 3,0 2,0
Caesar Afors 4 1161 460 1161 464 2,8 1,8
Tredje AP-fonden 107 284 872 840 980 124 2,4 3,0
Fonden Pecunia o 952 400 952 400 2,3 1,5
Summa 10 storsta dgare 587 035 29 567 046 30 154 081 73,2 54,9
Ovriga 4gare 30714 1996 204 9173 695 11169 899 26,8 45,1
Totalt samtliga dgare 30 724 2583 239 38 740 741 41 323 980 100,0 100,0

Aktiekapitalens forandring

Aktiekapital i SEK Antal aktier Nominellt

Dag Manad Ar  Transaktion Férandring Totalt Férandring Totalt antal SEK/aktie
4 februari 1994 Bolaget grundas - 50 000,00 500 500 100,00
8 september 1994 Nyemission 52 000,00 102 000,00 520 1020 100,00
22 september 1995 Nyemission 34 000,00 136 000,00 340 1360 100,00
20 juni 1996 Fondemission 544 000,00 680 000,00 - 1360 500,00
8 juli 1996 Nyemission") 370 000,00 1 050 000,00 740 2100 500,00
10 december 1996 Aktiesplit 1:500 - 1 050 000,00 1047 900 1 050 000 1,00
10 december 1996 Fondemission 1 050 000,00 2100 000,00 1 050 000 2100 000 1,00
18 december 1996 Apportemission?) 180 000,00 2 280 000,00 180 000 2 280 000 1,00
16 maj 1997 Apportemissions) 55 000,00 2 335 000,00 55 000 2 335 000 1,00
26 juni 1997 Nyemission4) 875 000,00 3 210 000,00 875 ooo 3210 000 1,00
26 augusti 1997 Apportemissions) 5 000,00 3 215 000,00 5 000 3 215 000 1,00
19 september 1997 Apportemission® 20 000,00 3 235 000,00 20 000 3 235 000 1,00
19 september 1997 Apportemission?) 10 000,00 3 245 000,00 10 000 3 245 000 1,00
19 september 1997 Apportemission® 18 750,00 3 263 750,00 18 750 3 263 750 1,00
17 oktober 1997 Apportemission?) 32 000,00 3 295 750,00 32 000 3295 750 1,00
3 mars 1998 Apportemission) 24 000,00 3319 750,00 24 000 3319 750 1,00
16 april 1998 Apportemission' 22 000,00 3 341 750,00 22 000 3341 750 1,00
17 april 1998 Apportemission'? 70 000,00 3 411 750,00 70 000 3 411 750 1,00
4 februari 1999 Apportemission') 200 000,00 3 611 750,00 200 000 3 611 750 1,00
12 januari 2000 Apportemission' 549 986,00 4161 736,00 549 986 4161736 1,00
13 januari 2000 Apportemission’s) 91 803,00 4 253 539,00 91 803 4 253 539 1,00
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Aktien och dgarna

Aktiekapital i SEK Antal aktier Nominellt

Dag Manad Ar Transaktion Férandring Totalt Férandring Totalt antal SEK/aktie
14 februari 2000 Apportemission’® 190 325,00 4 443 864,00 190 325 4 443 864 1,00
16 februari 2000 Apportemission') 11 478,00 4 455 342,00 11 478 4 455 342 1,00
16 februari 2000 Apportemission® 75 625,00 4 530 967,00 75 625 4530 967 1,00
16 februari 2000 Aktiesplit 1:10 - 4 530 967,00 40 778 703 45 309 670 0,10
13 mars 2000 Nyemission's) 1063 384,70 5594 351,70 10 633 847 55 943 517 0,10
16 juni 2000 Apportemission2°) 6 347 396,30 11 941 748,00 63 473 963 119 417 480 0,10
28 juni 2000 Nyemission2) 152 807,70 12 094 555,70 1528 077 120 945 557 0,10
25 juli 2000 Apportemission??) 67 769,80 12 162 325,50 677 698 121 623 255 0,10
25 juli 2000 Apportemission?3) 1631 987,60 13 794 313,10 16 319 876 137 943 131 0,10
22 september 2000 Nyemission24) 99 725,00 13 894 038,10 997 250 138 940 381 0,10
22 september 2000 Nyemission2) 154 204,50 14 048 242,60 1542 045 140 482 426 0,10
28 september 2000 Apportemissionz6) 251 556,70 14 299 799,30 2 515 567 142 997 993 0,10
5 oktober 2000 Apportemission?7) 22 749,40 14 322 548,70 227 494 143 225 487 0,10
6 oktober 2000 Apportemission2?) 83 880,80 14 406 429,50 838 808 144 064 295 0,10
18 oktober 2000 Nyemission29) 7 037,10 14 413 466,60 70 371 144 134 666 0,10
17 november 2000 Nyemissionso 1 000,00 14 414 466,60 10 000 144 144 666 0,10
17 november 2000 Nyemission3" 2 787,50 14 417 254,10 27 875 144 172 541 0,10
23 november 2000 Apportemissions? 170 329,60 14 587 583,70 1703 296 145 875 837 0,10
28 februari 2001 Apportemissions3) 250 046,60 14 837 630,30 2 500 466 148 376 303 0,10
2 mars 2001 Apportemission34) 329 124,20 15166 754,50 3291242 151 667 545 0,10
6 mars 2001 Nyemission3s) 557,50 15167 312,00 5575 151 673 120 0,10
19 april 2001 Apportemissionsé) 6 265,40 15 173 577,40 62 654 151 735 774 0,10
28 juni 2001 Apportemissions?) 18 645,20 15192 222,60 186 452 151 922 226 0,10
18 oktober 2001 Riktad nyemission3?) 42 375 000,00 57 567 222,60 423 750 000 575 672 226 0,10
18 juni 2002 Riktad nyemission39) 2,40 57 567 225,00 24 575 672 250 0,10
27 juni 2002 Omvind split 1:2504°) - 57 567 225,00 —573 369 561 2302 689 25,00
27 juni 2002 Nedsittning av aktiekapital4)  —46 053 780,00 11 513 445,00 - - 5,00
7 augusti 2002 Féretridesemission42) 115 134 450,00 126 647 895,00 23 026 890 25329 579 5,00
17 december 2002 Apportemission4) 79 972 005,00 206 619 900,00 15 994 401 41323 980 5,00

25) Nyemission efter utnyttjande av teckningsoptioner till en emissionskurs om 9,50 kronor per aktie.
26) Apportemission riktad till siljare av GroupeG till en emissionskurs om 73,55 kronor per aktie.

27) Apportemission riktad till séljare av FacingFacts till en emissionskurs om 83,70 kronor per aktie.
28) Apportemission riktad till siljare av Capito till en emissionskurs om 91,05 kronor per aktie.

1) Nyemisson tecknad av institutioner, féretridesvis fondbolag och férsikringsbolag samt allménhet
till en emissionskurs om 27 0oo kronor per aktie.

2) Apportemission riktad till siljare av PM Invest till en emissionskurs om 29 kronor per aktie.

3) Apportemission riktad till siljare av XMS till en emissionskurs om 8o kronor per aktie.

4) Nyemission tecknad av allmanhet och institutioner till en emissionskurs om 8o kronor per aktie.
5) Apportemission riktad till séljare av Planet Scandinavia till en emissionskurs om 8o kronor per aktie.
6) Apportemission riktad till séljare av CultCom till en emissionskurs om 79 kronor per aktie.
7) Apportemission riktad till saljare av Strateg Communication till en emissionskurs om 79 kronor
per aktie.
8) Apportemission riktad till siljare av Next till en emissionskurs om 75 kronor per aktie.
9) Apportemission riktad till siljare av AbriCom till en emissionskurs om 8o kronor per aktie.
10) Apportemission riktad till séljare av IGiS till en emissionskurs om 125 kronor per aktie.
1) Apportemission riktad till siljare av DexpertGruppen till en emissionskurs om 150 kronor per aktie.
12) Apportemission riktad till siljare av LiGa till en emissionskurs om 150 kronor per aktie.
13) Apportemission riktad till siljare av Interaction Design till en emissionskurs om 126,10 kronor
per aktie.
14) Apportemission riktad till séljare av Veritema till en emissionskurs om 241,55 kronor per aktie.
15) Apportemission riktad till séljare av ELK till en emissionskurs om 506,40 kronor per aktie.
16) Apportemission riktad till siljare av Netmill till en emissionskurs om 382,60 kronor per aktie.
17) Apportemission riktad till siljare av BMR till en emissionskurs om 766 kronor per aktie.
18) Apportemission riktad till séljare av Pyramid till en emissionskurs om 912,40 kronor per aktie.
19) Féretradesrittsemission till aktieégare till en emissionskurs om 65 kronor per aktie.
20) Samgéende mellan Connecta och Information Highway.
21) Nyemission efter konvertering av konvertibler, konverteringskurs 9,40 kronor per aktie.
22) Apportemission riktad till siljare av Implement till en emissionskurs om 139,85 kronor per aktie.
23) Apportemission riktad till siljare av berens/partner till en emissionskurs om 128,80 kronor per aktie.
24) Nyemission efter utnyttjande av teckningsoptioner till en emissionskurs om 22,40 kronor per aktie.

29) Nyemission efter konvertering av konvertibler, konverteringskurs 9,40 kronor per aktie.

30) Nyemission efter utnyttjande av teckningsoptioner till en emissionskurs om 22,40 kronor per aktie.

31) Nyemission efter utnyttjande av teckningsoptioner till en emissionskurs om 9,50 kronor per aktie.

32) Apportemission riktad till siljare av Aseantic till en emissionskurs om 45,95 kronor per aktie.

33) Apportemission riktad till séljare av Cell Strategy till en emissionskurs om 11,70 kronor per aktie.

34) Apportemission riktad till siljare av Cell Strategy till en emissionskurs om 11,70 kronor per aktie.

35) Nyemission efter utnyttjande av teckningsoptioner till en emissionskurs om 9,50 kronor per aktie.

36) Apportemission riktad till siljare av E*Cube till en emissionskurs om 11,75 kronor per aktie.

37) Apportemission riktad till siljare av Cell Strategy i Tyskland till en emissionskurs om 1,50 kronor
per aktie.

38) Riktad nyemission tecknad av institutioner och konsortium av privatpersoner till en aktiekurs om
0,40 kronor.

39) Riktad nyemission till en emissionskurs om 0,50 kronor, i syfte att infor férestaende omvind split
gora antalet utestaende aktier jamnt delbart med 250.

