KLOVERN

18 februari 2003

Bokslutskommuniké 2002

e Resultat” efter finansnetto — exkl. jimforelsestorande poster —
uppgick till 22,7 Mkr

o Resultat efter finansnetto for fjarde kvartalet uppgick till
9,2 Mkr

e Forvirvet av Strand- och Stromfastigheter slutfordes
29 november

o Styrelsen foresliar att utdelning ej liimnas for 2002 da den nya
verksamheten endast pagaitt under del av aret

Resultat

Resultat efter finansnetto — exkl. jamforelsestorande poster — uppgick for perioden januari-
december till 22,7 Mkr. Resultat efter skatt — inkl. jamforelsestdrande poster — uppgick under
samma period till 209,6 Mkr. Fastighetsintdkterna uppgick till 96,5 Mkr och driftoverskottet
frén fastighetsrorelsen var 60,4 Mkr. Finansnettot for aret var -33,6 Mkr. For fjarde kvartalet
2002 uppgick fastighetsintdkterna till 51,1 Mkr och resultat efter finansnetto blev 9,2 Mkr.

Kassaflode och finansiell stillning

Kassaflodet under aret uppgick till -15,2 miljoner kronor och soliditeten uppgick vid rets slut
till 23,4 procent, motsvarande 25,6 procent efter full konvertering. Eget kapital uppgick vid
arets slut till 522,2 Mkr, likvida medel 62,9 Mkr, och rintebarande skulder uppgick vid samma
tidpunkt till 1 552,0 Mkr. Den genomsnittliga lanerdntan var vid utgangen av aret 5,8 procent
med en genomsnittlig rantebindningstid om 2,5 ér.

Verksamhet

Klovern dr ett fastighetsforetag som fokuserar pa hdgavkastande fastigheter 1 stérre och
medelstora stider utanfor storstadsregionerna. Klovern skall expandera genom att forvirva
fastigheter 1 syfte att pa ett antal orter nd en storlek som skapar grund for en effektiv drift och
ledande position. Klovern skall ocksd uppnd en storlek pa verksamheten och borsvérdet som
skapar fOrutsittningar for att Klovernaktien blir ett attraktivt investeringsalternativ for
aktiemarknadens aktorer.

D Resultat efter skatt inkl. jamforelsestorande poster uppgick till 209,6 Mkr.



Fran Adcore till Klovern

Byte av namn och verksamhetsinriktning

I maj offentliggjordes planerna pa att byta verksamhetsinriktning i davarande Adcore AB fran
konsultverksambhet till fastigheter, byta namn till Klévern AB och att vid samma tidpunkt skifta
ut det heldgda dotterbolaget Adcore Consulting AB till aktiedgarna. Darutover skulle en omvand
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 i
manadsskiftet juni-juli. Den omvénda 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.

Forvirv av Strand- och Stromfastigheter och ny ledning i bolaget

I augusti offentliggjordes Kloverns bud pa fastighetsbolagen StrandFastigheter i Nykoping AB
och StromFastigheter 1 Norrkdping AB. Med stdd av bemyndigande fran bolagsstimman den 24
september 2002, fullfoljde Klovern den 29 november 2002 forvérvet av samtliga aktier i bada
bolagen varvid det slutliga anskaffningsvirdet for aktierna faststélldes till 168 Mkr som erlades i
16 miljoner nyemitterade aktier i Klovern av serie B. Frdn och med den 29 november 2002 ir
Strandfastigheters tidigare verkstéllande direktor Gustaf Hermelin ny verkstillande direktor 1
Klovern. Ovriga i foretagsledningen #r Anders Lundquist, ekonomidirektér, Caesar Afors
finanschef samt Thomas Nilsson, fastighetschef.

Fastighetsrorelsen

Forvirv av fastigheter i samband med omstruktureringen

I samband med omstruktureringen forvdrvade Klovern ett fastighetsbestdnd fran Wihlborgs
Fastigheter AB bestdende av 60 objekt med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 241 000
kvm. Resultatet fran dessa fastigheter ingéar i Kloverns rékenskaper fran och med 1 juli 2002.
Forviarvet av Strand- och Stromfastigheter 1 Nykoping respektive Norrkdping innebar att
Kloverns fastighetsbestand okade till en uthyrningsbar yta om totalt 390 000 kvm. De arliga
hyresintidkterna okade fran 180 till cirka 260 Mkr varav cirka 70 procent kommer frdn de 8
storsta orterna. Resultatet fran de forvérvade fastigheterna i Strand- och Stromfastigheter ingér 1
Kloverns riakenskaper fran och med 29 november 2002.

