KLOVERN

2003-11-05

Delarsrapport januari — september 2003

e Hyresintakterna for perioden uppgick till 213 Mkr (45)
e Periodens resultat efter skatt uppgick till 63 Mkr (157)
e Resultat per aktie uppgick till 1,33 kr (0,38)

e 13 Fastigheter pa tolv orter har salts for 159 Mkr (0)
med 17 MKr i vinst (0)

e Forvirvade fastigheter med ett sammanlagt bokfort virde om
831 MKkr ingir i rakenskaperna frian 1 augusti

Resultat

Resultat efter skatt uppgick for perioden januari - september till 63 Mkr (157)". Resultatet for
motsvarande period foregdende ar paverkades av positiva jaimforelsestorande poster uppgiende
till 143 Mkr hénforliga till omstruktureringen av Adcore. Av resultatet utgér vinster fran
fastighetsforsiljningar 17 Mkr (0). Driftoverskottet var 129 Mkr (31) och finansnettot blev
-71 Mkr (-16).

Kassaflode och finansiell stiallning

Kassaflodet uppgick till 167 Mkr (81). Soliditeten uppgick vid periodens slut till 25,5 procent,
motsvarande 27,1 procent efter full konvertering, vilket dr en 6kning jaimfort med arets ingdng
da soliditeten var 23,4 respektive 25,6 procent. Eget kapital uppgick per 30 september 2003 till
800 Mkr (522)?, likvida medel 230 Mkr (63) och rintebirande skulder uppgick vid samma
tidpunkt till 2 192 Mkr (1 552).

Intikter och fastighetskostnader

Under perioden januari — september 2003 uppgick hyresintdkterna till 213 Mkr (45) och
fastighetskostnaderna till 84 Mkr (15) och dérmed blev driftoverskottet 129 Mkr (31).

Fastighetsforsiljningar
Sammanlagt har tretton fastigheter salts for en total kopeskilling om 159 Mkr (0) med en vinst
uppgaende till 17 Mkr (0).

1) Vérden inom parentes &r jamforelsetal, vilka for resultatposter och kassaflode avser perioden januari — september 2002 och for balansposter
31 december 2002.



Verksambhet

Klovern ar ett fastighetsforetag som fokuserar pé att forvirva, utveckla och sélja hogavkastande
fastigheter 1 storre och medelstora stdder utanfor storstadsregionerna. Kldvern skall expandera
genom att forvdrva fastigheter i syfte att pé ett antal orter na en storlek som skapar grund for en
effektiv drift och ledande position. Kloverns finansiella mal ar att avkastningen pa eget kapital
langsiktigt skall uppgd till ldgst 15 procent, soliditeten ska Overstiga 20 procent och att
riantetdckningsgraden skall vara lagst 1,3. Klovern skall ocksa uppné en storlek pé verksamheten
och borsviardet som skapar forutsittningar for att Klovernaktien blir ett attraktivt
investeringsalternativ for aktiemarknadens aktorer.

Marknad och fastighetsinnehav

En viss avmattning har mérkts vad géller efterfragan pa Kloverns marknader, frimst avseende
industrilokaler och lager. Hyresnivderna vid nyuthyrning har dock paverkats marginellt vilket
ockséd giller genomslaget pa den ekonomiska uthyrningsgraden. I likhet med forsta halvéret
2003 har nettoeffekten av in- och utflyttade hyresgéster varit svagt positiv &ven under arets
tredje kvartal. Bland storre inflyttade hyresgéster aterfinns Integrationsverket som flyttat in i
fastigheten Svérdet 8 1 Norrkoping. Uthyrningsgraden i fastighetsbestandet uppgick per 30
september till 87 % av hyresvirdet, vilket &r en minskning med tva procentenheter jamfort med
utgangen av kvartal 2 2003. Minskningen beror pa att de fastigheter som forvarvades 1 augusti
2003 hade en lagre uthyrningsgrad jamfort med det befintliga innehavet vid samma tidpunkt.

Nedan visas Kloverns fastighetsinnehav i sammandrag per 30 september 2003.