40) Omvind split 1:250, varvid 250 aktier sammanlagts till en aktie genom férandring av aktiernas
nominella belopp.

41) Nedsittning av aktiekapital i samband med utskiftning av aktierna i Connecta AB (Adcore
Consulting AB).

42) Foretradesemission till aktiedgare dir en A-aktie berittigade till teckning av tio B-aktier till en
teckningskurs om 11 kronor per aktie.

43) Apportemission riktad till siljare av StrandFastigheter i Nyképing AB och StrémFastigheter i
Norrksping AB till en teckningskurs om 10,50 kronor per aktie.
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Aktien och dgarna

Konvertibelt forlagslan

Klsvern har emitterat ett konvertibelt férlagslin om 50 Mkr. Linet — Klgvern Kab — ir noterat
och 16per till och med den 30 juni 2004 med 6,25 procents rinta. Konvertering till aktier av serie B
kan ske 15 augusti 2002-18 juni 2004 till en konverteringskurs om 11 kronor per aktie. Vid full
konvertering pa grund av skuldebrevet kan 4 545 455 B-aktier tillkomma.

Teckningsoptioner

Under édren 2000-2002 utgavs i divarande Adcore sammanlagt fyra olika kvarvarande tecknings-
optionsprogram. Savil antalet aktier per option som teckningspris per aktie har omriknats till
toljd av sammanliggning, nyemission och nedsittning av aktiekapital med utskiftning till aktie-
dgarna under 2002. Vid fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner kommer antalet aktier att
oka med 535 892 stycken. Nivin pa optionernas teckningskurser gor att optionerna ej ger effekter
pa utspidning och nyckeltal per 2002-12-31.

Aterstaende Omriknat antal  Omraknad teckningskurs
Program Ar Teckningsperiod antal optioner  aktier per option per aktie (kr)
Teckningsoption To3 2000 030502—-030530 1 946 400 0,0118 10 630,70
Teckningsoption To4 2000 030502—-030530 9 468 200 0,0118 4 507,50
Teckningsoption 2001 020201-030829 4 000 000 0,0118 122,47
Teckningsoption Tos 2002 041001-041130 30 000 000 0,0118 82,49
Summa 45 414 600

Kursutveckling
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Av diagrammen ovan framgér kursutvecklingen och aktieomsittningen for Klovern/Adcore A for perioden
2 januari till och med 30 december 2002 och {6r Klévern B frin noteringsdagen 12 augusti 2002 till och med

30 december 2002.
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Skattesituation

Underskott vid 2002 ars taxering

Klévern har f6r beskattningsiret 2001 ett skattemis-
sigt deklarerat underskott om 1 248 Mkr vilket fast-
stillts av skattemyndigheten vid 2002 ars taxering.
Underskottet dr huvudsakligen hianforligt till avytt-

ringar av svenska och utlindska dotterbolag.

Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

En uppskjuten skattefordran som dr hinforlig till det
underskottsavdrag som faststillts av skattemyndig-
heten har redovisats i bokslutet per 2002-12-31. Med
beaktande av Kloverns idag bedémda intjiningstor-
miéga avseende l6pande resultat, har bolaget i bokslu-
tet f6r rikenskapsiret 2002 redovisat en uppskjuten
skattefordran om 200 Mkr. Uppskjuten skattefordran
som 1 bokslutet redovisats med 200 Mkr har siledes
okat med netto 1,9 Mkr under 4ret.

I samband med forvirv av andelar i dotterféretag
har bedémts att en uppskjuten skattefordran om
41,8 Mkr som inte tidigare har redovisats kan komma
att utnyttjas. Denna uppskjutna skattefordran har i
sin helhet kvittats mot en uppskjuten skatteskuld om
41,8 Mkr hinforlig till de férvirvade dotterforetagen.

Skatteeffekt

Skatteeffekten av uppbokad uppskjuten skattefordran
(200,0 Mkr) samt uppskjuten skattefordran kvittad
mot uppskjuten skatteskuld (41,8 Mkr) i samband
med forvirv under 2002, innebdr sammantaget att
Klsvern redovisningsmissigt har beaktat cirka 863
Mkr av det faststillda underskottet pa 1 248 Mkr.

2003 ars taxering

Uppskjuten skattefordran kommer framledes att pro-
vas vid varje bokslutstillfille. Styrelsen bedémer att
bolaget, utéver det faststillda underskottet, har ytter-
ligare visentliga skattemissiga underskottsavdrag.
Avdragen kommer till 6vervigande del att deklareras
vid 2003 drs taxering. Styrelsen bedémer att faststillt
underskott och underskott som dnnu inte deklarerats
uppgir till sammanlagt cirka 7 ooo Mkr.
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Finansiering och kanslighetsanalys

Organisation

Ansvaret for och hanteringen av koncernens finan-
siella fragor ir centraliserad till moderbolaget.
Klsverns styrelse har faststillt en finanspolicy som
anger mél for denna verksamhet och hur de finan-
siella riskerna ska hanteras. Malet for finansverksam-
heten 4r att lingsiktigt uppna ligsta mojliga finan-
sieringskostnad.

Finansiell struktur

Kléverns finansiering per den 31 december 2002 fram-
gp 3
gar av nedanstiende cirkeldiagram. Rintebirande lan

uppgick till totalt 1 552 Mkr.

Eget kapital
522,2 Mkr (23,4%)

Réntebirande skulder

Ej rantebarande skulder 1552,0 Mkr (69,5%)

140,5 Mkr (6,3%)—
Avsattningar—
18,7 Mkr (0,8%)

Réintestruktur och risk

Klsverns enskilt stérsta kostnadspost dr rantor. For
att begrinsa risken vid en rinteférindring har bola-
get, 1 enlighet med finanspolicyn, férdelat rinte-
torfallotidpunkterna over dren. Den genomsnittliga
rintebindningen var vid drsskiftet 2,5 ar. De lin som
torfaller under 2003 hade vid arsskiftet en genom-
snittlig rintebindningstid om 66 dagar.

Enligt policyn ska den totala rinterisken i skuld-
portfdljen inte vara storre 4n att en férindring av den
rérliga rintan med 1 procentenhet medfér mer dn
0,3 procentenhets forindring av linestockens totala
genomsnittliga rinta. Om rintan per 2002-12-31 hade
varit 1 procentenhet hdgre hade Kloverns rintekost-
nader for 2003 6kat med cirka 4,0 Mkr.
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Lanestruktur och refinansieringsrisk

Laneportféljen ir fordelad pi flera lingivare. Den
storsta langivaren #r Bayerische Hypovereinsbank som
finansierat merparten av forvirvet frin Wihlborgs.
Klsverns malsittning dr att sirskilja rintebindnings-
och refinansieringsrisk. Vid drsskiftet uppgick den
genomsnittliga kapitalbindningen till 3,9 ér.

LANESTRUKTUR PER 2002-12-31

Genomsnittlig  Procentuell

Rianteférfalloar Mkr rinta, % andel
2003 482 53 3
2004 64 6,0 4
2005 419 58 27
2006 91 6,0 6
2007 404 6,2 26
2008 42 6,1 3
Férlagslan 50 6,3 3
Totalt 1552 538 100

Hyresviarde och ekonomisk uthyrningsgrad

Klsverns fastigheter dr beligna i stider utanfér stor-
stadsregionerna. Dessa marknader dr mindre kon-
junkturkinsliga dn storstadsregionerna vilket betyder
mindre variationer vad giller hyresnivéer. Vid érs-
skiftet hade Klévern en total ekonomisk vakans om
cirka 11 procent. Den grundliggande efterfrigan pi
de typer av lokaler som Klévern erbjuder 4r stabil, och
forutsittningarna att hyra ut befintliga vakanser dr

goda.

Riskspridning

For att begrinsa risken f6r konjunkturberoende
avilyttningar och hyresférluster sa strivar Klsvern
efter en jimn férdelning mellan lokalt dgda foretag,
publika och/eller rikstickande foretag samt offentlig
verksamhet. Dessutom satsar Klévern pa utbildnings-

miljoer som ir en intressant framtida nisch.
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Storre hyresgaster

Postenkoncernen ir Kloverns storsta kund med ett
totalt hyresvirde om cirka 64 Mkr, vilket motsvarar
25 procent av foretagets totala drliga intiktsvolym.
Posten ir inne i en férindringsprocess som for
Klsverns del innebir storre vakanser pa vissa orter
men samtidigt stérre uthyrning pi andra. De fastig-
heter som Posten limnar ligger oftast i mycket
konkurrenskraftiga ligen och forutsittningarna att
hitta nya hyresgister till de lokaler som Posten limnar
bedéms som goda.

Ovriga storre hyresgister ar Komvux, Nyképings
kommun, Karlstad kommun, Saab Automobil, Telia,
Swenox, Arbetstérmedlingen, Lernia och IDA
infront. Tillsammans svarar dessa for cirka 19 procent

av Kloverns totala hyresintikter.

Fastighetskostnader

Generellt ir Kloverns fastigheter vil underhallna och
i gott skick vilket medfér att de 16pande kostnaderna
ligger pa en konkurrenskraftig nivd. Elprisets kraftiga
uppgang har inte fitt fullt genomslag da delar av
energipriserna ir bundna till en relativt 1ag niva.
Stindigt pigar praktiska insatser och investeringar for
att forbittra kostnadseffektiviteten, till exempel
genom datoriserade driftovervakningssystem.

Fastighetsforsaljningar

Ett visentligt inslag i Kloverns affirsidé ir att silja
fastigheter, dels for att bolaget ska kunna tillgodogora
sig foridlingsvinster, men ocksd for att marknads-
anpassa fastighetsportféljens sammansittning.

Det allminna konjunkturliget, inflationsférvint-
ningar och rinteldget dr viktiga faktorer som paverkar
fastighetspriserna och dirmed resultatet frin kom-
mande fastighetsforsiljningar. Framfor allt har mark-
nadsriintan stor betydelse, och generellt kan siigas att
sjunkande rintor skapar bittre forutsittningar for

stigande fastighetspriser.

Finansiering och kanslighetsanalys

Utover allminna omvirldsfaktorer paverkas fastig-
hetsmarknaden av det regionala och lokala nirings-
livets utveckling. Med lokal nirvaro pa respektive
marknad har Klovern stora mojligheter att tillvarata

framtida affirsméjligheter.

Tvister

Fortfarande finns tvister och ekonomiska ansprik pé
Klsvern som kommer frin tiden innan féretaget bytte
verksamhetsinriktning. Styrelsen och ledningens
bedémning ir att gjorda avsittningar om 18,7 Mkr i
drets bokslut r tillrickliga for att mota dessa krav.

