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13 november 2002

Delarsrapport januari — september 2002

e Resultat efter skatt — exkl. jamforelsestorande
poster — uppgick for perioden till 5,5 Mkr

e Nyemission om 253 MKkr fulltecknades i juli

e Forvarv av Strand- och Stromfastigheter

Resultat

Resultat efter skatt — exkl. jamforelsestorande poster — uppgick for perioden januari-september
till 5,5 Mkr. Periodens resultat har paverkats av kostnader hénforliga till den pagéende
omstruktureringen av bolaget. Intdkterna uppgick under samma period till 45,4 Mkr och
driftsdverskottet fran fastighetsrorelsen uppgick till 30,7 Mkr. Finansnettot for arets forsta nio
manader var —15,8 Mkr. For tredje kvartalet 2002 uppgick intikterna till 45,2 Mkr och resultat
efter skatt blev 9,2 Mkr.

Kassaflode och finansiell stillning

Periodens kassaflode var 81,2 miljoner kronor och soliditeten uppgick vid rapportperiodens slut
till 18,4 procent, motsvarande 21,5 procent efter full konvertering. Likvida medel vid periodens
slut var 159 miljoner kronor, och rantebérande skulder uppgick vid samma tidpunkt till 1 295
Mkr.

Verksamhet

Klovern ar ett nyetablerat fastighetsféretag med fokus pa hogavkastande fastigheter i storre och
medelstora stdder utanfor storstadsregionerna. Klovern skall expandera genom att forvirva
fastighetsbestand och fastighetsbolag i syfte att pa ett antal orter na en storlek som skapar grund
for en effektiv drift och ledande position. Klovern skall ocks& uppné en storlek pé verksamheten
och borsviardet som skapar forutsdttningar for att Kldvern-aktien skall bli ett attraktivt
investeringsalternativ for aktiemarknadens aktorer.



Fran Adcore till Klovern

I maj offentliggjordes planerna pd att byta verksamhetsinriktning i Adcore AB fran
konsultverksamhet till fastigheter, byta namn till Klévern AB och att vid samma tidpunkt skifta
ut det heldgda dotterbolaget Adcore Consulting AB till aktiedgarna. Dérutover skulle en omvénd
split 250:1 samt en garanterad foretrddesemission genomforas. Vid en extra bolagsstimma den
18 juni 2002 togs de for genomforandet erforderliga besluten och prospekt offentliggjordes 1
manadsskiftet juni-juli. Den omvidnda spliten effektuerades i slutet av juni och dérefter
genomfordes nyemissionen om 253 Mkr i juli och augusti. Adcore Consulting AB bytte i
samband med utskiftningen namn till Connecta AB.

Fastighetsrorelsen

I samband med omstruktureringen av bolaget har Klovern forvirvat ett fastighetsbestand for
1 251 Mkr bestdende av 60 objekt med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 241 000
kvadratmeter. Av det totala hyresvérdet utgdér kommersiella lokaler 95% och bostider 5%.
Resultatet fran fastigheterna ingéar i Kloverns rédkenskaper fran och med 1 juli 2002. Under
perioden juli — september 2002 uppgick hyresintikterna till 45,2 Mkr och fastighetskostnaderna
till 14,5 Mkr och ddrmed blev driftsdverskottet 30,7 Mkr. Vakansgraden i fastighetsbestdndet
uppgar per 30 september till 11% av hyresvirdet.

Ny styrelse

2 september tilltrddde den vid den extra bolagsstimman 18 juni 2002 nyvalda styrelsen med
ledamoéterna Stefan Dahlbo, Erik Paulsson, Ole Oftedal och Lars Evander. Stefan Dahlbo har
utsetts till styrelsens ordforande.

Forvarv av Strand- och Stromfastigheter

Den 23 augusti 2002 offentliggjorde Kldvern det planerade forvédrvet av Strand- och
Stromfastigheter i Nykoping respektive Norrkoping. Efter bolagsstimmobeslut och genomgéng
av bolagen har styrelsen med stdod av bemyndigandet fran bolagsstimman den 24 september
2002 beslutat att forvdrva samtliga aktier i Strand- och Stromfastigheter genom en riktad
nyemission om 16 miljoner Klovern B-aktier.