Antal Hyresvirde, Ekonomisk
Fastighetstyp fastigheter Yta, Kvim Mkr uthyrningsgrad, %
Kontor 45 212 578 197.2 84
Industri/lager 35 273 569 152,7 89
Butiker 11 42700 33,8 95
Utbildning 3 10 933 9,7 81
Bostédder 2 13130 12,0 98
Totalt 926 552910 405,4 87

Finansiering

Per 30 september 2003 uppgick de rdntebdrande skulderna till 2 192 Mkr (1 552) med en
genomsnittlig rénta om 5,4 % (5,8) och en genomsnittlig rantebindningstid uppgéende till 2,2 ar
(2,5). De ldn som forfaller under 2003 hade vid periodens utgang en genomsnittlig
rantebindningstid om 50 dagar (66). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per 30
september till 4,1 ar (3,9).

Lanestruktur per 2003-09-30

Riinteforfalloar Mkr Genomsnittlig riinta, %  Procentuell andel
2003 742 4,3 34

2004 116 5,8 5

2005 406 5,9 19

2006 229 5,8 10

2007 404 6,2 19

2008 155 6,1 7

2011 90 6,5 4
Forlagslin 50 6,3 2

Totalt 2192 5,4 100




Investeringar

Under perioden har fastigheter i Karlstad, Linkdping, Norrkoping och Orebro/Kumla forvirvats
for sammanlagt 831 Mkr. Periodens totala investeringar i ombyggnationer uppgick till 76 Mkr
och avser fastigheter i framst Karlstad, Norrkdping, Nykdping och Uppsala. Totalt 2 Mkr har
under perioden investerats i inventarier i inventarier. Samtliga belopp har aktiverats 1 sin helhet.

Moderbolaget

Verksamheten utgérs av koncerngemensamma funktioner och &dgande av koncernens
dotterbolag. Resultat efter finansiella poster for forsta halvaret uppgick till -8 Mkr.
Nettoinvesteringarna i aktier, andelar och inventarier uppgick till 1 Mkr.

Kloverns agare

Efter nyemissioner om 19,6 miljoner aktier i samband med fastighetsférviarven 1 augusti 2003
frdn Akelius Kontor AB och Mandamus uppgér antalet aktier i Klévern till 60 960 630 st
fordelat pa c:a 35 600 dgare. Fordelningen per 30 september 2003 med angivande av de 10
storsta dgarnas innehav visas nedan.

Antal
Agare aktier Innehav (%) Roster (%)
Lantbrukarnas Riksforbund 13 450 000 22,1 14,2
Lansforsakringar S6dermanland 4165174 6,8 4.4
Nect Holding B.V. 2947 955 4.8 4.8
SEB Fonder 2 383592 39 2,5
Gustaf Hermelin 2 181 385 3,6 2.3
Investment AB Oresund 1922 307 3,2 39
Erik Paulsson 1720 754 2,8 4.4
Catella Fonder 1 698 100 2,8 1,8
Banque Invik S.A. 1498 527 2,5 4,3
HQ Fonder 1423 249 2,3 1,5
Summa 10 storsta dgare 33391 043 54,8 44,2
Ovriga dgare 27 569 587 45,2 55,8
Totalt samtliga dgare 60 960 630 100 100

Nominering av styrelseledamoter

Efter beslut pa ordinarie bolagsstimma 1 Klovern 23 april 2003 avseende forfaringssitt vid
nominering av  styrelseledamoter, har fOljande representanter utsetts att under
styrelseordforandens ledning tillsammans arbeta fram ett forslag till styrelse att foreldggas den
ordinarie bolagsstimman for beslut. Representanterna dr: Mattias Nordin, LRF, Axel von
Stockenstrom, Lansforsédkringar S6dermanland, Anders Swensson, Nect Holding, Erik Paulsson,
Henrik Strombom, Catella Kapitalforvaltning samt Nils-Magnus Lilja, representerande dvriga
aktiedgare. Representanterna kan nas via e-postadressen styrelsenominering@klovern.se eller
per telefon via Klévern 0155-44 33 00.