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysens berikningar baseras pa koncer-
nens intjinandeférmaga och balansrikning per 31
december 2002. Kinslighetsanalysen visar effekterna
pa koncernens drsresultat efter fullt genomslag av var
och en av parametrarna nedan. Rintebirande skulder
och hyreskontrakt 16per 6ver flera ar vilket innebir att
nivaférindringar inte fir fullt genomslag under ett
enskilt ar utan f6rst 1 ett lingre perspektiv. Utéver
dessa faktorer paverkas Kléverns lonsamhet av
resultat frin fastighetsforsiljningar.

Férindring Resultateffekt
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/— 2,9 Mkr
Hyresintakter +/-1% +/— 2,6 Mkr
Fastighetskostnader +/-1% +/—1 Mkr
Marknadsrinta, 2003 +/-1% +/— 4,0 Mkr
Marknadsrinta, lingre perspektiv +/-1% +/- 15,5 Mkr
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Klsvern ir ett fastighetsforetag som fokuserar pa
hogavkastande fastigheter i storre och medelstora
stider utanfor storstadsregionerna. Kloverns affirsidé
dr "att som partner med lokal forankring aktivt f6r-
virva, utveckla och silja fastigheter utanfor storstads-
regionerna 1 Sverige”. Klovern ska expandera genom
att forvirva fastigheter i syfte att pa ett antal orter nd
en betydande storlek. Detta skapar grund f6r en
effektiv drift och ledande position pi den lokala
marknaden. Klévern ska ocksd uppni en storlek pa
verksamheten och borsvirdet som skapar forutsitt-
ningar for att Klovernaktien blir ett attraktivt investe-
ringsalternativ f6r aktiemarknadens aktorer.

Resultat

Den nya fastighetskoncernens resultat efter finans-
netto — exklusive jimforelsestorande poster — uppgick
tor januari—december till 22,7 Mkr. Resultat efter skatt
— inklusive jimforelsestorande poster hinforliga till
omvandlingen och den tidigare I'T-konsultverksam-
heten — uppgick under samma period till 209,6 Mkr.
Fastighetsintiikterna uppgick till 96,5 Mkr och drift-
overskottet frin fastighetsrérelsen var 61,0 Mkr.
Finansnettot for aret var —33,6 Mkr.

Kassafléde och finansiell stallning

Koncernens kassaflsde under édret uppgick till

—15,2 Mkr och soliditeten uppgick vid arets slut till
23,4 procent, motsvarande 25,6 procent efter full
konvertering. Eget kapital uppgick vid érets slut till
522,2 Mk, likvida medel till 62,9 Mkr. Rintebirande
skulder uppgick vid samma tidpunkt till 1 552,0 Mkr.
Den genomsnittliga lanerintan var vid utgingen av
dret 5,8 procent med en genomsnittlig rintebind-
ningstid om 2,5 ar.
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Moderbolaget

Resultat efter skatt i moderbolaget uppgick till

139,9 Mkr, varav 149,4 Mkr avser resultat frin forsilj-
ningen av det tidigare dotterbolaget Adcore Stock-
holm AB. Dessutom har moderbolaget mottagit
koncernbidrag om 21 Mkr frin dotterbolag 1 koncer-
nen. Moderbolagets likvida medel uppgick den

31 december till 6,2 Mkr.

Byte av namn, verksamhet och nyemission

I maj 2002 offentliggjordes planerna pa att byta
verksamhetsinriktning i ddvarande Adcore AB fran
IT-konsultverksambhet till fastigheter. Vid samma
tidpunkt valde bolaget att byta namn till Klévern AB
och att skifta ut det heligda dotterbolaget Adcore
Consulting AB till aktiesigarna. Dirutéver skulle en
omvind split 1:250 samt en garanterad foretrides-
emission genomforas.

Foretridesemissionen innebar att varje A-aktie
berittigade till teckning av tio nya rostsvaga B-aktier
till en teckningskurs om 11 kronor per aktie. Totalt
beriknades cirka 253 Mkr tillforas Klévern fore emis-
sionskostnader. Nyemissionen garanterades av Catella
Capital AB, Investment AB Oresund, Wihlborgs
samt Active Holding B.V. ovv B.V.B.A.

Vid extra bolagsstimma den 18 juni 2002 togs de
beslut som behovdes for att kunna genomfora f6rind-
ringarna. Prospekt offentliggjordes i ménadsskiftet
juni—juli. Den omvinda spliten effektuerades i slutet
av juni och direfter genomférdes nyemissionen om
253 Mkr 1 juli och augusti. Adcore Consulting AB
bytte i samband med utskiftningen namn till
Connecta AB.

Forsaljning av Adcore Stockholm AB

Under 2001 sildes dotterbolaget Adcore Stockholm
AB. Den slutgiltiga kopeskillingen faststilldes under
véren 2002 vilket for rikenskapsaret 2002 gav ett
positivt resultat om 149,4 Mkr.
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Forvarv av Strand- och StromFastigheter

I augusti offentliggjordes Kléverns bud pa fastighets-
bolagen StrandFastigheter i Nykoping AB och
StromFastigheter i Norrképing AB. Med stéd av
bemyndigande frin bolagsstimman den 24 september
2002 fullfsljde Klévern den 29 november 2002 {6rviir-
vet av samtliga aktier i bada bolagen. Det slutliga
anskaffningsvirdet for aktierna faststilldes till 168
Mkr som erlades i 16 miljoner nyemitterade aktier i
Klsvern av serie B.

Fran och med den 29 november 2002 ir Strand-
Fastigheters tidigare verkstillande direktor Gustaf
Hermelin ny verkstillande direktor i Klovern. Ovriga
1 foretagsledningen #dr Anders Lundquist, ekonomi-
direktdr, Thomas Nilsson, fastighetschef samt
Caesar Afors, finanschef.

Fastighetsbestandet

I samband med omstruktureringen f6rvirvade
Klsvern ett fastighetsbestind frin Wihlborgs besta-
ende av 60 objekt med en sammanlagd uthyrningsbar
yta om cirka 241 ooo kvm. Resultatet frin dessa
fastigheter ingér i Kléverns rikenskaper frin och med
1juli 2002.

Forvirvet av Strand- och StrémFastigheter i
Nykoping respektive Norrképing innebar att Klsverns
fastighetsbestind okade till en uthyrningsbar yta om
totalt 390 ooo kvm och de totala rliga hyresintik-
terna till cirka 260 Mkr. Resultatet frin de férvirvade
fastigheterna i Strand- och StromFastigheter ingér i1
Kléverns rikenskaper fran och med 29 november
2002.

Under juli-december 2002 uppgick hyresintik-
terna till 96,5 Mkr och fastighetskostnaderna till
35,5 Mkr och dirmed blev driftéverskottet 61,0 Mkr.
Uthyrningsgraden i fastighetsbestandet uppgick vid
drsskiftet till 89 procent av hyresvirdet.

Férvaltningsberattelse

Nirstaendetransaktioner

Den 17 juni forvirvades ett fastighetsbestand om 60
fastigheter frin Wihlborgskoncernen till en total
kopeskilling om 1 240 Mkr. Priset baserades pa virde-
ring utférd av auktoriserad oberoende part. Del av
kopeskillingen, 180 Mkr, erlades mot revers som f6r-
faller under 2009. I samband med nyemissionen
under juli och augusti erhsll Wihlborgs Fastigheter
en garantiersittning om 1,4 Mkr.

Active Holding B.V. har erhillit 2,5 Mkr i ersitt-
ning for kortfristig finansiering under sommaren
2002, samt som forstahandsgarant i samband med
nyemission.

Styrelsen dr av uppfattningen att nimnda trans-

aktioner gjorts pa marknadsmaissiga villkor.

Tvangsinlésenprocess Adcore Stockholm AB

Under 4r 2000 inleddes tvingsinlésenprocessen av
aktierna 1 Adcore Stockholm AB (divarande
Connecta AB). Under véiren 2002 limnade divarande
Adcore AB ett erbjudande till minoritetsaktiedigarna i
Adcore Stockholm AB, vilket medférde att cirka 50
procent av de kvarvarande utestiende aktierna
forvirvades av Adcore AB for 25 kronor per aktie.
Den 15 oktober 2002 meddelades skiljedom i
drendet innebdrande ett sammanlagt inlosenpris om
25 Mkr for utestiende aktier. Klovern 6verklagade i
december 2002 skiljenimndens dom. Connecta har i
samband med uppdelningen av Adcore-koncernen
dtagit sig att ticka tvingsinlosenkostnader Gversti-
gande 1o Mkr. Kl6verns styrelse bedomer att inga
ytterligare avsittningar ir erforderliga med anledning

av domen i skiljenimnden.

Rapportering och redovisningsprinciper

Med anledning av Kléverns dndrade inriktning frin
konsultverksamhet inom I'T-omradet till fastigheter
har vissa f6rindringar och kompletteringar gjorts i
den finansiella rapporteringen. I huvudsak syftar for-

indringarna till att Kléverns rapportering ska vara i
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Férvaltningsberattelse

linje med 6vriga noterade fastighetsbolag pa Stock-
holmsbérsen. Vid upprittande av bokslutskommuni-
kén har samma redovisningsprinciper och beriknings-
metoder anvints som i Kloverns prospekt daterat

26 juni 2002.

Det historiska materialet avseende 2001 till och
med 30 juni 2002 kan dock i sin helhet hinféras till
davarande Adcores konsultverksamhet. I anslutning
till resultat- och balansrikningar samt nyckeltals-
redovisning finns ytterligare forklarande kommen-
tarer.

Utsikter fér 2003

Under 2003 kommer Klévern fortsitta att forbittra
verksamheten. Fastigheter kommer att avyttras och
nya forvirv goras for att skapa starka marknadsenhe-
ter. Det kommande aret blir Kléverns forsta hela dr
som fastighetsbolag och det finns goda méjligheter
till en positiv utveckling.

Styrelsens arbete

Under 2002 genomférdes sammanlagt 20 styrelsesam-
mantriden. Vid flertalet av sammantridena behand-
lades drenden avseende bolagets omstruktureringspro-
cess. Fran 1 januari till och med 1 september bestod
styrelsen av Lars Evander (ordférande) Ole Oftedal,
Lars Carlgvist och Anders Liljeblad. P4 extra bolags-
stimma den 18 juni 2002 valdes ny styrelse som
tilltridde den 2 september. Den nya styrelsen utgors
av ledaméterna Stefan Dahlbo, Erik Paulsson,
Ole Oftedal och Lars Evander. Stefan Dahlbo har
utsetts till styrelsens ordférande.

