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Delarsrapport januari — mars 2003

e Resultat efter skatt uppgick till 13,2 Mkr

o Fastigheter pa sju orter har silts for 39 Mkr med 3,4 MKkr i
vinst

e Kloverns aktier dter pa ordinarie O-lista fran 30 april 2003

Resultat

Resultat efter skatt uppgick for perioden januari - mars till 13,2 Mkr. I resultatet ingar vinster
fran fastighetsforsaljningar med 3,4 Mkr. Hyresintékterna uppgick 64,7 Mkr och driftoverskottet
var 35,9 Mkr. Finansnettot blev —22,5 MKkr.

Kassaflode och finansiell stillning

Kassaflodet uppgick till 24,3 Mkr och soliditeten uppgick vid periodens slut till 24,0 procent,
motsvarande 26,2 procent efter full konvertering. Eget kapital uppgick per 31 mars 2003 till
535,1 Mkr, likvida medel 87,2 Mkr, och rantebdrande skulder uppgick vid samma tidpunkt till
1 553 Mkr. Den genomsnittliga l&nerdntan var vid utgédngen av perioden 5,8 procent med en
genomsnittlig rantebindningstid om 2,5 ar.

Intakter och fastighetskostnader

Under perioden januari — mars 2003 uppgick hyresintikterna till 64,7 Mkr och
fastighetskostnaderna till 28,8 Mkr och ddrmed blev driftoverskottet 35,9 Mkr.
Uthyrningsgraden i fastighetsbestdndet uppgick per 31 mars till 89 % av hyresvérdet, vilket ar
ofordndrat jamfort med utgdngen av 2002.

Verksamhet

Klovern ar ett fastighetsforetag som fokuserar pa att forvirva, utveckla och sélja hogavkastande
fastigheter 1 storre och medelstora stdder utanfor storstadsregionerna. Klovern skall expandera
genom att forvdrva fastigheter i syfte att pa ett antal orter na en storlek som skapar grund for en
effektiv drift och ledande position. Klovern skall ocksa uppnd en storlek pa verksamheten och
borsvirdet som skapar forutsdttningar for att Klovernaktien blir ett attraktivt
investeringsalternativ for aktiemarknadens aktorer.



Fastighetsinnehav

Nedan visas Kloverns fastighetsinnehav i sammandrag per 31 mars 2003.

Antal Hyresvirde, Ekonomisk
Lokaltyp fastigheter Yta, Kvm" Mkr uthyrningsgrad, %
Kontor 29 147 459 130,2 89
Industri/lager 30 162 921 91,9 89
Butiker 9 32137 27,1 94
Utbildning 3 18 264 14,9 77
Bostéider 2 11312 9,2 89
Ovrigt? - 5704 10,3 92
Totalt 73 377 797 283,6 89

1) Omklassificeringar av ytor inom fastigheterna har medfort att den uthyrningsbara ytan forandrats med netto — 900 kvm

jamfort med 2002-12-31.

2) Ikategorin dvrigt ingér P-platser och garage med ett sammanlagt hyresvirde om 3,7 Mkr.

Finansiering

Per 31 mars 2003 uppgick de ridntebdrande skulderna till 1 553 Mkr med en genomsnittlig rdnta
om 5,80 % och en genomsnittlig rdntebindningstid uppgaende till 2,5 ar. De 14n som forfaller
under 2003 hade vid periodens utgdng en genomsnittlig rintebindningstid om 63 dagar. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per 31 mars till 3,8 ar.

Lanestruktur per 2003-03-31

Riinteforfalloar Mkr Genomsnittlig rinta, %  Procentuell andel
2003 437 53 28

2004 64 6,1 4

2005 415 5,8 27

2006 129 6,0 8

2007 404 6,2 26

2008 55 5,8 4
Forlagslén 50 6,3 3

Totalt 1553 5,8 100
Investeringar

Under perioden har totalt 25 Mkr investerats i ombyggnationer av fastigheter i framst

Norrkdping, Nykoping och Uppsala. Beloppen har aktiverats 1 sin helhet.

Fastighetsforsaljningar

Sammanlagt har sju fastigheter sélts for en total kopeskilling om 39 Mkr och en vinst uppgéende
till 3,4 Mkr. Forsdljningarna innebar att Klovern ldmnar sju orter dir innehaven endast utgjorts

av en mindre fastighet per ort.



