KLOVERN
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Delarsrapport januari — juni 2003

e Resultat efter skatt uppgick till 42 Mkr, motsvarande 1,03 kr
per aktie

e Hyresintikterna uppgick till 133 Mkr

e 13 Fastigheter pa tolv orter har salts for 159 Mkr med 17 Mkr
i vinst

e Under tredje kvartalet har fastigheter med ett sammanlagt
marknadsviarde om 1 126 Mkr forviarvats fran Akelius Kontor
och Mandamus

Resultat

Resultat efter skatt uppgick for perioden januari - juni till 42 Mkr. I resultatet ingar vinster fran
fastighetsforsiljningar med 17 Mkr. Hyresintdkterna uppgick 133 Mkr och driftverskottet var
77 Mkr. Finansnettot blev -44 Mkr.

Kassaflode och finansiell stillning

Kassaflodet uppgick till 40 Mkr och soliditeten uppgick vid periodens slut till 25,2 procent,
motsvarande 27,4 procent efter full konvertering. Eget kapital uppgick per 30 juni 2003 till 564
Mkr, likvida medel 103 Mkr, och rintebdrande skulder uppgick vid samma tidpunkt till
1 558 Mkr. Den genomsnittliga ldnerdntan var vid utgangen av perioden 5,7 procent med en
genomsnittlig rantebindningstid om 2,3 ar.

Intikter och fastighetskostnader

Under perioden januari — juni 2003 uppgick hyresintdkterna till 133 Mkr och
fastighetskostnaderna till 56 Mkr och ddrmed blev driftoverskottet 77 Mkr. Uthyrningsgraden i
fastighetsbestandet uppgick per 30 juni till 89 % av hyresvérdet, vilket dr ofordndrat jAmfort
med utgéngen av kvartal 1 2003.

Verksamhet

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

Marknad och fastighetsinnehav

Efterfraigan pa kommersiella lokaler pd Kloverns marknader har hittills under &ret varit
ofordandrad jamfort med 2002. Hyresnivderna for nytecknade kontrakt har visat en svag dkning.
Den nedatgdende trend med minskad efterfrigan och ldgre marknadshyror som varit tydlig i
delar av storstadsregionerna, har saledes inte fatt genomslag pd de marknader dir Klovern
verkar.

Nedan visas Kloverns fastighetsinnehav i sammandrag per 30 juni 2003.

Antal Hyresvirde, Ekonomisk
Lokaltyp fastigheter Yta, Kvm" MKkr uthyrningsgrad, %
Kontor 27 138 604 122,1 89
Industri/lager 27 157 635 87,3 90
Butiker 9 29971 25,1 95
Utbildning 3 17 624 14,2 76
Bostider 1 9037 7,8 90
Ovrigt? - 4 409 9,1 94
Totalt 67 357 280 265,6 89

1) Omklassificeringar av ytor inom fastigheterna har medfort att den uthyrningsbara ytan férandrats med netto — 900 kvm
jamfort med 2002-12-31.
2) 1kategorin Ovrigt ingar P-platser och garage med ett sammanlagt hyresvirde om 3,4 Mkr.

Finansiering

Per 30 juni 2003 uppgick de rintebdrande skulderna till 1 558 Mkr med en genomsnittlig rinta
om 5,7 % och en genomsnittlig rantebindningstid uppgéende till 2,3 ar. De lan som forfaller
under 2003 hade vid periodens utgédng en genomsnittlig rintebindningstid om 57 dagar. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick per 30 juni till 3,6 ar.

Lanestruktur per 2003-06-30

Rinteforfalloar Mkr Genomsnittlig riinta, %  Procentuell andel
2003 446 5,1 29

2004 63 6,1 4

2005 410 5,8 26

2006 129 5,6 8

2007 404 6,2 26

2008 55 5,8 4
Forlagslén 50 6,3 3

Totalt 1 558 5,7 100
Investeringar

Under perioden har totalt 49 Mkr investerats i ombyggnationer av fastigheter i frimst
Norrkoping, Nykoping, Uppsala och Karlstad. Beloppen har aktiverats i sin helhet.