Den 29 november 2002 tillsatte styrelsen
Gustaf Hermelin som ny VD.
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Utdelning

D3 omfattande forindringar skett inom bolaget under
aret och fastighetsverksamheten endast pigétt under
sex minader foreslar styrelsen att utdelning ej limnas
tor rikenskapsiret 2002. Klovern ska lingsiktigt ver-
fora minst 50 procent av resultatet efter skatt till
aktiedgarna genom utdelning alternativt dterkop av
egna aktier. Vid bedémningen av éverféringens stor-
lek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finan-

siella stillning och kapitalstruktur.

Forslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgér enligt koncern-
balansrikningen till 185 705 Tkr. 20 Tkr féreslds éver-
téras till bundna resever.

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till
torfogande stiende vinstmedel disponeras enligt

toljande:

I ny rikning balanseras 136 915 982 kr

Summa 136 915 982 kr
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Rikenskaper

Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Tkr Not 2002 2001 2002 2001
Hyresintakter 96 461 - - -
Nettoomsattning = 1062 360 = 42 825
Fastighetskostnader 2 —35 492 - - -
Driftéverskott 60 969 1062 360 - 42 825
Personalkostnader 1 - —922 093 - —33 357
Central administration/dvriga externa kostnader 1 —4 126 —287 792 —3 136 —52 692
Avskrivningar av materiella och immateriella
anliggningstillgangar 4 —515 —47 845 -8 —6 220
Goodwillavskrivningar - —48 418 - —11 783
Nedskrivning av dotterféretagsaktier - - - —802 796
Goodwillnedskrivningar - —1299 318 - —475 106
Ovriga jamférelsestérande poster 3 143 426 —582 626 143 426 —422 866
Rérelseresultat 199 754 —2 125732 140282 | —1761 995
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - —536 762
Ranteintikter och liknande resultatposter 5 2 684 9 828 2 415 9 870
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 —36 298 —6 484 —4 740 —6 628
Resultat fére skatt 166 140 —2 122 388 137 957 —2 295 515
Skatt pa érets resultat 7 43 506 —75 895 1900 —51 019
Arets resultat 209 646 -2 198 283 139 857 | —2346 534
Resultat per aktie?
Resultat per aktie fére utspadning och konvertering, kronor 15,76 -9,33 10,52 -9,96
Resultat per aktie efter utspadning och konvertering, kronor 13,98 -9,33 9,37 -9,96
Antal aktier vid periodens utgang fére
utspidning och konvertering, tusental 41324 575 672 41324 575 672
Antal aktier vid periodens utgang efter
utspidning och konvertering, tusental 45 869 592 400 45 869 592 400
Genomsnittligt antal aktier fére
utspidning och konvertering, tusental 13 311 235 590 13 311 235 590
Genomsnittligt antal aktier efter
utspidning och konvertering, tusental 15 090 249 641 15 090 249 641

1) Omrakning med hansyn till omvand split 1:250 har gjorts frén arets bérjan avseende riakenskapsaret 2002. Omrikning fér rikenskapséret 2001 har dock ej gjorts dé den verksamhet
som bedrevs inom davarande Adcore-koncernen under 2001 ej har nagot samband med nuvarande verksamhet inom Klévern-koncernen.
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Rakenskaper

Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Tkr Not 2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Patent, licenser samt liknande rittigheter 8 - 6 647 - 3783
Goodwill - 26 719 - -
- 33366 - 3783
Materiella anliggningstillgdngar
Inventarier 9 5361 28 956 32 822
5361 28 956 32 822
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 10 - - 181 226 200
Fordringar hos koncernféretag 1 - - 165 000 -
Uppskjuten skattefordran 12 200 000 197 799 200 000 198 100
200 000 197 799 546 226 198 300
Summa anliggningstillgdngar 205 361 260 121 546 258 202 90§
Omsittningstillgangar
Varulager 13
Fastigheter 1875 930 - - -
1875 930 - - -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19 506 103 812 15 449 63
Fordringar hos koncernféretag - - 21 024 107 822
Skattefordringar 976 - 19 1086
Ovriga fordringar 63 711 18 858 27362 8 465
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 5028 8 775 438 1 405
89 221 131 445 64 292 118 841
Kassa och bank 62 887 78 125 6 200 76 763
Summa omsittningstillgangar 2 028 038 209 570 70 492 195 604
SUMMA TILLGANGAR 2 233399 469 691 616 750 398 509
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Rakenskaper
Koncernen Moderbolaget

Belopp i Tkr Not 2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital 206 620 57 567 206 620 57 567
Overkursfond - - 104 880 2273 784
Bundna reserver 129 850 2 298 031 24 970 24 970

336 470 2355 598 336 470 2356 321
Fritt eget kapital
Fria reserver —23 941 —32 463 —2 941 48 809
Arets resultat 209 646 —2198 283 139 857 —2 346 534

185 705 —2 230 746 136 916 —2 297 725
Summa eget kapital 522 175 124 852 473 386 58 596
Avsittningar
Ovriga avsittningar 15 18 700 81 421 18 700 65 601
Summa avsittningar 18 700 81 421 18 700 65 601
Léngfristiga skulder
Konvertibla lan 16 50 000 - 50 000 -
Checkrikningskredit 17,19 - - - -
Ovriga skulder till kreditinstitut 18,19 1 401 707 - 4 093 -
Ovriga skulder 20 24 347 21 503 - 6328
Summa langfristiga skulder 1 476 054 21503 54 093 6328
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 60 972 - - -
Leverantérsskulder 36 165 35 616 13 134 9 833
Skulder till koncernféretag - - 23 496 210 746
Ovriga skulder 34 456 141 143 30 868 43 991
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 84 877 65156 3073 3414
Summa kortfristiga skulder 216 470 241 915 70 571 267 984
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2233399 469 691 616 750 398 509
Stillda scikerheter och ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Tkr 2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
Stillda sikerheter
For egna skulder
Fastighetsinteckningar 1888 349 - - -
Féretagsinteckningar 5 000 = = =
Bankrakningar 20 062 = = =
Stéllda sikerheter totalt - 105 812 - 2 000
varav belanade kundfordringar - 103 812 - -

Summa stillda sikerheter 1913 411 105 812 - 2 000
Ansvarsférbindelser Inga 8 066 Inga 8 066
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Rakenskaper

Kassaflédesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i Tkr Not 2002 2001 2002 2001
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 166 140 —2 122 388 137 957 —2 295 515
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m m —-169 786 1826 756 —180 395 2193 292

—3 646 —295 632 —42 438 —102 223
Betald skatt -19 -1 895 - —952
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forindringar
av rérelsekapital -3 665 —297 527 —42 438 -103 175
Kassafléde frin forindringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 42 224 —120 739 54 549 —24 788
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder —86 417 172183 —197 413 136 064
Kassafléde fran den l6pande verksamheten —47 858 —246 083 —185 302 8101
Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterforetag 22 1149 —115 835 - —296 238
Nyemission i samband med férvirv - 67 651 - 67 651
Avyttring av dotterforetag - —31 206 - -
Férvarv av fastigheter —1 145 056 - - -
Férvarv av immateriella anldggningstillgdngar - —10 243 - —27175
Investering i goodwill avseende tilliggskspeskilling - —40 102 - -
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -5 876 18 715 —40 2 971
Investeringar i finansiella tillgangar —2 201 - —165 000 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten —-1151 984 —111 020 —165 040 —252 791
Finansieringsverksamheten
Nyemission 253 296 157 512 253 296 157 512
Upptagna lén 952 590 29 323 47 765 6327
Kostnader fér nyemisssioner —21 282 - —21 282 -
Okning av langfristiga fordringar - 18 429 - 36 301
Erhallna optionspremier - 28 451 - 28 451
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1184 604 233 715 279 779 228 591
Arets kassaflode —15 238 —123 388 —70 563 —16 099
Likvida medel vid arets bérjan 78 125 201 513 76 763 92 862
Likvida medel vid arets slut 62 887 78 125 6 200 76 763
Tilldggsupplysningar till kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i Tkr 2002 2001 2002 2001
Betalda riantor
Erhallen rinta 2 684 9733 2 415 9 870
Erlagd ranta —36 298 —6 484 —4 740 —6 628
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rakenskaper

Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i Tkr om inget annat anges

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Redovisningsradets rekommendationer och Akutgruppsuttalan-
den. Under 2003 trader ett antal nya redovisningsrekommendationer
i kraft. Den rekommendation som kommer att fa effekt pa Kléverns
ekonomiska rapportering &r frimst rapportering av rérelsegrenar,
RR2s, vilken kommer att inga i Kloverns rapportering fran och med
kvartal 1 2003 .

Virderingsprinciper m m
Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges nedan.

Varulager

Fastigheterna vérderas enligt ldgsta virdets princip (ldgsta av anskaff-
ningsvardet och verkligt virde). Da avvikelser konstateras mellan
redovisat virde och bedémt verkligt virde gors erforderliga nedskriv-
ningar respektive aterférs tidigare gjorda nedskrivningar. Till grund
for bedémningen av marknadsvirdet ligger externa och interna varde-
ringar som utférs enligt vedertagna virderingsprinciper.

Skatt
Féretaget och koncernen tillimpar Redovisningsradets rekommen-
dation RRg Inkomstskatter.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt (tidigare kallad
Betald skatt) ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hinférlig till tidigare perio-
der. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med
utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skatte-
missiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriknas base-
rade pa hur de temporira skillnaderna férvantas bli utjamnade och
med tillimpning av de skattesatser (28 procent) och skatteregler som
ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att medféra ligre skatteutbetalningar i framtiden.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed
de beriknas inflyta.

Lanekostnader

Lanekostnader redovisas i enlighet med huvudprincipen i Redovis-
ningsradets rekommendation RR21, dvs lanekostnader belastar
resultatet i den period de uppkommer.

Redovisning av fastigheter (koncernen)

Koncernens fastigheter (byggnader, markanldggningar och mark)
redovisas i koncernbalansrakningen som omsittningstillgangar
(se Varulager ovan). Avdrag fér avskrivningar har inte gjorts. Vid
ombyggnationer kostnadsférs den del av investeringen som anses
utgéra underhall.