Konvertibelt forlagslin

Under 2002 emitterade Klovern ett konvertibelt forlagslan om 50 mkr. Lénet — Klvern K2b - ér
noterat och Ioper till och med den 30 juni 2004 med 6,25 procents rinta. Konvertering till aktier
kan ske under perioden 15 augusti 2002 till 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.
Merparten — 64 procent - av det konvertibla skuldebrevet innechas av Investment AB Oresund,
som vid konvertering till aktier kan 6ka sitt innehav i Klovern med 2,9 miljoner B-aktier.

Rapportering och redovisningsprinciper

Med anledning av Kloverns dndrade inriktning frén konsultverksamhet till fastigheter under
andra halvaret 2002 gjordes fordndringar och kompletteringar i den finansiella rapporteringen.
Vid upprittande av deldrsrapporten har samma redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
anvints som i Kldverns Arsredovisning 2002. Det historiska jimforelsematerialet i denna
delérsrapport avseende forsta halvaret 2002 dr dock i sin helhet hanforligt till dévarande
Adcores konsultverksamhet. I anslutning till resultat- och balansrédkningar, kassaflodesanalyser
samt nyckeltalsredovisning finns ytterligare férklarande kommentarer.

Hiindelser efter rapportperiodens utgang

Ordinarie bolagsstimma 23 april 2003

Vid Kloverns ordinarie bolagsstimma 23 april 2003, omvaldes styrelseledamdterna Stefan
Dahlbo och Erik Paulsson. Stdmman beslot att till styrelsen nyvélja Gustaf Hermelin, VD i
Klovern AB, Anna-Greta Lundh, VD i Lénsforsidkringar Sodermanland, Bo Pettersson, VD i
Catella Capital AB, Johan Piehl, VD i Forvaltnings AB Charrow samt Anders Swensson, VD i
Nect Management AB. Ledamoéterna Lars Evander och Ole Oftedal hade avbojt omval. Vid
efterfoljande konstituerande styrelsesammantride omvaldes Stefan Dahlbo till styrelsens
ordforande. Vidare beslot stimman bl.a. att vélja det registrerade revisionsbolaget Ernst &
Young som revisorer for en tid av fyra ar samt att Klovern skall ha sitt sdte i Nykdping.
Stimman beslot att villkor skall inforas 1 bolagsordningen att automatisk konvertering skall ske
den 2 januari 2004, av samtliga nimnda datum utestdende A-aktier till motsvarande antal B-
aktier. Forslaget innebdr att bolaget efter konverteringen den 2 januari 2004 endast kommer att
ha ett aktieslag. Bolagsstimman beslot att bemyndiga styrelsen att, fram till nédsta ordinarie
bolagsstimma, vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, besluta om nyemission av sammanlagt hogst 20.000.000 B-aktier, varje aktie om
nominellt 5 kronor. Betalning for de nya aktierna fir ske genom apport, kvittning eller kontant
betalning.

Kloverns aktier dter pa ordinarie O-lista

Da Klovern (tidigare Adcore AB) den 16 maj 2002 meddelade att bolaget avsag att byta
inriktning frdn IT-konsulttjanster till fastighetsverksamhet, beslutade Stockholmsbdrsen att
handeln med aktierna i bolaget skulle ske pa O-listans observationsavdelning och att bolaget
skulle genomga ny noteringsprévning. Efter genomford granskningsprocess under varen 2003
fann Stockholmsborsens bolagskommitté att bolaget uppfyller de krav som géller f6r notering av
bolagets aktier pa borsens O-lista. Stockholmsbdrsen beslutade darfor att handeln i Kloverns
aktier ater skulle ske pa O-listan frdn och med 30 april 2003. Kldverns prospekt for aternotering
till ordinarie O-lista finns tillgéngligt pa Kloverns hemsida www.klovern.se.




Hagstromer & Qviberg utsett till market maker

Klovern har ingétt avtal med Hagstromer & Qviberg Fondkommission om att agera market
maker 1 Kloverns B-aktie frdn och med 2 maj 2003. Syftet med market making &r att oka
likviditeten 1 aktien. Avtalet innebér i1 korthet att market makern stéller kop- och siljkurs pa
borsen i Kloverns B-aktie och forbinder sig att for egen rakning kopa och sélja aktier till dessa
kurser.