Intiikter och fastighetskostnader

Under perioden juli — december 2002 wuppgick hyresintdkterna till 96,5 Mkr och
fastighetskostnaderna till 36,1 Mkr och dirmed blev driftoverskottet 60,4 Mkr.
Uthyrningsgraden i fastighetsbestandet uppgick per 31 december till 90 % av hyresvirdet.

Fastighetsinnehav
Nedan visas Kloverns fastighetsinnehav i sammandrag per 31 december 2002.
Antal Yta, Hyresvirde, Ekonomisk

Lokaltyp fastigheter kv Mkr uthyrningsgrad, %
Kontor 29 148 641 130,0 88
Industri/lager 35 167 668 93,5 92
Utbildning 3 22 411 16,6 77
Butiker 10 35648 32,1 97
Bostider 3 12 221 9,1 93
Ovrigt - 3012 3,1 97
Totalt 80 389 601 284,4 90



Lanestruktur
Lanestruktur per 2002-12-31

Riinteforfalloar Mkr Genomsnittlig riinta, %  Procentuell andel
2003 482 53 31

2004 64 6,0 4

2005 419 5,8 27

2006 91 6,0 6

2007 404 6,2 26

2008 42 6,1 3
Forlagslan 50 6,3 3

Totalt 1 552 5,8 100

Per 31 december 2002 uppgick de rantebdrande skulderna till 1 552 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 arsskiftet en genomsnittlig rdntebindningstid om 66 dagar. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per 31 december 2002 till 3,9 ar.

Skattesituation

Klovern har for beskattningsdret 2001 ett skattemdssigt deklarerat underskott om 1 248 Mkr
vilket faststillts av skattemyndigheten vid 2002 &rs taxering. Underskottet dr huvudsakligen
hianforligt till avyttringar av svenska och utldndska dotterbolag. En uppskjuten skattefordran
som &r hanforlig till det underskottsavdrag som faststillts av skattemyndigheten har redovisats i
bokslutet per 2002-12-31. Med beaktande av Kldverns, idag, beddmda intjiningsforméga,
avseende l0pande resultat, har bolaget i bokslutet for ridkenskapsaret 2002 redovisat en
uppskjuten skattefordran om 200 Mkr. I koncernbokslutet har redovisats en uppskjuten
skatteintikt om netto 39,2 Mkr. Denna skatteintikt medfor uppkomst av uppskjuten
skattefordran pa samma belopp vilken “kvittats” mot den uppskjutna skatteskuld som
uppkommit i samband med forvérv av fastigheter under 2002. Vidare uppgér det skattemissiga
nettoresultatet i moderbolaget Klovern AB for ridkenskapsédret 2002, till 160,9 Mkr vilket
kommer att ta motsvarande belopp i ansprak av det skattemissiga deklarerade underskottet.
Skatteeffekten av nettoresultat i moderbolaget for 2002 (45,1 Mkr), uppbokad uppskjuten
skattefordran (200,0 Mkr) samt uppskjuten skattefordran kvittad mot uppskjuten skatteskuld
(39,2 Mkr) 1 samband ned forvirv under 2002, innebdr sammantaget att Kldvern
redovisningsméssigt har utnyttjat ca 1 015 Mkr av det faststdllda underskottet pa 1 248 Mkr.
Uppskjuten skattefordran kommer framledes att provas vid varje bokslutstillfdlle. Styrelsen
bedomer att bolaget, utdver det faststdllda underskottet, har ytterligare vésentliga skattemissiga
avdrag. Avdragen kommer till 6vervdgande del att deklareras vid 2003 ars taxering. Styrelsen
bedomer att faststdllt underskott och underskott som é&nnu inte deklarerats, uppgar till
sammanlagt ca 7 000 Mkr.

Moderbolaget

Resultat efter skatt i moderbolaget uppgick till 139,9 Mkr, varav 149,4 Mkr avsag resultat fran
forsdljningen av det tidigare dotterbolaget Adcore Stockholm AB. Dessutom har moderbolaget
mottagit koncernbidrag om 21 Mkr fran dotterbolag i koncernen. Moderbolagets likvida medel
uppgick den 31 december till 6,2 Mkr.