Till grund fér bedémningen av marknadsvirdet ligger externa och
interna virderingar som utférs I6pande och enligt vedertagna virde-
ringsprinciper. Dessa principer bygger i huvudsak pa nuvirdesberak-
ning av respektive fastighets bedémda kassafléde berdknad utifran
marknadsmassiga kalkylrdntor och avkastningskrav.

Anledningen till att fastigheterna i koncernbalansrikningen klassi-
ficeras som omsittningstillgangar 4r att omsittning av fastigheter ar
en viktig del av Kléverns verksamhet.

Avskrivningsprinciper for anliggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden
minskat med beriknat restvirde och avskrivning sker dver tillgangens
beriknade nyttjandeperiod.

Nyttjandeperiod
Féljande avskrivningstider tillimpas:  Koncernen Moderbolaget
Materiella anliggningstillgangar
Inventarier 5 ar 5 ar

Leasing — leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kontorsmaskiner och
tjanstebilar. Dessa avtal 4r operationella leasingavtal. Leasingavtalen
ar av ringa omfattning.

Likvida placeringar
Likvida placeringar virderas i enlighet med Arsredovisningslagen till
det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vardet.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittas i enlighet med Redovisnings-
radets rekommendation RR1:00 med undantag fér att resultatet fran
det utskiftade dotterbolaget Adcore Consulting AB — vars verksamhet
skiljer sig avsevirt fran den nuvarande koncernens verksamhet —

inte ingar i koncernens resultat fram till utskiftningstidpunkten (juni
2002). Koncernredovisningen omfattar de féretag i vilka moderfore-
taget direkt eller genom dotterféretag innehar mer dn 50 procent av
rostetalet, eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande enligt
ARL 1 kap 4 §.

Byte frén kostnadsslagsindelad till

funktionsindelad resultatrikning

Fran och med 2002 anvinder féretaget en funktionsindelad uppstill-
ning av resultatrakningen. Skilet till byte av uppstillningsform ar att
féretaget under 2002 visentligt har dndrat verksamhetsinriktning.
Den funktionsindelade uppstillningsformen &r bittre anpassad fér
den nya verksamhetsinriktningen. Jimférelsesiffrorna for 2001 féljer
den kostnadsslagsindelade uppstillningsformen. | rikenskaperna for
2002 har poster som ej avser fastighetsrérelsen hanférts till jamférel-
sestérande poster. Den nya uppstillningsformen kommer att tillam-
pas fullt ut fran och med rikenskapsaret 2003.

Koncernbidrag
Féretaget redovisar koncernbidrag i enlighet med uttalandet fran Redovis-
ningsradets Akutgrupp.

Koncernbidrag redovisas efter sin ekonomiska innebérd, namli-
gen att minimera koncernens totala skatt. Eftersom koncernbidraget
darfér inte utgér vederlag fér utférda prestationer redovisas det direkt
mot balanserade vinstmedel efter avdrag fér dess skatteeffekt.
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NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Rakenskaper

Noter

Belopp i Tkr om inget annat anges

Not 1 Anstillda, personalkostnader och arvoden
till styrelse och revisorer

2002-01-01 varav
—2002-12-31 man

2001-01-01 varav

Medelantalet anstillda —2001-12-31 mén

Moderbolaget

Sverige 4 50% 26 41%
Totalt i moderbolaget 4 50% 26 41%
Dotterféretag

Sverige 13 76% - %
Norden - o% 1335 73%
Totalt i dotterféretag 13 76% 1335 73%
Koncernen totalt 17 70% 1361 72%

Léner, andra ersiittningar och sociala kostnader
2002-01-01—-2002-12-31 2001-01-01-2001-12-31
Léner och Sociala Léner och Sociala
ersittningar  kostnader ersittningar kostnader

Moderbolaget 5743 4 941 40362 22888
« (varav pensionskostnad)) (3 054) (9 641)
Dotterféretag 3876 1712 367276 131337
« (varav pensionskostnad) (457) (33 463)
Summa l8ner och ersitt-

ningar i salda bolag - - 456 274 -
Koncernen totalt 9 619 6 653 863 912 154 225
« (varav pensionskostnad)? (3 51) (43 104)

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 1 843 (férra aret 3 027) gruppen styrelse
och fére detta VD.

2) Av koncernens pensionskostnader avser 2 143 (férra aret 5 606) gruppen styrelse,
VD och fére detta VD.

Léner och andra ersiittningar fordelade mellan styrelseledaméter,
VD och vVD samt évriga anstdllda
2002-01-01-2002-12-31  2001-01-01—-2001-12-31

Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

och VD anstillda och VD anstillda
Moderbolaget
Sverige 4 210 1533 11091 29271
« (varav tantiem och dylikt) ) (=) (=) =)
Moderbolaget totalt 4210 1533 11091 29271
« (varav tantiem och dylikt) ) ) -) (=)
Dotterféretag
Sverige 1204 2 672 13 272 354 004
« (varav tantiem och dylikt) ) (=) (3 778) =)
Dotterforetag totalt 1204 2672 13 272 354 004
« (varav tantiem och dylikt) ) ) (3 778) ()
Koncernen totalt 5414 4205 24363 383275
« (varav tantiem och dylikt) ) ) (3 778) (=)

Medelantalet anstillda, l6ner och ersittningar samt sociala kostnader
fér 2002 avser personal i Sverige.

Medelantalet anstillda, |6ner och ersittningar samt sociala
kostnader i dotterforetag féregaende ar avser personal i Norden.
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Ersittning till ledande befattningshavare

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt bolags-
stimmans beslut. Nagot sérskilt arvode utgér ej fér kommittéarbete.
Styrelsen erhaller totalt 700 Tkr att sjélv férdela mellan styrelsens
ledamoéter. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den tid
anstillningsférhéllande foreligger i bolaget.

Ersattning till verkstillande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgérs av grundlon, rérlig ersittning, évriga fsrmaner
samt pension. Med ledande befattningshavare avses de 3 personer
som tillsammans med verkstillande direktéren utgér koncernled-
ningen. Fér koncernledningens sammansittning, se sidan 109.

Den nuvarande verkstillande direktoren tilltridde sin befattning
den 29 november 2002. Ovriga ledande befattningshavare tilltridde
sina befattningar i november och december 2002.

Erscittningar till verkstdllande direktéren

Till verkstallande direktren utgar en grund|én pa 1 o8o Tkr per ar.
Dessutom erhaller verkstillande direktéren en arlig bonus uppgaende
till en procent av bolagets resultat fére skatt, till den del detta belopp
Gverskrider faststallda driftsmal for fastighetsverksamheten. Maximalt
kan bonus uppga till 500 Tkr per ar. Verkstillande direktoren har ratt
till tjanstebil. Under anstillningstiden hos bolaget ska pensionspre-
mien uppga till 25 procent av den pensionsgrundande l6nen. Med
pensionsgrundande 16n avses grundlénen.

Mellan bolaget och verkstillande direktéren géller féljande upp-
sagningstider: fran bolagets sida 4r uppségningstiden 12 manader
och fran verkstillande direktérens sida 6 manader. Vid uppsigning
fran bolagets sida utgar full 16n och samtliga fsrmaner enligt ovan
under uppségningstiden. Ersittningen avraknas mot inkomster fran
annan arbetsgivare. Vid uppsigning fran verkstillande direktérens
sida utgar full 16n inklusive samtliga fsSrmaner under uppsagnings-
tiden sa lange anstallningsférhallandet bestar.

Ersdttningar till andra ledande befattningshavare
Till andra ledande befattningshavare (3 personer) utgér en grundlén
pa sammanlagt 2 100 Tkr. Inga rérliga ersittningar utgar. En person
har ritt till tjanstebil. Under anstallningstiden hos bolaget ska pen-
sionpremien uppga till 15—25 procent av den pensionsgrundande
I6nen. Med pensionsgrundande 16n avses grundlénen.

Vad betriffar uppségningstider och ersittningar under uppsig-
ningstiden giller samma regler som fér verkstillande direktéren
enligt ovan.

Ersdttningar till fore detta verkstdllande direktr

Till fére detta verkstillande direktéren har under aret utgatt [6n och
andra férmaner med sammanlagt 3 315 Tkr. Bolaget har arsvis betalat
en premie pa 40 procent av ett belopp motsvarande manadslénen

x 12,2. Utfistelsen har tryggats genom pensionsférsikring. Inga fram-
tida forpliktelser kvarstar mot fore detta verkstallande direktoren.

Arvode och kostnadsersittning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young AB
« Revisionsuppdrag 1023 943
« Andra uppdrag 31 31
Deloitte & Touche AB
« Revisionsuppdrag 300 200
« Andra uppdrag 577 577
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Rakenskaper
Not 2 Fastighetskostnader Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
2002-01-01  2001-01-01 2002-01-01  2001-01-01
—2002-12-31 —2001-12-31 —2002-12-31 —2001-12-31
Koncernen Koncernen
Drifts- och underhallskostnader —31 501 - Ranteintakter, koncernféretag - -
Fastighetsskatt och tomtrattsavgild -3 991 - Ranteintakter, 6vriga 2684 9 828
—35 492 - 2 684 9 828
Moderbolaget
Not 3 Ovriga jamforelsestérande poster Rénteintakter, koncernféretag - -
2002-01-01  2001-01-01 Ranteintakter, dvriga 2 415 9 870
—2002-12-31 —2001-12-31 2415 9870
Koncernen
Omstruktureringskostnader -5 968 —242 265
Ataganden i samband med avyttringar Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
av bolag _ 132 541 2002-01-01  2001-01-01
Nedskrivning av immateriella anlagg- T2002-12:31 20011231
ningstillgdngar - —31145 Koncernen
Vinst vid avyttring av dotterféretag 149 394 - Réntekostnader, koncernforetag = =
Jamforelsestorande poster i salda Réntekostnader, 6vriga —36 298 —6 484
bolag fram till avyttringstillfillen - —-176 675 —36 298 —6 484
143 426 582 626 Moderbolaget
Moderbolaget Réntekostnader, koncernforetag - =
Omstruktureringskostnader -5 968 —64.579 Rantekostnader, dvriga —4 740 —6 628
Ataganden i samband med avyttringar —4 740 —6 628
av bolag - —132 541
Vinst vid avyttring av dotterféretag 149 394 -
Nedskrivning av immateriella anlagg- Not 7 Skatt pa arets resultat
ningstilllgangar - —31 145 2002-01-01  2001-01-01
Nedskrivning av lan till avyttrade 20025125 [ 20025 ]
dotterféretag = —28 122 Koncernen
Nedskrivning av koncerninterna fordringar Aktuell skatteintikt
i samband med avyttringar - —-166 479 « Periodens skatteintakt 4286 -
143 426 —422 866 4 286 -
Uppskjuten skattekostnad (=) /skatteintakt (+)
Not 4 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar « Uppskjuten skatt avseende temporéra
2002-01-01  2001-01-01 skillnader —4 472 —75 895
—2002-12-31 —2001-12-31 « Uppskjuten skatteintakt i under aret
amaaiian aktiverat skattevarde i underskottsavdrag 43 692 -
Avskrivningar enligt plan fordelade 39 220 —75 895
per tillgang Totalt redovisad skatt i koncernen 43 506 —75 895
« Patent, licenser och liknande rittigheter - —5166
« Inventarier —515 —42 679 Moderbolaget
=515 —47 845 Aktuell skatteintakt
el « Periodens skatteintékt - 18 981
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang - 18 981
- Inventarier -8 —6220 Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
-8 =6 220 « Uppskjuten skatteintikt i under aret
aktiverat skattevirde i underskottsavdrag 1900 —70 000
1900 —70 000
Total redovisad skatt i moderbolaget 1900 —51 019
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Rakenskaper