Fastighetsforsialjningar

Sammanlagt har tretton fastigheter salts for en total kdpeskilling om 159 Mkr med en vinst
uppgéende till 17 Mkr. Forséljningarna innebér att Klovern ldmnat elva orter med begrénsat
fastighetsinnehav.

Ordinarie bolagsstaimma 23 april 2003

Vid Kloverns ordinarie bolagsstimma 23 april 2003, omvaldes styrelseledamoterna Stefan
Dahlbo och Erik Paulsson. Stimman beslot att till styrelsen nyvélja Gustaf Hermelin, VD i
Klovern AB, Anna-Greta Lundh, VD i Lansforsdkringar S6dermanland, 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 styrelsesammantrdde omvaldes Stefan Dahlbo till styrelsens
ordforande.

Kloverns aktier dter pa ordinarie O-lista

Efter genomford granskningsprocess under varen 2003 fann Stockholmsborsens bolagskommitté
att Klovern uppfyller de krav som giller for notering av bolagets aktier pa borsens O-lista.
Stockholmsborsen beslutade dérfor att handeln i Kloverns aktier ater skulle ske pa O-listan fran
och med 30 april 2003.

Moderbolaget

Verksamheten utgérs av koncerngemensamma funktioner och &4gande av koncernens
dotterbolag. Resultat efter finansiella poster for forsta halvaret uppgick till —5,0 Mkr.
Nettoinvesteringarna i aktier, andelar och inventarier uppgick till 1,1 Mkr.

Personal
Per 30 juni uppgick det totala antalet anstillda till 22, jamfort med 17 vid ingangen av ar 2003.

Rapportering och redovisningsprinciper

Med anledning av Kldverns dndrade inriktning fran konsultverksamhet till fastigheter under
andra halvaret 2002 gjordes fordndringar och kompletteringar i den finansiella rapporteringen.
Vid upprittande av delérsrapporten har samma redovisningsprinciper och berékningsmetoder
anvints som i Kloverns Arsredovisning 2002. Det historiska jimforelsematerialet i denna
delarsrapport avseende forsta halvaret 2002 4r dock i sin helhet hanforligt till davarande
Adcores konsultverksamhet. I anslutning till resultat- och balansrdkningar, kassaflodesanalyser
samt nyckeltalsredovisning finns ytterligare forklarande kommentarer.

Hindelser efter rapportperiodens utging

Extra bolagsstimma den 6 augusti 2003

Vid extra bolagsstimma i Klovern AB 6 augusti 2003, beslutades att styrelsen skall besté av atta
ledaméter samt att vdlja Lars Holmgren som ny styrelseledamot. Styrelsen bestar darefter av
Stefan Dahlbo, Gustaf Hermelin, Anna-Greta Lundh, Erik Paulsson, Bo Pettersson, Johan Piehl,
Anders Swensson och Lars Holmgren. Vid efterfoljande konstituerande styrelsesammantrade
omvaldes Stefan Dahlbo till styrelsens ordforande. Bolagsstimman beslot att bemyndiga
styrelsen att, fram till nésta ordinarie bolagsstimma, vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas fOretrddesritt, besluta om nyemission av sammanlagt hogst
18.000.000 B-aktier, varje aktie om nominellt 5 kronor. Betalning for de nya aktierna far ske
genom apport, kvittning eller kontant betalning.



Forvarv fran Akelius Kontor och Mandamus

Den 1 juli 2003 offentliggjordes att Klovern AB avtalat om forvdrv av 29 fastigheter frin
Akelius Kontor och Mandamus med tilltrdde 1 augusti 2003, samt att ett optionsavtal ingétts
med Akelius avseende forvérv av bolag innehéllande fastigheter med tilltrdde 1 oktober 2003.
For fastigheter i forvirvsavtal mellan Klévern och Akelius samt Klovern och Mandamus,
gjordes tilltradet planenligt 1 augusti 2003. Optionen kommer att utnyttjas vilket innebér att
Klovern den 1 oktober 2003 forvdrvar bolag innehéllande totalt nio fastigheter frdn Akelius.
Per 1 oktober 2003 kommer Kloverns fastighetsinnehav besta av totalt 107 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om c:a 603 000 kvm och ett bokfort fastighetsvirde uppgaende till c:a 3
miljarder kronor. De arliga hyresintdkterna proforma uppgar till c:a 393 Mkr med ett arligt
driftoverskott proforma om c:a 259 Mkr.