Forslag till utdelning

Da omfattande fordandringar skett inom bolaget under aret och fastighetsverksamheten endast
pagétt under sex manader foreslar styrelsen att utdelning ej ldmnas for rdkenskapsaret 2002.
Kloverns utdelningspolicy &r att langsiktigt overfora minst 50 % av resultatet efter skatt,
inklusive forsiljningsvinster, till aktieigarna genom utdelning alternativt genom aterkdp av egna
aktier.

Styrelsens arbete

Under 2002 genomfordes sammanlagt 20 styrelsesammantrdden. Vid flertalet av
sammantrddena behandlades drenden avseende bolagets omstruktureringsprocess. 2 september
tilltradde den vid den extra bolagsstimman 18 juni 2002 nyvalda styrelsen med ledamdoterna
Stefan Dahlbo, Erik Paulsson, Ole Oftedal och Lars Evander. Stefan Dahlbo har utsetts till
styrelsens ordforande.

Tvangsinlosenprocess Adcore Stockholm AB

Under ar 2000 inleddes tvéngsinlosenprocess av aktierna i Adcore Stockholm AB (davarande
Connecta AB). Under varen 2002 ldmnade dévarande Adcore AB ett erbjudande till
minoritetsaktiedgarna 1 Adcore Stockholm AB, vilket medforde att ca 50 procent av de
kvarvarande utestdende aktierna forvdrvades av Adcore AB for 25 kronor per aktie. Den 15
oktober 2002 meddelades skiljedom 1 drendet innebédrande ett sammanlagt inlésenpris om 25
Mkr for utestdende aktier. Klovern dverklagade i december 2002 skiljendmndens dom. Connecta
har 1 samband med uppdelningen av Adcore-koncernen atagit sig att tdcka
tvngsinlosenkostnader dverstigande 10 miljoner kronor. Kloverns styrelse bedomer att inga
ytterligare avsattningar dr erforderliga med anledning av domen 1 skiljenimnden.

Kloverns dgare

Efter forvérvet av Strand- och Stromfastigheter uppgér antalet aktier 1 Klovern till 41 323 980 st.
Antalet dgare per 31 januari uppgér till 30 700. Foérdelningen med angivande av de 10 storsta
dgarnas innehav visas nedan.

. Antal Antal A- Antal B- Totalt antal Innehav  Roster
Agare dgare aktier aktier aktier (%) (%)
Wihlborgs Fastigheter AB 12011 016 12011016 29,1 18,6
Lansforsakringar Sormland 3665174 3665174 8,9 5,7
Nect Holding B.V. 177 046 2770 909 2 947 955 7.2 7,0
Gustaf Hermelin 2 845235 2 845235 6,9 4.4
Catella Fonder 2372 100 2372100 5.8 3,7
Banque Invik 293 981 1 694 546 1 988 527 4.8 7,2
Svenska Handelsbanken 8720 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 952 400 952 400 2.3 1,5
Summa 10 storsta figare

587 035 29 567 046 30 154 081 73,2 54,9
Ovriga dgare 30714 1996204 9173 695 11 169 899 26,8 45,1
TOTALT SAMTLIGA
AGARE 30 724 2583 239 38 740 741 41 323 980 100,0 100,0



Rapportering och redovisningsprinciper

Med anledning av Kldverns dndrade inriktning fran konsultverksambhet till fastigheter har vissa
forandringar och kompletteringar gjorts 1 den finansiella rapporteringen. I huvudsak syftar
fordndringarna till att Kldverns rapportering skall vara i linje med Ovriga noterade
fastighetsbolag pd Stockholmsbdrsen. Vid upprittande av bokslutskommunikén har samma
redovisningsprinciper och berdkningsmetoder anvints som i Kloverns prospekt daterat 26 juni
2002. Det historiska materialet avseende 2001 och till och med 30 juni 2002 &r dock i sin helhet
hénforligt till dévarande Adcores konsultverksamhet. 1 anslutning till resultat- och
balansrdkningar samt nyckeltalsredovisning finns ytterligare forklarande kommentarer.

Utsikter for 2003

Under 2003 kommer Klovern fortsdtta att forbéttra verksamheten och genom nya forvarv utdka
fastighetsinnehavet. Det kommande aret blir Kloverns forsta hela ar som fastighetsbolag och det
finns goda mojligheter till en positiv utveckling.