Not 8 Patent, licenser och liknande rittigheter

Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arets bérjan 12 056 6 637
Avyttringar och utrangeringar —12 056 —6 637
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan —5 409 —2 854
Avyttringar och utrangeringar 5 409 2 854
Arets avskrivning enligt plan - -
Redovisat virde vid periodens slut - -
Not g9 Inventarier
Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arets bérjan 58 012 6391
Nyanskaffningar 2 760 40
Férvarv av dotterféretag 11190 -
Avyttringar och utrangeringar —59 242 -6 391
12 720 40
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan —29 056 5569
Férvarv av dotterféretag —7 358 -
Avyttringar och utrangeringar 29 570 5569
Arets avskrivning enligt plan pa
anskaffningsvirden —515 -8
—7 359 -8
Redovisat virde vid periodens slut 5361 32
Not 10 Andelar i koncernféretag
2002-12-31 2001-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 200 1114 955
Inkép 181 126 -
Utskiftning/Férsiljning?) —-100 —1114 755
Redovisat virde vid periodens slut 181 226 200

1) For effekter p4 moderbolaget, se not 14 Eget kapital.
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Specifikation av moderbolagets och koncernens innehav av andelar i

koncernféretag
Antal  Andel Bokfort
Dotterféretag / Org.nr [ Site andelar %" virde
StrandFastigheter i Nyképing AB,
556542-0098, Nykdping 80 000 100,0 126395
StromFastigheter i Norrkdping AB,
556603-1067, Norrkdping 104 000 100,0 53 631
Klvern Ett AB, 556610-3106, Stockholm 1000 100,0 100
« Handelsbolaget Klévern Hattmakaren 14,
916463-6996, Falun 99,9
« Fastighetsbolaget Klévern Kitteln
Handelsbolag, 916577-3186, Orebro 99,9
« Handelsbolaget Klévern Lyran 2,
916476-8914, Umea 99,9
« Fastighetsbolaget Cylindern Handels-
bolag, 916623-1507, Nacka 99,9
« Kommanditbolaget Klévern Tornadon,
AB Pionen & Co, 916572-9667, Karlstad 99,9
« Klsvern Malmbjérken Kommanditbolag,
969631-7339, Nacka 99,9
« Klévern Skafté 1 Kommanditbolag,
916839-8437, Géteborg 99,9
« Klévern Skafté 8 Kommanditbolag,
969620-8850, Goteborg 99,9
« Klévern Skafté Kommanditbolag 9,
969620-8868, Géteborg 99,9
« Klvern Kyrkingen 9 Kommanditbolag,
969618-0687, Nacka 99,9
« Klévern Tre Liljor 16 Kommanditbolag,
969618-0752, Varnamo 99,9
« Klsvern Tygvdvaren 4 Kommanditbolag,
969618-0703, Nacka 99,9
« Grabeto Kommanditbolag,
969677-2582, Nacka 99,9
« Klévern Valhalla 2:19 Kommanditbolag,
916610-6824, Nacka 99,9
Klévern Komp Ett AB, 556613-4085,
Stockholm 1000 100,0 100
« Klévern Komp Ett AB dger 0,1 % av ovan-
niamnda handels- och kommanditbolag
Ovriga dotterféretag, vilande 1000
181 226

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven verensstimmer med andelen av
résterna for totalt antal aktier.
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Rakenskaper
Not 11 Fordringar hos koncernféretag Not 14 Eget kapital
Koncernen Moderbolaget Aktie- Bundna Fritt eget
Koncernen kapital reserver kapital
Ackumulerade anskaffningsviirden . bor
Vid drets bérjan _ _ Vi arfets- 6rjan 57567 2298 031 —2 230 746
Tillkommande fordringar - 165 000 Nyem!ss!on 115135 B el -
: N : - Nyemission 79 972 87 969 -
Redovisat virde vid periodens slut - 165 000 Utskiftning Adcore Cons. AB —46 054 ~99 245 66 979
Kostnader fér nyemissioner - —21 282 -
Not 12 Uppskjuten skattefordran Forlusttickning fran fonder - —2273784 2273784
Uppskjuten  Uppskjuten Arets resultat 209 646
Koncernen skattefordran  skatteskuld Netto
Vid arets slut 206 620 129 850 185 705
2002-12-31
Underskottsavdrag 241792 —41792 200 000 Aktie- Overkurs-
Kvittning —41792 +41 792 = Moderbolaget kapital fond
Netto uppskjuten skattefordran 200 0oo — 200000 Vid arets bérjan 57567 2273784
Nyemission reg. 2002-08-07 115135 138 161
2001-12-31 Nyemission reg. 2002-12-17 79 972 87 969
Underskottsavdrag 198 100 —301 197 799 Utskriftning Adcore Cons. AB —46 054  -99 968
Kvittning —301 +301 = Kostnader for nyemissioner = —21282
Netto uppskjuten skattefordran 197 799 - 197 799 Forlusttéckning fran fonder - 2273784
Vid rets slut 206 620 104 880
Uppskjuten  Uppskjuten
Moderbolaget skattefordran  skatteskuld Netto Reserv- Fritt eget
Moderbolaget fond kapital
2002-12-31 — =
Underskottsavdrag 200 000 —~ 200000 Vid arets bérjan 24970 —2297725
Nett Kiuten skatteford Koncernbidrag 21 000
etio uppsijuten skatiefordran 200 000 — 200000 Disposition enl bolagsstimmobeslut
2001-12-31 o Forlusttickning fran fonder 2273 784
Underskottsavdrag 198 100 - 198 100 Arets resultat 139 857
Netto uppskjuten skattefordran 198 100 - 198 100 Vid arets slut 24 970 136 916

Koncernens och moderbolagets forandring mellan aren har redo-
visats som uppskjuten skatteintikt.

Virderingen av uppskjuten skattefordran, som &r hinférlig till
Klévern AB:s skattemissiga férlustavdrag, utgar fran styrelsens
bedémning av bolagets nuvarande intjaningsférmaga.

Skattemissigt underskott av naringsverksamhet avseende
beskattningsar 2001 (taxeringsar 2002) uppgar till 1,2 miljarder
kronor.

Forindring av uppskjuten skatt i temporiira skillnader och
underskottsavdrag

Belopp vid Redovisat éver Belopp vid
arets ingang  resultatrikningen  arets utgang
Koncernen
Utnyttjande av under-
skottsavdrag 197 799 2201 200 000
197 799 2201 200 000
Moderbolaget
Utnyttjande av under-
skottsavdrag 198 100 1900 200 000
198 100 1900 200 000

Not 13 Varulager

Fastigheternas taxeringsvirden uppgar sammanlagt till 999 481 varav
byggnadsvarde 841 9o9. Fastigheternas skattemassiga restvirde upp-
gar till 1 528 ooo.

Not 15 Ovriga avsittningar

Ovriga avsittningar avser avsattningar for tvister eller dtaganden.
Storleken pa gjorda avsittningar motsvarar bolagets basta uppskatt-
ning av dels sannolikheten fér att sddana tvister eller dtaganden kom-
mer att resultera i att bolagets (eller dess dotterbolags) resurser tas i
ansprak, dels den i nuliget bedémda (uppskattade) kostnaden fér att
reglera sadan tvist eller atagande.

Not 16 Konvertibla lan
Féretaget har utelépande lan som &r konvertibla till nyteckning enligt
foljande:

Konvertibla skuldebrey, 50 ooo Tkr

Berittigar till utbyte mot B-aktier med 0,1 rést per aktie & nominellt
5 kronor. Konverteringskursen utgér 11 kronor per aktie. Konvertering
ar mojlig under perioden 2002-08-15 t 0 m 2004-06-18. Lanet |6per
med 6,25% arlig rinta.

Not 17 Checkrikningskredit
Koncernen Moderbolaget

Beviljad kreditlimit
Outnyttjad del

Utnyttjat kreditbelopp = =

15 000 -
—15 000 -

Sikerheter redovisas i not 19 'Stillda sikerheter fér skulder till kredit-
institut’.
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Rakenskaper

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut, langfristiga
Koncernen Moderbolaget

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Koncernen Moderbolaget

Férfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 181 960 4093

Férfallotidpunkt, senare dn fem ar fran
balansdagen 1219 747 -
1401 707 4093

Not 19 Stillda sikerheter fér skulder till kreditinstitut
Koncernen Moderbolaget

Fastighetsinteckningar 1864 849 -
Féretagsinteckningar 5 000 =
Bankrikningar 20 062 -

1889 o1 -

Not 20 Ovriga skulder, langfristiga
Koncernen Moderbolaget

Skulder som férfaller senare &n fem ar
fran balansdagen - -

Stillda sikerheter for 6vriga skulder
« Fastighetsinteckningar 23 500 -

23 500 -

Fakturerade hyror fér forsta kvartalet 2003 40 301 -

Upplupna rantekostnader 10 093 1761
Fastighetsskatt 2 950 -
Berdknad stimpelskatt pa fastighetsférvarv 25589 -
Ovriga poster 5944 1312

84877 3073

Not 22 Férvirv av dotterforetag (Koncernen)