Tidpunkter for ekonomisk rapportering

Halvarsrapport januari — juni 2003 21 augusti 2003
Delarsrapport januari — september 2003 5 november 2003

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

Nykdping den 15 maj 2003
Klovern AB (publ)

Gustaf Hermelin
Verkstillande Direktor

For ytterligare information:

Analytikertraff fredagen 16 maj kl. 08.00 pa Operaterrassen i Stockholm, anmélan sker via Financial
Hearings hemsida www.financialhearings.com

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

Anders Lundquist, Ekonomidirektor, tel 0155-44 33 20, 070-528 43 33, anders.lundquist@klovern.se

Klovern dr ett borsnoterat fastighetsbolag som verkar pd den svenska fastighetsmarknaden genom att forvdrva,
utveckla och avyttra fastigheter med fokus pa hég avkastning pd eget kapital. Fastigheternas bokférda virde
uppgar till 1,9 miljarder kronor och hyresintikterna pd drsbasis dr cirka 260 Mkr.

Klévern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nyké&ping, Tel 0155-44 33 00, Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833. Styrelsens séte: Nykoping
www.klovern.se



Koncernens resultatrakningar 2003 2002 2002
MKR 3man” 3mén® 12 man??
Jan - mars Jan - mars Jan-dec
Nettoomsattning 64,7 112,2 96,5
Fastighetskostnader -28,8 - -35,5
Ovriga rérelsekostnader - -111,0 -
Driftoverskott 35,9 1,2 61,0
Avskrivningar inventarier -0,3 -3,7 -0,5
Bruttoresultat 35,6 -2,5 60,5
Central administration -3,3 - -4.1
Resultat fastighetsforsaljningar 3,4 - 0,0
Jamforelsestorande poster - 39,9 143,4
Goodwillavskrivningar - -1,9 -
Rorelseresultat 35,7 35,5 199,8
Ranteintakter 0,6 - 2,6
Réantekostnader -23,1 -1,3 -36,3
Resultat efter finansiella poster 13,2 34,2 166,1
Aktuell skatt - - 4,3
Uppskjuten skatt - - 39,2
Nettoresultat 13,2 34,2 209,6
Resultat per aktie fore jamforelsestérande
poster och skatt fére utspadning och 0,32 -0,01 1,71
konvertering, kr
Resultat per aktie fore jamforelsestérande
poster och skatt efter utspadning och 0,30 -0,01 1,61
konvertering, kr
Resultat per aktie fore utspadning och 0.32 0.06 15,76
konvertering, kr
Resultat per aktie efter utspadning och 0.30 0.06 13,98
konvertering, kr
Anta_I. ak_tler vid perlodens_utgang fore 413 5757 413
utspadning och konvertering, miljoner
Anta_I. ak_tler vid perlodens_utgang efter 45.9 6214 45.9
utspadning och konvertering, miljoner
Genomsn_|ttl|gt gntal aktier fére utspadning och 413 5757 133
konvertering, miljoner
Genomesnittligt antal aktier efter utspadning och 45.9 616.9 15.1

konvertering, miljoner

1) Vérden i kolumnen for kvartal 1 2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Kiévern AB.

2) Varden i kolumnen for kvartal 1 2002 innehaller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.

3) Varden avseende helar 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB fér kvartal 3 och 4 samt
kvartal 1-2 avseende verksamheten inom moderbolaget davarande Adcore ABs IT-konsultverksamhet.

4) Rorelsekostnader hanforliga till omstruktureringen av verksamheten under 2002 ar redovisade som jamforelse-

stérande poster.

5) Belopp under 2002 avser effekter i samband med férvarv av StrandFastigheter i Nyképing AB och

StromFastigheter i Norrkdping AB.