Extra bolagsstimma 24 september 2002

P& den extra bolagsstimman 24 september beslots att dndra bolagsordningen innebdrande att
aktiekapitalets granser éndras till lagst 100 000 000 kronor och hogst 400 000 000 kronor.
Bolagsstimman beslot att bemyndiga styrelsen att, fram till ndsta ordinarie bolagsstimma, vid
ett eller flera tillfdllen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, besluta om
nyemission av hogst 16 000 000 B-aktier, varje aktie om nominellt 5 kronor. Betalning for de
nya aktierna far ske genom apport, kvittning eller kontant betalning for de
fastighetsbolag/fastigheter som beskrivs i1 framlagt forslag till aktiedgarna den 23 augusti 2002
enligt pressmeddelande.



Ny ledning

Som en oljd av Kloverns forvérv av Strandfastigheter, kommer Strandfastigheters verkstéllande
direktor Gustaf Hermelin (46 ar) att utses till ny verkstillande direktor for Klovern. Gustaf har
arbetat med fastighetsutveckling i ledande positioner sedan 1987, varit VD for Strandfastigheter
sedan starten 1993 och har varit med och byggt upp bade Strand- och Stromfastigheter fran
grunden.

Anders Lundquist (39 ar) har utsetts till ekonomidirektor och kommer ndrmast frén en tjénst
som ekonomichef och vice VD inom detaljhandelsforetaget Synoptik Sweden. Dessforinnan har
Anders varit informationschef inom Wihlborgs Fastigheter AB och ekonomichef pd NK
Cityfastigheter.

Caesar Afors (43 4r) utses till finanschef - kommer nirmast fran Strandfastigheter och har en
bred bakgrund inom bank- och fastighetssektorn.

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

Tvangsinlosenprocess Adcore Stockholm AB

Under ar 2000 inleddes tvangsinldsenprocess av aktierna i Adcore Stockholm AB (dévarande
Connecta AB). Under varen 2002 ldmnade davarande Adcore AB ett erbjudande till
minoritetsaktiedgarna i Adcore Stockholm AB, vilket medforde att ca 50 procent av de
kvarvarande utestdende aktierna forviarvades av Adcore AB for 25 kronor per aktie. Den 15
oktober 2002 meddelades skiljedom i drendet innebdrande ett sammanlagt inlosenpris om 25
Mkr for utestdende aktier. Connecta har i samband med uppdelningen av Adcore-koncernen
atagit sig att ticka tvangsinldsenkostnader overstigande 10 miljoner kronor. Klovern kommer att
till tingsrétten overklaga skiljendmndens dom. Kloverns styrelse bedomer att inga ytterligare
avsittningar dr erforderliga med anledning av domen i skiljendmnden.

Rapportering och redovisningsprinciper

Med anledning av Kloverns éndrade inriktning fran konsultverksamhet till fastigheter har vissa
fordndringar och kompletteringar gjorts i den finansiella rapporteringen. I huvudsak syftar
fordndringarna till att Kldverns rapportering skall vara i linje med &vriga noterade
fastighetsbolag pad Stockholmsbdrsen. Vid upprittande av delarsrapporten har samma
redovisningsprinciper och berdkningsmetoder anvénts som i Kldverns prospekt daterat 26 juni
2002. Det historiska materialet fran 2001 och till och med 30 juni 2002 &r dock i sin helhet
hinforligt till davarande Adcores konsultverksamhet. I anslutning till resultat- och
balansridkningar samt nyckeltalsredovisning finns ytterligare forklarande kommentarer.