2002-01-01 2001-01-01
—2002-12-31 —2001-12-31
Férvdrvade tillgangar och skulder:
Immateriella anlaggningstillgangar - 230 171
Materiella anlaggningstillgangar - 17 538
Férvdrvade fastigheter 460 956 -
Finansiella tillgangar 3 501 2181
Rérelsefordringar 4210 28 716
Likvida medel 14 334 14 764
Summa tillgangar 483 oo1 293 370
Lan ~392 575 ~73 415
Rorelseskulder —24 551 -89 356
Summa avsittningar och skulder —417 126 —162 771
Kopeskilling 181126 130 599
Avgar: Apportemission
(medfér ej betalning) —167 941 -
Utbetald képeskilling 13185 130 599
Avgar: Likvida medel i de
férviarvade verksamheterna —14 334 —14 764
Péverkan pa likvida medel (minus=6kning) —1149 115 835

Stockholm den 12 mars 2003

Stefan Dahlbo
Ordférande

Ole Oftedal

Gustaf Hermelin
Verkstillande direktér

Lars Evander

Erik Paulsson

Var revisionsberittelse har avgivits den 13 mars 2003

Ernst & Young AB

Bjorn Fernstrom
Auktoriserad revisor
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Deloitte & Touche AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Klévern AB (publ)
Org.nr 556482-5833

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktorernas férvaltning i Klévern AB (publ) for rikenskapsiret 2002. Det ir styrel-
sen och verkstillande direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen.
Vart ansvar dr att uttala oss om édrsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa
grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat
och genomfort revisionen for att 1 rimlig grad forsiikra oss om att drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehéller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av under-
lagen f6r belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksi att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktorernas tillimpning av dem
samt att bedoma den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgirder och
férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller nigon av verkstil-
lande direktérerna dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon styrelse-
ledamot eller nigon av verkstillande direktorerna pa annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss
rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger dirmed en rittvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stillning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen {6r moder-
bolaget och f6r koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktorerna ansvarsfrihet for

rikenskapsiret.
Stockholm den 13 mars 2003
Ernst & Young AB Deloitte & Touche AB
Bjorn Fernstrim Svante Forsberg
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Styrelse, ledning och revisorer

Styrelse

Stefan Dahlbo, f6dd 1959

Styrelseordférande sedan 2002.

Vice verkstillande direktdr Investment AB Oresund.
Ovriga styrelseuppdrag: Hagstromer & Qviberg AB,
Johnson Pump AB. Styrelseordférande HQ Fonder AB.

Aktieinnehav i Klévern: 11 ooo aktier av serie B, privat.

Erik Paulsson, f6dd 1942

Ledamot sedan 2002.

Verkstillande direktér Wihlborgs Fastigheter AB.
Ovriga styrelseuppdrag: Skistar AB, Wihlborgs
Fastigheter AB.

Aktieinnehav i Klévern: 120 ooo aktier av serie A och

592 ooo aktier av serie B, via bolag.

Lars Evander, f6dd 1947

Ledamot sedan 2000 (Connecta 1998).

Ovriga styrelseuppdrag: ABCAZ Limited, Connecta
AB och Nuffield Nursing Homes Trust.
Aktieinnehav i Klévern: 4 210 aktier av serie A och

9 ooo aktier av serie B, privat.

Ole Oftedal, fodd 1954

Ledamot sedan 2001.

Ovriga styrelseuppdrag: Connecta AB, Corus
Technologies AB, CGEA Transport AB, i2i Venture
AB, Kungsleden AB, Salus Ansvar AB, Stockholms
Handelskammare och Stream VPN (Ltd).
Aktieinnehav i Klovern: 25 195 aktier av serie A,

25 ooo teckningsoptioner 1 och 25 ooo tecknings-

optioner 2, privat och via bolag.

108 KLOVERN s ARSREDOVISNING 2002

ARSREDOVISNING 2002



NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Ledande befattningshavare

Gustaf Hermelin, f6dd 1956
Verkstillande direktor.
Anstilld sedan 2002.
Aktieinnehav i Klévern:

2 845 235 aktier av serie B,
privat och via bolag.

Ekonomidirektér.
Anstilld sedan 2002.
Aktieinnehav i Klévern:
3 ooo aktier av serie B,
privat.

Thomas Nilsson, f5dd 1951
Fastighetschef.

Anstilld sedan 2002.
Aktieinnehav i Klévern:
500 751 aktier av serie B, via

bolag.

Caesar Afors, fodd 1959
Finanschef.
Anstilld sedan 2002.

Aktieinnehav 1 Klévern:

ARSREDOVISNING 2002

Anders Lundquist, f6dd 1963

861 460 aktier av serie B samt
4 aktier av serie A, via bolag.

Styrelse, ledning och revisorer

Revisorer

Ernst & Young AB
Bjérn Fernstrém, fodd 1950
Auktoriserad revisor.

Revisor i bolaget sedan 2000.

Deloitte & Touche AB
Svante Forsberg, f6dd 1952
Auktoriserad revisor.

Revisor i bolaget sedan 2000.
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Definitioner

Rékenskapsrelaterade

Berikning av nyckeltal

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har berdknats
utifran vigda genomsnitt. Fér nyckeltal avseende 2002 har hin-
syn tagits till omvind split 1:250. | redovisade nyckeltal efter
utspadning har effekt avseende utgivna teckningsoptioner beak-
tats. | redovisade nyckeltal efter konvertering har effekt avseende
utgivet konvertibelt skuldebrev beaktats.

Fére konvertering: Det konvertibla férlagslanet ér ej konverterat till
aktier. Det innebar att konvertibeln ses som en rantebirande
skuld och belastar finansnettot med en rintekostnad.

Efter konvertering: Det konvertibla forlagslanet betraktas som i sin
helhet konverterat till aktier, vilket innebar att det ses som eget
kapital och antalet aktier 6kar till f5ljd av konverteringen. Rinte-
kostnaden for férlagslanet ar aterlagd, vilket innebar att finans-
nettot férbittras och resultatet ékar.

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

Avkastning pa eget kapital fére jamforelsestérande poster
och skatt

Resultat fore jamforelsestérande poster och skatt i procent av
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.

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

Réntetiackningsgrad
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader

Belaningsgrad fastigheter
Réntebdrande skulder avseende fastigheter i férhallande till bok-

fért virde av omsittningsfastigheter.

Skuldsittningsgrad
Rintebdrande skulder i férhallande till eget kapital.
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Fastighetsrelaterade

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tilligg, sdsom ersittning fér virme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintakter plus bedésmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade hyresintikter i procent av hyresvirde
vid periodens utging. Under perioden férvirvade fastigheter

ingar som om de &gts under hela perioden.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga anvandning med avseende pa lokal-
typ. Inom en fastighetskategori kan darfér férekomma mindre
ytor som avser andra dndamal dn den huvudsakliga anvand-

ningen.

Direktavkastning fastigheter
Fastigheternas driftoverskott i procent av bokfért virde vid

periodens utgang.

Fastighetskostnader

Avser direkta fastighetskostnader sdsom el, vatten, virme,
reparationer, underhall, hyresgistanpassningar, tomrittsavgilder
och fastighetsskatt.

Principer for proformaredovisning

| syfte att spegla intjaningskapaciteten fér Klévern pa helarsbasis
efter forvirvet av fastigheterna fran Wihlborgs och StrandFastig-
heter i Nykdping AB och StrémFastigheter i Norrképing AB har
en proformaredovisning upprittats. | denna anges vilken resul-
tatnivd som bedéms uppnds pa helarsbasis vid aktuell uthyr-
nings-, kostnads- och rintesituation per den 31 december 2002
i kombination med Kléverns aktuella balansrakning per

31 december 2002.

Redovisningen av aktuell intjaningsférmaga ska inte ses som
en prognos avseende det verkliga utfallet fér kommande ar utan
aterger dgonblicksbilden av den aktuella intjaningsférméagan pa
helarsbasis vid arsskiftet 2002—2003.
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Nyckeltal och proformaredovisning

Resultatrakning

Koncernens nyckeltal

2002 2002
12 man  Proforma 12 man  Proforma
Belopp i Mkr Jan—dec Helar Jan—dec Helar
Hyresintakter 96,5 258,0 Avkas%tnirllg pa ege; kapital ﬂ'jreh
. . _ jamférelsestérande poster ocl
Fastighetskostnader 355 9.0 skatt fore konvertering, % 7,0 1,9
Driftéverskott 61,0 165,0 Avkastning pa eget kapital fore
S jamférelsestérande poster och
Central administration —4,1 —12,0 skatt efter konvertering, % 7,0 1,4
Avskrivningar inventarier -0,6 -2,0 Avkastning pa eget kapital fore
Jamforelsestérande poster 143,4 0,0 utspadning och konvertering, % 64,8 11,9
i Avkastning pa eget kapital efter
Rorelseresultat 199,7 51,0 utspidning och konvertering, % 56,5 11,4
Finansnetto -33,6 -90,0 Resultat per aktie fére
jamforelsestérande poster och skatt
Resultat fore skatt 166,1 61,0 fére utspadning och konvertering, kr 1,71 1,50
Skatt 43,5 0,0 Resultat per aktie fére
jamforelsestérande poster och skatt
Resultat efter skatt 209,6 61,0 efter utspadning och konvertering, kr 1,61 1,42
Resultat per aktie fére
el . utspadning och konvertering, kr 15,76 1,50
Balansraknlng Resuﬁtat pefaktie efter ’
Belopp i Mkr 2002-12-31 utspadning och konvertering, kr 13,98 1,42
TILLGANGAR Synli‘gt eget kapﬂital per aktie vid
periodens utgang fére
Anlaggningstillgangar utspadning och konvertering, kr 12,64 12,64
Uppskjuten skattefordran 200,0 Synligt eget kapital per aktie vid
Inventarier 5,4 periodens utgang efter
Immateriella anldggningstillgangar 0,0 utspadning och konvertering, kr 12,47 12,47
Soliditet vid periodens utgang
Summa anlaggningstillgangar 205,4 fére konvertering, % 23,4 23,4
Omsiittningstillgangar Soliditet vid periodens utgang
. efter konvertering, % 25,6 25,6
Fastigheter 18759 Rantetackningsgrad, ggr 5,9 1,7
Kortfristiga fordringar 89,2 Skuldsittningsgrad, ggr 3,0 3,0
Likvida medel 62,9 Belaningsgrad fastigheter, % 83 83
o . Antal aktier vid periodens slut fére
Summa omséttningstillgangar 2 028,0 utspadning och konvertering, miljoner 41,3 41,3
SUMMA TILLGANGAR 22334 Antal aktier vid periodens slut efter
utspidning och konvertering, miljoner 45,9 45,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER Genomsnittligt antal aktier fore
) utspidning och konvertering, miljoner 13,3 41,3
Eget kapital 5222 Genomsnittligt antal aktier efter
Avsattningar 18,7 utspadning och konvertering, miljoner 15,1 45,9
Réntebirande skulder 1552,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 84,9
Leverantdrsskulder 36,2 .
Ovriga skulder 104 Nyckeltal fastigheter
Uthyrbar yta, kvm 389 601
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2233,4 Hyresvarde, Mkr 201
Hyresintakter, Mkr 258
Bokfort viarde fastigheter, Mkr 1876
Ekonomisk vakansgrad, % n
Ytmissig vakansgrad, % 14
Direktavkastning fastigheter, % 8,8
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Fastighetsforteckning