Arsredovisning och bolagsstimma

Arsredovisning for 2002 kommer att finnas tillginglig pa bolagets huvudkontor i Nykdping och
pa Kloverns hemsida www.klovern.se frdn och med slutet av mars. Klovern ABs ordinarie
bolagsstimma &dger rum onsdagen 23 april 2003 kl 14.00 i Salénhuset, Norrlandsgatan 15 D i
Stockholm.

Tidpunkter for ekonomisk rapportering

Arsredovisning 2002 mars 2003
Ordinarie bolagsstimma 2003 23 april 2003
Delarsrapport januari — mars 2003 15 maj 2003
Halvarsrapport januari — juni 2003 21 augusti 2003
Delarsrapport januari — september 2003 5 november 2003

Stockholm den 18 februari 2003
Klovern AB (publ)

Gustaf Hermelin
Verkstillande Direktor

For ytterligare information:
Gustaf Hermelin, VD, 070-560 00 00
Anders Lundquist, Ekonomidirektor, 070-528 43 33

Klévern dr ett borsnoterat fastighetsbolag som verkar pd den svenska fastighetsmarknaden genom att forvirva,
utveckla och avyttra fastigheter med fokus pa hég avkastning pd eget kapital. Fastigheternas bokforda virde
uppgar till 1,8 miljarder kronor och hyresintikterna pd drsbasis dr cirka 260 Mkr.

Klovern AB (publ), Box 1024, 611 29 Nykdping, Tel 0155-44 33 00, Fax 0155-44 33 22
Org.nr 556482-5833. Styrelsens séte: Stockholm
www.klovern.se



Koncernens resultatrakningar i

sammandrag 2002 2001 2002 2001
MKR 3man"? 3man?  q2man®?  12man?
Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
Nettoomsattning 511 137,0 96,5 1062,4
Fastighetskostnader -21,6 - -36,1 -
Ovriga rérelsekostnader -2,5 -139,2 -41 -1 257,7
Bruttoresultat 27,0 -2,2 56,3 -195,3
Jamforelsestdérande poster 0,1 7,7 143,4 -582,6
Goodwillavskrivningar - -1,8 - -48,4
Goodwillnedskrivningar - - - -1299,3
Rorelseresultat 271 3,7 199,7 -2 125,7
Ranteintakter 1,2 1,4 2,7 3,3
Rantekostnader -19,1 - -36,3 -
Resultat efter finansiella poster 9,2 51 166,1 -2122,4
Aktuell skatt 43 1,2 43 -
Uppskjuten skatt 39,2 -75,3 39,2 -75,9
Nettoresultat 52,7 -69,0 209,6 -2 198,3

1) Varden i kolumnen for kvartal 4 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB.

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

3) 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 davarande Adcore AB.

4) Rorelsekostnader hanforliga till omstruktureringen av verksamheten har under kvartal 4 omklassificerats fran

ovriga rorelsekostnader till jamforelsestérande poster. Omklassificeringen ar gjord fran arets borjan, och ingar i

jamforelsestérande poster for helaret 2002 med netto -8,0 Mkr

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

StréomFastigheter i Norrkdping AB.




Koncernens balansrakningar

Mkr 2002-12-31 2001-12-31"

Anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran ? 200,0 197,8

Inventarier 5,4 29,0

Immateriella anlaggningstillgangar 0,0 33,3

Summa anlaggningstillgangar 205,4 260,1

Omsittningstillgangar

Fastigheter 18759 0,0

Kortfristiga fordringar 89,2 131,5

Likvida medel 62,9 78,1

Summa omsattningstillgangar 2 028,0 209,6

SUMMA TILLGANGAR 22334 469,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 522,2 124,9

Avsattningar 18,7 81,4

Konvertibelt forlagslan 50,0 0,0

Réantebarande skulder 1502,0 70,8

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 84,9 65,2

Leverantorsskulder 36,2 35,6

Ovriga skulder 19,4 91,8

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22334 469,7

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

Ingaende balans 1 jan 2002 57,6 2 298,0 -2 230,7 124,9

Nyemission * 195,1 226,2 421,3

Ovrigt, netto ¥ -46,1 -2394,2 2206,7 -233,6

Periodens resultat 209,6 209,6

Utgaende balans 31 december 2002 206,6 130,0 185,6 522,2

1) Varden i kolumnen avseende 2001 innehaller ddvarande Adcorekoncernens konsultverksamhet.