Rapportering och redovisningsprinciper

Kloverns redovisningsprinciper dr ofordndrade jamfort med foregaende ar. Bolaget foljer
Redovisningsradets rekommendationer samt Redovisningsradets Akutgrupps uttalanden.
Den 1 januari 2003 trddde ett antal nya rekommendationer i kraft. Tillimpningen av dessa


mailto:styrelsenominering@klovern.se

rekommendationer har ej inneburit ndgon vésentlig paverkan pa Kldverns redovisning. Da
Klovern bedomer att verksamheten som bedrivs klassificeras som ett segment, aktualiseras inte
en tillimpning av de upplysningskrav som anges av RR25 Rapportering av segment.
Delarsrapporten &ar upprittad i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR20
Delérsrapportering. Med anledning av Kloverns dndrade inriktning fran konsultverksamhet till
fastigheter under andra halvaret 2002 gjordes fordndringar och kompletteringar i den finansiella
rapporteringen. Det historiska jamforelsematerialet i denna delarsrapport som omfattas av forsta
halvéaret 2002 ar dock i sin helhet hinforligt till ddvarande Adcores konsultverksamhet. I
anslutning till resultat- och balansridkningar, kassaflodesanalyser samt nyckeltalsredovisning
finns ytterligare forklarande kommentarer.

Hindelser efter rapportperiodens utgang

Forvirv fran Akelius Kontor

Klévern har den 1 oktober 2003 forvirvat bolag innehallande totalt nio fastigheter med ett
marknadsvirde om 279 Mkr fran Akelius Kontor AB. Per 1 oktober 2003 bestar Kloverns
fastighetsinnehav av totalt 105 fastigheter med en uthyrningsbar yta om c:a 596 000 kvm och ett
bokfort fastighetsviarde uppgiende till c:a 2,9 miljarder kronor med é&rliga hyresintékter
uppgaende till c:a 385 Mkr.

Fastighetsforsaljning

Kldvern har salt fastigheten Bageriet 13 i Orebro for 44 Mkr med en vinst uppgaende till 1 Mkr
som kommer att ingd i resultatet for kvartal 4 2003. Fastigheten bestar av totalt c:a 7 000 kvm
uthyrningsbar yta, varav c:a 3 100 kvm utgdrs av bostéder.

Tidpunkter for ekonomisk rapportering
Bokslutskommuniké for heléret 2003 12 februari 2004

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

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

Nykoping den 5 november 2003
Klovern AB (publ)

Gustaf Hermelin
Verkstillande Direktor

For ytterligare information:
Gustaf Hermelin, VD, tel 0155-44 33 10, 070-560 00 00 gustaf.hermelin@klovern.se
Anders Lundquist, Ekonomidirektor, tel 0155-44 33 20, 070-528 43 33 anders.lundquist@klovern.se

Klovern dr ett borsnoterat fastighetsbolag som verkar pd den svenska fastighetsmarknaden genom att forvirva,
utveckla och avyttra fastigheter med fokus pa hég avkastning pa eget kapital. Efter genomforda forvirv per
1 oktober 2003 uppgadr fastigheternas bokforda virde uppgdr till c:a 2,9 miljarder kronor och hyresintikterna pa
drsbasis dr cirka 385 Mkr.