Koncernens balansrakningar

Mkr 2003-03-31  2002-03-31"  2002-12-31

Anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 200,0 198,4 200,0

Inventarier 53 24,0 54

Immateriella anléaggningstillgangar - 30,7 0,0

Summa anldggningstillgangar 205,3 2531 205,4

Omsittningstillgangar

Fastigheter 1864,5 - 1875,9

Kortfristiga fordringar 75,2 113,5 89,2

Likvida medel 87,2 41,6 62,9

Summa omsaéttningstillgangar 2 026,9 155,1 2 028,0

SUMMA TILLGANGAR 2232,2 408,2 22334

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 535,1 159,3 522,2

Avsattningar 18,7 40,9 18,7

Konvertibelt forlagslan 50,0 - 50,0

Réantebarande skulder 1503,5 20,0 1502,0

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 81,3 45,0 84,9

Leverantorsskulder 20,9 34,6 36,2

Ovriga skulder 22,7 108,4 19,4

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22322 408,2 22334

Forandring av eget kapital Bundna Fria Summa
Aktiekapital reserver reserver pget Kapital

Ingaende balans 1 jan 2003 206,6 129,9 185,7 522,2

Nyemission -

Ovrigt, netto -0,3 -0,3

Periodens resultat 13,2 13,2

Utgaende balans 31 mars 2003 206,6 129,9 198,6 535,1

1) Varden i kolumnen for kvartal 1 2002 innehaller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.




Koncernens kassaflodesanalyser 2003 2002 2002
Mkr 3 man 3man" 12 man?
Jan — mars Jan - mars Jan-Dec

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 13,2 34,2 166,1
Justenrlgar for poster som inte ingar i 3.1 343 1698
kassaflédet m m
Betald inkomstskatt -0,2 57 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

e et .. . 9,9 5,6 -3,7
fore forandring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 13,6 -10,1 42,2
Forandring av rorelseskulder -15,4 -40,9 -86,3
Summa férandring av rérelsekapital -1,8 -51,0 -44.1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8,1 -45,4 -47,8
Investeringsverksamheten
Investering i goodwill avseende ) ) )
tilldggskopeskilling
Forvarv av dotterbolag och rérelser - - 1,1
Nyemission i samband med férvarv - - -
Forsaljning av dotterbolag - -1,6 -
Forvarv av fastigheter - - -1145,0
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -24.8 3,0 -5,9
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 39,5 3,0 -5,9
Investeringar i finansiella tillgangar - - -2,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 14,7 4,4 -1157,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 253,3
Forandring av rantebarande skulder 1,5 -0,4 952,6
Kostnader for nyemissioner - - -21,3
Forandring av langfristiga fordringar - -0,5 -
Forandring av kortfristiga skulder - 8,4 -
Foérandring av kortfristiga fordringar - - -
Erhallna optionspremier - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1,5 7,5 1184,6
Periodens kassaflode 243 -33,5 -21,1
Likvida medel vid periodens bérjan 62,9 78,1 78,1
Likvida medel vid periodens slut 87,2 44,6 57,0

1) Varden i kolumnen avseende kvartal 1 2002 innehaller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.

2) Varden i kolumnen fér 12 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB for kvartal 3 och 4

samt kvartal 1-2 avseende verksamheten inom moderbolaget dadvarande Adcore AB.



Koncernens nyckeltal 2003 2002 2002
3 man 3man” 12 man?
Jan-mars Jan-mars Jan-dec
Avkastning pa eget kapital fore jamforelsestérande 25 ne 70
poster och skatt fére konvertering, % ’ 9- ’
Avkastning pa eget kapital fore jamfoérelsestérande 24 ne 70
poster och skatt efter konvertering, % ’ 9- ’
Avkastning pa eget kapital fére konvertering, % 2,5 241 64,8
Avkastning pa eget kapital efter konvertering, % 24 241 60,6
Soliditet vid periodens utgang fére konvertering, % 24,0 39,0 23,4
Soliditet vid periodens utgang efter konvertering, % 26,2 39,0 25,6
Synligt eget kapital per aktie vid periodens utgang
fore utspadningseffekt och konvertering, kr 12,96 3,86 12,64
Synligt eget kapital per aktie vid periodens utgang
efter utspadningseffekt och konvertering, kr 12,75 3.47 12,47
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 27,3 5,6

1) Varden i kolumnen avseende kvartal 1 2002 innehaller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.
2) Varden i kolumnen fér 12 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Kidvern AB for kvartal 3 och 4

samt kvartal 1-2 avseende verksamheten inom moderbolaget davarande Adcore AB.

Definitioner

Berakning av nyckeltal

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

| redovisade nyckeltal efter utspadning har effekt avseende utgivna teckningsoptioner beaktats.
| redovisade nyckeltal efter konvertering har effekt avseende utgivet konvertibelt skuldebrev om 50 Mkr
beaktats.

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

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

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