Tidpunkter for ekonomisk information

Bokslutskommuniké januari-december 2002 18 februari 2003
Arsredovisning 2002 mars 2003
Ordinarie bolagsstimma 2003 23 april 2003

Denna delérsrapport har ej varit foremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 13 november 2002

Klovern AB (publ)

Styrelsen

For ytterligare information:

Ole Oftedal, VD, 08-635 84 08, 070-592 75 99

Stefan Dahlbo, Ordforande, 08-402 33 00
Anders Lundquist, Ekonomidirektor, 070-528 43 33

Klovern dr ett borsnoterat fastighetsbolag som verkar pd den svenska fastighetsmarknaden
genom att forvdrva, utveckla, forvalta och avyttra fastigheter och fastighetsbolag med fokus pd
hog avkastning pd eget kapital. Fastigheternas bokforda virde uppgdr till 1,3 miljarder kronor

och hyresintikterna pad drsbasis dr c:a 180 Mkr.

Klévern AB (publ), Box 3216, 103 64 Stockholm, Tel 08-635 80 00, Fax 08-635 80 02
Org.nr 556482-5833. Styrelsens sate: Stockholm



Resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2002 2001 2002 2001 2001
3man" 3 man? 9 man? 9 man? 12 man ?
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Nettoomsattning 45,2 173,0 454 925,4 1062,4
Fastighetskostnader -14,5 - -14,5 - -
Ovriga rérelsekosinader 3,8 2271 97 11185 12577
Bruttoresultat 26,9 -54,1 21,2 -193,1 -195,3
Jamforelsestdrande poster -3,3 -160,7 151,4 -1 889,7 -582,6
Goodwillavskrivningar - -1,8 - -46,6 -48,4
Goodwillnedskrivningar - - - - -1299,3
Rorelseresultat 23,6 -216,6 172,6 -2129,4 -2 125,7
Ranteintakter 0,9 0,1 1,5 1,8 3,3
Rantekostnader -15,4 - -17,3 - -
Resultat efter finansiella poster 9,2 -216,5 156,9 -2 127,6 -2122,4
Aktuell skatt - - - -1,2 -
Uppskjuten skatt - - - -0,5 -75,9
Nettoresultat 9,2 -216,5 156,9 -2129,3 -2 198,3

1) Varden i kolumnen for kvartal 3 2002 innehaller huvudsakligen fastighetsverksamheten inom Klévern AB.

2) Varden i kolumnerna avseende 2001 innehaller davarande Adcorekoncernens konsultverksamhet.

3) Varden i kolumnen f6r 9 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB for kvartal 3
samt kvartal 1-2 avseende moderbolaget (tidigare Adcore AB).




Balansrakningar

Mkr 2002-09-30 " 2001-09-30 ¥ 2001-12-31?
Anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 198,1 268,6 197,8
Inventarier 1,0 47,0 29,0
Immateriella anlaggningstillgangar 0,7 36,3 33,3
Summa anléggningstillgangar 199,8 351,9 260,1

Omsittningstillgangar

Fastigheter 1 250,6 0,0 0,0
Kortfristiga fordringar 26,7 2922 131,5
Likvida medel 159,3 9,6 78,1
Summa omsattningstillgangar 1436,6 301,8 209,6
SUMMA TILLGANGAR 1636,4 653,7 469,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 301,5 160,4 124,9
Avsattningar 24,6 39,6 81,4
Konvertibelt forlagslan 50,0 0,0 0,0
Rantebarande skulder 12445 33,4 70,8
Ej rantebarande skulder 15,8 420,3 192,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 1636,4 653,7 469,7
Forandring av eget kapital Bundna Fria

Aktiekapital reserver reserver Summa
Ingaende balans 1 jan 2002 57,6 2 298,7 -2 297,7 58,6
Nyemission 1151 138,2 253,3
Ovrigt, netto -46,1 -2 3951 22739 -167,3
Periodens resultat 156,9 156,9
Utgaende balans 30 september 2002 126,6 41,8 133,1 301,5

1) Varden i kolumnen for 9 man 2002 innehéller verksamheten inom Klévern AB per balansdagen.

2) Varden i kolumnerna avseende 2001 innehéaller davarande Adcorekoncernens konsultverksamhet.