Klévern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nyképing, Tel 0155-44 33 00, Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833. Styrelsens séte: Nykoping
www.klovern.se
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Koncernens resultatrakningar | 2003 2002 2003 2002 2002 Rullande
MKR 3man” 3man? 9man” 9man? 12man®? 12man®
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec Okt-sep
Hyresintakter 80,6 45,2 213,4 45,4 96,5 264,5
Fastighetskostnader -28,4 -14,5 -84,0 -14,5 -35,5 -104,8
Driftoverskott 52,2 30,7 129,4 30,9 61,0 159,7
Resultat fastighetsforsaljningar 0,0 0,0 16,6 0,0 0,0 16,6
Avskrivningar inventarier -0,3 0,0 -1,1 0,0 -0,5 -1,6
Bruttoresultat 51,9 30,7 144.,9 30,9 60,5 174,7
Central administration -4,2 -1,6 -10,7 -1,6 -4,1 -13,3
Jamforelsestérande poster 0,0 -5,5 0,0 143,3 143,4 -0,1
Rorelseresultat 47,7 23,6 134,2 172,6 199,8 161,3
Finansiella intakter 0,2 0,9 1,4 1,5 2,6 2,6
Finansiella kostnader -27,3 -15,4 -72,6 -17,3 -36,3 -91,7
Resultat efter finansiella poster 20,6 9,1 63,0 156,8 166,1 72,2
Aktuell skatt © " 0,0 0,0 0,0 0,0 4,3 4,3
Uppskjuten skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 39,2 39,2
Nettoresultat 20,6 9,1 63,0 156,8 209,6 115,7
Resultat per aktie fore
jamforelsestorande poster och skatt 0,40 0,94 1,41 0,04 1,71 1,76
fore utspadning och konvertering, kr
Resultat per aktie fére
j@mforelsestdérande poster och skatt 0,38 0,85 1,33 0,03 1,61 1,58
efter utspadning och konvertering, kr
Resultat per aktie fére utspadning och 0,40 0,58 1,41 0.41 15,76 2.82
konvertering, kr
Resultat per aktie efter utspadning och 0,38 0,55 1,33 038 13,98 260
konvertering, kr
Anta_l_ ak_tler vid perlodens_utgang_ fore 61.0 253 61.0 253 413 61.0
utspadning och konvertering, miljoner _
Anta_l_ ak_tler vid perlodens_utgang_ efter 654 299 654 299 45,9 654
utspadning och konvertering, miljoner
Gengms_nlttllgt antal aktle_r fore N 51.1 15.6 44.6 3826 13.3 411
utspadning och konvertering, miljoner
Genomesnittligt antal aktier efter 556 18,1 49 1 411.9 15.1 457

utspadning och konvertering, miljoner

1) Varden i kolumnerna for kvartal 3 2003 och 9 man 2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern.

2) Varden i kolumnerna for kvartal 3 2002 och 9 mén 2002 innehaller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet
i kvartal 1 och 2 samt fastighetsverksamheten inom Klévern AB i kvartal 3.

3) Varden avseende helar 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB for kvartal 3 och 4 samt

kvartal 1-2 avseende verksamheten inom moderbolaget davarande Adcore ABs IT-konsultverksamhet.
4) Rérelsekostnader hanférliga till omstruktureringen av verksamheten under 2002 ar redovisade som

jdmférelsestérande poster.

5) Véarden i kolumnen for rullande 12 manader 2002-2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern.
6) Belopp under 2002 avser effekter i samband med forvarv av StrandFastigheter i Nykdping AB och

StromFastigheter i Norrképing AB.

7) Da Kloverns resultat for 2003 forvantas tackas av skattemassiga underskott, berdknas saval aktuell

som uppskjuten skatt till O.




Koncernens balansrakningar
Mkr

2003-09-30 2002-09-30 2002-12-31

Anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 200,0 198,1 200,0
Inventarier 6,1 1,0 5,4
Immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,7 0,0
Summa anlaggningstillgangar 206,1 199,8 205,4
Omsittningstillgangar

Fastigheter 2 640,3 1 250,6 1875,9
Kortfristiga fordringar 59,6 26,7 89,2
Likvida medel " 229,5 159,3 62,9
Summa omsattningstillgangar 2929,4 1436,6 2 028,0
SUMMA TILLGANGAR 31355 1636,4 22334
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 551,5 168,4 336,5
Fritt eget kapital 2484 133,1 185,7
Summa eget kapital 799,9 301,5 522,2
Avsattningar 141 24,6 18,7
Konvertibelt férlagslan 50,0 50,0 50,0
Rantebarande skulder 21422 12445 1502,0
pp_plupna kostnader och férutbetalda 65.9 42 84.9
intakter

Leverantorsskulder 31,6 9,3 36,2
Ovriga skulder 31,8 2,3 19,4
Summa skulder 2 335,6 1334,9 1711,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 31355 1636,4 22334

1) Hari ingar 134 Mkr som utgdrs av medel pa sparrkonto som sakerhet for aterbetalning av lan.