Byggar/ Bostad, Butik, Industri/ Kontor, Utbildning, Ovrigt, Totalt, Hyresvirde, Tax.virde
Stad Fastighet Virdear kvm kvm  lager, kvm kvm kvm kvm kvm Mkr Mkr
Alingsés Tygvévaren 4 1929 - 852 24 318 - - 1194 0,9 5,0
Bollnis Girdet 6:4 1983 - 461 967 1028 - — 2456 1,9 6,1
Enkséping  S:tllian 23:4 1945 162 - 1530 - - - 1692 1,2 -
Eskilstuna  Eskilshem 1:8 1972 - 3540 - - - - 3540 1,3 4,8
Eskilstuna ~ Nétkndpparen 1956 - 1899 - 185 - 180 2264 0,5 1,8
Eskilstuna  Valhalla 2:19 1974 - - - 1872 - - 1872 0,8 2,5
Eskilstuna  Valpen 3 1993 - - 4134 - - - 4134 4,8 -
Eskilstuna ~ Vagskalen 24 1936 1040 77 - 100 2310 - 3527 4,2 25,2
Falun Hattmakaren 15 1979 - 667 - 2 037 - - 2704 2,0 1,6
Falun Hattmakaren 16 1980 - 160 2 305 1595 - — 4060 3,7 14,8
Falun Kardmakaren 21 1990 5122 - 46 1110 - - 6278 6,7 30,8
Falun Sparbanken 7 1929 - 1094 25 1087 648 - 2854 2,1 10,8
Gavle Brynids 12:1 1972 = 133 3962 2232 = - 6327 4,9 =
Halmstad  Kilot1 1986 - - 5612 1282 - - 6894 4,4 -
Heby Kapellet 23 1973 - 571 - - - - 571 0,4 1,4
Harnésand Tullen 10 1983 - - 1133 21382 - - 37515 3,0 15,0
Kalmar Fredriksdal 1982 - - 3 498 - - — 3498 2,7 -
Kalmar Guldfisken 2 1947 - - 76 2953 - - 3029 2,6 9,6
Karlsborg  Postiljonen 1&2 1985 - 963 - 253 - - 1216 1,0 3,2
Karlskrona  Ingenjéren 7 1984 - - 1818 - - - 1818 1,8 -
Karlstad Gangjarnet 2 1964 - - 3379 157 - - 3536 1,6 3,3
Karlstad Monitorn g9 1993 - 153 8 3518 - - 3679 4,4 24,7
Karlstad Skepparen 15 1954 - - - 16413 6122 - 227535 18,6 -
Karlstad Tornadon 2 1975 - - 12 804 - - - 12804 5,3 17,6
Katrineholm Nejlikan 13 1951 588 - 1685 288 - - 2561 2,5 -
Kristinehamn Uroxen 14 1954 - 124 1707 1431 - - 3262 2,2 81
Kristianstad Kristiansstad 5:56 1972 - - 1783 371 - - 2154 1,7 -
Képing Drotten 2 1988 - - 1579 2 022 - - 3601 3,2 12,9
Linképing  Brevduvan 17 1918 257 - 80 7396 - 20 7753 9,2 58,2
Linképing  Glasberget 1990 - - 381 7 016 1270 - 8667 7,1 34,9
Linképing ~ Guvernéren 13 1968/71 = = 1077 1885 = - 2962 0,8 5,8
Linképing  Gymnasten 2 1977 - 310 - 1654 - - 1964 1,7 8,2
Lulea Djuret 3 1983 15 610 6 203 457 - - 7285 4,9 -
Luled Rattan 18 1953 - - 1731 2 617 - - 4348 3,6 20,1
Lycksele Stadshuset 7 1985 - - 1678 347 - 50 2075 1,4 5,5
Mark Kyrkiangen g 1929 - 653 - - - - 653 0,9 2,6
Norrképing Bronsen 1971 = = 4872 3362 890 - 9124 3,6 19,3
Norrképing Rotfjarilen 1992/93 - - 1994 3763 - - 5757 8,5 13,6
Norrképing Stalet 1969 - - 10 131 - - - 10131 2,3 -
Norrképing Svirdet 1967 - 365 40 7342 - - 7747 7,5 32,4
Norrtilje Jarnlodet 15 1951/73/92 161 - 1526 1790 - 75 3552 3,0 -
Norrtilje Pelikanen 8 1969 100 1085 35 4343 - - 5563 5,4 27,4
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Fastighetsférteckning

Byggar/ Bostad, Butik, Industri/ Kontor, Utbildning, Ovrigt, Totalt, Hyresvirde, Tax.virde
Stad Fastighet Virdear kvm kvm  lager, kvm kvm kvm kvm kvm Mkr Mkr
Nyképing Bagaren 20 1962 = 775 2 1155 = - 1932 1,5 6,3
Nyképing  Brandholmen 1:9 1962 - - 7 506 443 - - 7949 2,5 4,8
Nyképing  Fabrikatet1,4,5 1980 - - 1004 - 3 545 — 47549 3,1 8,1
Nyképing  Fors 11 1946/59/49/87/69 — 250 2 780 8 056 137 - 11223 8,9 41,6
Nyképing  Furan 2 specialenhet - - 79 - 2776 - 2855 2,4 -
Nyképing  Kompaniet 29 1986 - - 29 1804 - - 1833 1,8 8,3
Nyképing  Lansen 13, 4 1977/91 = = 567 5282 = - 5849 4,7 24,1
Nyképing ~ Ana 11, Spanten 7 1940/50/65/71/78/87— - 31543 12136 3 655 — 47334 20,9 70,3
Nyképing  Nyképings Bruk 7 1991 - - - 1880 - - 1880 1,7 8,5
Nyképing  Riksbanken g 1991 - - 72 2199 - - 2271 2,1 10,1
Nyképing  Skélden 2 1989 - - - 1481 - - 148 1,3 6,0
Nyképing  Spelhagen 1:7 1929 - - 5052 366 - - 5418 1,8 4,2
Nyképing  Spinnerskan 2 1969 = = 4 210 = = — 4210 2,1 3,1
Nyképing  Stensétan s 1973 - 3285 1488 300 - - 5073 3,0 6,4
Nyképing  Stockrosen 7 1940 - - 1 480 195 418 - 2003 0,8 1,7
Nyképing  Sidven 4 specialenhet - - 1853 - - - 1853 3,6 -
Néssjo Brevet 1 1980 - 1155 2 856 600 - - 46m 2,3 -
Néssjo Posten 1 1955 99 89 1057 1908 - - 3153 2,1 8,6
Oxelésund  Bjorken 11 1959 2 009 711 75 - 640 75 3510 2,7 9,3
Sandviken  Siterjintan 3 1987 - - 933 - - - 933 0,9 -
Simrishamn Samskolan 2 1985 - 258 - 267 - - 525 0,7 1,7
Sundsvall  Borgmistaren 10 1956 - - 1270 3 901 - - 57 5,2 31,4
Torsby Vasserud 3:13 1975 - - 3334 - - - 3334 0,6 4,4
Uddevalla  Ran 6 1980 - 250 1246 806 - - 2302 1,4 -
Umed Stigbygeln 2 1973 = - 3959 = = - 3959 3,1 =
Umea Vale 6 1974 - 132 3 051 254 - 968 4 405 4,0 30,5
Uppsala Bolinderna 21:4 1968 - 388 1861 6280 - - 8529 6,0 29,2
Uppsala Bolidnderna 21:5 1998 - 3384 - - - - 3384 3,3 27,7
Uppsala Kungsdngen 1011 1920/66 1084 781 2 661 4151 - - 8677 10,6 57,8
Uppsala Kvarngirdet 30:2 1964 - 3602 - 505 - - 4107 3,7 25
Vetlanda Lejonet 14 1959 663 511 120 586 - - 1880 1,1 4,7
Vdrnamo Tre Liljor 1978 - 1016 - 242 - - 1258 1,1 5,0
Vistervik Bryggaren 18 1911 231 65 1553 655 - - 2504 1,9 9,3
Vésteras Kol 13 1955 94 224 2 858 1258 - - 4434 4,6 19,3
Ystad Mejeriet 7 1972 - - 1097 - - - 1097 0,6 -
Angelholm  Samskolan g 1953 - - 2 091 355 - — 2446 2,0 10,4
Orebro Kitteln 11 1964 506 5055 70 5062 — 1644 12427 16,5 84,5
Ostersund  Sniackan 25 1985 - - 2 088 1908 - - 3996 3,6 -
Totalt 12221 35648 167 668 148 641 22411 3012 389 601 290,5 999,5
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Adresser

Huvudkontor
Klévern AB

Box 1024

611 29 Nyképing

Besok; Nykoping Strand

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

E-post info@klovern.se

www.klovern.se

Klévern AB

Box 300

851 o5 Sundsvall
Tel 060-12 85 57

NOTERINGSPROSPEKT FOR KLOVERN AB (PUBL)

Klévern AB
Box 1148

753 19 Uppsala
Tel 018-13 25 40

Klévern AB
Slaggatan 13 1tr
791 71 Falun

Tel 023-279 90

Klévern AB

O Torggatan 2 C
652 24 Karlstad
Tel 054-10 07 20
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StrandFastigheter
Gastabudsvagen 6
611 31 Nykoping
Tel 0155-44 33 50

StrémFastigheter
Hospitalsgatan 23
602 27 Norrkoping
Tel 011-23 08 50
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Produktion: Klévern och Cecilia Bengtsson/Bengtssonx2
Foto: Lasse Skog/Nyképings Bildtjanst AB, Christer Héglund Fotografiska AB i Karlstad och Sven Gunnar Liljebéck i Sélen.
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KLOVERN

Klévern AB (publ)
Box 1024, 611 29 Nyképing
Bessk: Nykoéping Strand

Tel 0155-44 33 00, Fax 0155-44 33 22
www.klovern.se

Tryckindustri/Finanstryck 0310944
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