Kassaflodesanalyser 2002 2001 2001

Mkr 9 man " 9 man? 12 man?
Jan-sep Jan-sep Jan-Dec

Den I6pande verksamheten

Kassamassigt rorelseresultat 22,6 -290,7 -298,9

Finansiella poster -15,8 3,3

Betald inkomstskatt 0,0 -1,9

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore forandring av 6,8 -290,7 -297,5

rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Kundfordringar 69,0
Forvarv av omsattningsfastigheter -1250,6

Kortfristiga fordringar 104,8 -216,6
Kortfristiga skulder -176,8 127.,8
Summa forandring av rorelsekapital -1 322,6 62,4 -19,8
Kassaflode fran den Iopande 13158 228,3 317,3
Investeringsverksamheten

Investering i goodwill avseende

tillaggskopeskilling 40,1
Forvarv av dotterbolag och rorelser -115,8
Nyemission i samband med forvarv 67,6
Forsaljning av dotterbolag -31,2
Forvarv av immateriella

anlaggningstillgangar -10.2
anidggningstilgangar 19 187
ﬁ?/issiz:?:;sf\::?ksamheten 1.9 -138,7 -111,0
Finansieringsverksamheten

Nyemission efter emissionskostnader 232,0 157,5
Forandring av rantebarande skulder 1223,7 29,3
Forandring av langfristiga fordringar 18,4
Foérandring av kortfristiga skulder -56,8 444
Forandring av Kortfristiga fordringar 26,9
Erhallna optionspremier 28,5
Kassaflode fran

fin::sie?inegsverksamheten 13989 1751 305,0
Periodens kassaflode 81,2 -191,9 -123,3
Likvida medel vid periodens borjan 78,1 201,5 201,5
Likvida medel vid periodens slut 159,3 9,6 78,1

1) Varden i kolumnen for 9 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB for kvartal 3
samt kvartal 1-2 avseende moderbolaget (tidigare Adcore AB).

2) Varden i kolumnerna avseende 2001 innehaller davarande Adcorekoncernens konsultverksamhet.



Nyckeltal 2002 2002 2001 Ar 2001

3 man" 9 man? 9man®? 12man?
Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Avkastning pa eget kapital fore 30 520 e ne
konvertering, % ' ' g . g
Avkastning pa eget kapital efter
konvertering, % 2.9 44,9 neg neg
Soliditet vid periodens utgang fore
konvertering, % 18,4 18,4 25 27
Soliditet \{|d p%rlodens utgang efter 215 215 o5 o7
konvertering, %
Resultat per aktie fore utspadning och
konvertering, kr 0,59 0,41 -14,15 9,33
Resultat per aktie efter utspadning och 034 038 1283 881

konvertering, kr

Synligt eget kapital per aktie vid periodens
utgang fore utspadningseffekt och 11,92 11,92 1,06 0,22
konvertering, kr

Synligt eget kapital per aktie vid periodens
utgang efter utspadningseffekt och 11,76 11,76 0,94 0,21
konvertering, kr

Anta_ll akjtier vid periodens.slut fé'?r.e 253 253 151.9 5757
utspadning och konvertering, miljoner

Anta_I. ak.tier vid periodens_slut eft_er 29.9 299 1712 5924
utspadning och konvertering, miljoner

Genomesnittligt antal aktier fore utspadning

och konvertering, miljoner 15,6 3826 150,5 _235’_6
Genomesnittligt antal aktier efter 181 411.9 166.0 2496

utspadning och konvertering, miljoner

1) Varden i kolumnen for kvartal 3 2002 innehaller huvudsakligen fastighetsverksamheten inom Klévern AB.

2) Varden i kolumnerna avseende 2001 innehaller davarande Adcorekoncernens konsultverksamhet.

3) Varden i kolumnen fo6r 9 man 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Kiévern AB for kvartal 3
samt kvartal 1-2 avseende moderbolaget (tidigare Adcore AB).