Férandring av eget kapital 2003-09-30 2002-09-30 2002-12-31
Summal Summa Summa

Aktie- Bundna Fria reserver eget eget eget

kapital reserver kapital kapital kapital

Ingaende balans vid arets borjan 206,6 129,9 185,7 522,2 124,9 124,9
Nyemission 97,8 117,2 0,0 2150 253,3 421,3
Ovrigt, netto 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -233,6 -233,6
Periodens resultat 0,0 0,0 63,0 63,0 156,9 209,6
Utgaende balans periodens slut 304,4 2471 248,4 799,9 301,5 522,2




Koncernens
kassaflodesanalyser
Mkr

2003
3man’

2003
9 man’

2002
) 9 man?

2002

) 12 man?

)

Jul-sep Jan -sep Jan-sep Jan-dec

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 20,6 63,0 156,9 166,1
Justeriq_gar for poster som inte ingar i 0.4 1.1 -150,1 -169,8
kassaflédet m m

Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den l6pande

verksamheten fore fordandring av 21,0 64,1 6,8 -3,7
rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 87,6 29,6 104,8 42,2
Foérandring av rorelseskulder 29,6 -11,2 -233,6 -86,3
Summa férandring av rorelsekapital 117,2 18,4 -128,8 -44,1
Kassaflode fran den I6pande 138,2 82,5 122,0 47,8
verksamheten

Investeringsverksamheten

Nyemission i samband med férvarv 215,0 215,0 0,0 0,0
Forvarv av dotterbolag och rérelser 0,0 0,0 0,0 1,1
Forvarv av fastigheter -857,9 -907,1 -1250,6 -1145,0
For_\_/arv av |rr_1m?ter|ella 0.0 0.0 19 0.0
anlaggningstillgangar

Forvarv av m_ateonella 04 1,6 0,0 5,9
anlaggningstillgangar

Avyttring av fastigheter 0,0 142,2 0,0 0,0
Investeringar i finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 -2,2
Kassaflode fran 6433  -5515 12525 -1152,0
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0,0 0,0 253,3 253,3
Foérandring av rantebarande skulder 634,6 640,2 12237 952,6
Kostnader for nyemissioner 0,0 0,0 -21,3 -21,3
Forandring av avsattningar -2,6 -4,6 0,0 0,0
Kassaflode fran 6320 6356 14557 1184,6
finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode 126,9 166,6 81,2 -15,2
Likvida medel vid periodens bdrjan 102,6 62,9 78,1 78,1
Likvida medel vid periodens slut 229,5 229,5 159,3 62,9

1) Varden i kolumnerna for kvartal 3 2003 och 9 man 2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern.

2) Varden i kolumnen fér 9 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Kliévern for kvartal 3

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

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

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




Koncernens nyckeltal 2003 2002 2002  Rullande
9man 9man” 12man? 12 man?
Jan-sep Jan-sep Jan-dec okt -sep

Avkastning pa eget kapital fore
j@mforelsestérande poster och skatt 9,5 6,3 7,0 13,1
fore konvertering, %

Avkastning pa eget kapital fore
j@amforelsestorande poster och skatt 9,2 6,0 7,0 12,5
efter konvertering, %

Avkastning pa eget kapital fore

konvertering, % 9,5 73,5 64,8 21,0
Avkastmng pa eget kapital efter 9.2 66.2 60.6 198
konvertering, %
Soliditet vid p(;,'nodens utgang fére 255 18.4 234 255
konvertering, %
Soliditet vid periodens utgang efter 271 215 256 271

konvertering, %

Synligt eget kapital per aktie vid
periodens utgang fore 13,11 11,92 12,64 13,11
utspadningseffekt och konvertering, kr

Synligt eget kapital per aktie vid
periodens utgang efter 13,00 11,76 12,47 13,00
utspadningseffekt och konvertering, kr

Rantetackningsgrad, ggr 1,9 10,1 5,6 1,8

1) Varden i kolumnen for 9 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Kldvern for kvartal 3

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

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

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

3) Varden i kolumnen for rullande 12 manader 2002-2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Kldvern.



Definitioner

Berdkning av nyckeltal

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har beraknats 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.

Raéntetdckningsgrad
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.
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