2) | balansposten per 2002-12-31 ingar dessutom belopp om 39,2 Mkr i uppskjuten skattefordran hanférlig
till férvarv av fastigheter under 2002. Detta belopp har kvittats mot den uppskjutna skatteskuld som

uppkom i samband med férvarvsanalysen av ovan namnda foérvarv.

3) Varav nyemission i samband med omstrukturering 253,3 Mkr och 168,0 Mkr i samband med foérvarv av

StrandFastigheter AB och StromFastigheter AB.

4) Avser i huvudsak nedsattning av eget kapital och utskiftning av Adcore Consulting AB.




Koncernens kassaflodesanalyser 2002 2001
Mkr 12 man " 12 man?
Jan-dec Jan-dec
Den l6pande verksamheten
Kassamassigt rorelseresultat 199,0 -298,9
Finansiella poster -33,6 3,3
Betald inkomstskatt - -1,9
K_assa_l_fl_i?de frén der!_lépande _verksamheten 165,4 2975
fore forandring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Kundfordringar 84,3 69,0
Forvarv av omsattningsfastigheter -1 875,9
Kortfristiga fordringar -42.1 -216,6
Kortfristiga skulder -86,3 127,8
Summa férandring av rérelsekapital -1 920,0 -19,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1754,6 -317,3
Investeringsverksamheten
In\(.esteri_pg i ggc_)dwill avseende ) 40,1
tillaggskopeskilling
Forvarv av dotterbolag och rérelser - -115,8
Nyemission i samband med foérvarv - 67,6
Forsaljning av dotterbolag - -31,2
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -5,9 -10,2
Investeringar | finansiella tillgangar -2,2 18,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8,1 -111,0
Finansieringsverksamheten
Nyemission efter emissionskostnader 232,0 157,5
Forandring av rantebarande skulder 1515,5 29,3
Forandring av langfristiga fordringar - 18,4
Forandring av kortfristiga skulder - 44 4
Foérandring av kortfristiga fordringar - 26,9
Erhallna optionspremier - 28,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1747,5 305,0
Periodens kassaflode -15,2 -123,3
Likvida medel vid periodens bérjan 78,1 201,5
Likvida medel vid periodens slut 62,9 78,1

1) Varden i kolumnen for 12 man 2002 innehéller fastighetsverksamheten inom Kiévern AB for kvartal 3 och 4

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

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




Koncernens nyckeltal 2002 2002 2001
3man” 12 man? 12 man®
Okt-dec Jan-dec Jan-dec
Avkastning pa eget kapital fore jamforelsestorande poster 29 70 ne
och skatt, fore konvertering, % ’ ’ 9
Avkastning pa eget kapital fore jamforelsestorande poster 21 70 ne
och skatt, efter konvertering, % ’ ’ 9
Avkastning pa eget kapital fore konvertering, % 12,8 64,8 neg
Avkastning pa eget kapital efter konvertering, % 12,2 56,5 neg
Soliditet vid periodens utgang fére konvertering, % 23,4 23,4 27
Soliditet vid periodens utgang efter konvertering, % 25,6 25,6 27
Resultat per aktie fére utspadning och konvertering, kr* 1,71 0,71 9,33
Resultat per aktie efter utspadning och konvertering, kr ¥ 1,51 0,67 -8,81
Synll__gt eget kapital per aktie vid .perlodens utgang fore 12,64 12,64 0,22
utspadningseffekt och konvertering, kr
Synhﬂgt e_get kapital per aktie V|d.per|0dens utgang efter 12,47 12,47 0.21
utspadningseffekt och konvertering, kr
Antal akti_er vid _periodens slut fére utspadning och 413 413 5757
konvertering, miljoner
Antal aktl_er vid p_erlodens slut efter utspadning och 45.9 45.9 5924
konvertering, miljoner
Genomsn_lttllgt gr_mtal aktier fore utspadning och 30,8 203.9 2356
konvertering, miljoner
Genomsn_|ttllgt gptal aktier efter utspadning och 354 3172 2496
konvertering, miljoner

1) Varden i kolumnen for kvartal 4 2002 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB.

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 davarande Adcore AB.

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

4) Nyckeltal fér resultat per aktie har beraknats utifran vagda genomsnitt.

Definitioner

Berakning av nyckeltal

Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier har beraknats utifran vdgda genomsnitt.
| redovisade nyckeltal efter utspadning har effekt avseende utgivna teckningsoptioner beaktats.
| redovisade nyckeltal efter konvertering har effekt avseende utgivet konvertibelt skuldebrev 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.