Som dellikvid vid fastighetsforvirven per 1 augusti erliggs sammanlagt 19,5 miljoner
nyemitterade B-aktier i Klovern. Efter genomforande av forvarv per 1 augusti 2003, kommer
antalet aktier 1 Klovern att uppga till 60,9 miljoner. Forvérvet fran Akelius kontor den 1 oktober
innebér att ytterligare 6,4 miljoner aktier i Klovern tillkommer. Akelius Kontor har tidigare
meddelat att de avser att vidareforsdlja huvuddelen av de erhallna Klovernaktierna till
Lantbrukarnas Riksforbund (LRF), som i sa fall kommer att bli den enskilt storsta dgaren i
Klovern.

Tidpunkter for ekonomisk rapportering

Delarsrapport januari — september 2003 5 november 2003
Bokslutskommuniké for helaret 2003 12 februari 2004

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

Nykoping den 21 augusti 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 férvirva,
utveckla och avyttra fastigheter med fokus pa hog avkastning pd eget kapital. Efter genomforda forvirv per 1
augusti 2003 uppgar fastigheternas bokférda virde uppgar till c:a 2,7 miljarder kronor och hyresintdikterna pd
drsbasis dr cirka 360 Mkr.

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



Koncernens resultatrakningar 2003 2002 2003 2002 2002  Rullande
MKR
3man" 3man? 6 man" 6man? 12man¥* 12 man®
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jan-dec Juljun
Nettoomséattning 68,1 101,5 132,8 213,7 96,5 2291
Fastighetskostnader -26,8 - -55,6 - -35,5 -90,9
Ovriga rorelsekostnader - -110,2 - -221,4 - -
Driftoverskott 41,3 -8,7 77,2 -1,7 61,0 138,2
Avskrivningar inventarier -0,5 -2,4 -0,8 -6,1 -05  -13
Bruttoresultat 40,8 -11,1 76,4 -13,8 60,5 136,9
Central administration -3,2 - -6,5 - -4.1 -10,6
Resultat fastighetsforsaljningar 13,2 - 16,6 - 0,0 16,6
Jamforelsestdérande poster 0,0 -13,4 0,0 26,6 143,4 -5,6
Goodwillavskrivningar - -1,8 - -3,7 - -
Rorelseresultat 50,8 -26,3 86,5 9,1 199,8 137,3
Ranteintakter 0,6 - 1,2 - 2,6 3,3
Rantekostnader -22,2 -4,0 -45,3 -5,3 -36,3 -79,8
Resultat efter finansiella poster 29,2 -30,3 42,4 3,8 166,1 60,8
Aktuell skatt ® 0,0 - 0,0 - 4,3 4,3
Uppskjuten skatt 0,0 - 0,0 - 39,2 39,2
Nettoresultat 29,2 -30,3 42,4 3,8 209,6 104,3
Resultat per aktie fore jamférelsestérande
poster och skatt fore utspadning och 0,71 -0,03 1,03 -0,04 1,71 2,06
konvertering, kr
Resultat per aktie fore jamférelsestérande
poster och skatt efter utspadning och 0,65 -0,03 0,96 -0,04 1,61 1,83
konvertering, kr
Resultat per aktie fore utspadning och 0.71 2005 103 0.01 15.76 393
konvertering, kr ’ ’ ’ ’ ’ ’
Resultat per aktie efter utspadning och 065 2005 096 0.01 13.98 287
konvertering, kr ’ ’ ’ ’ ’ ’
Antal aktier vid periodens utgang fore
utspadning och konvertering, miljoner 41.3 2.3 41.3 2.3 413 413
Antal aktier vid periodens utgang efter
utspadning och konvertering, miljoner 45,9 2.5 45,9 2.5 45.9 45.9
Genomesnittligt antal aktier fore utspadning
och konvertering, miljoner 41.3 556.6 41.3 556.6 133 3_2’3_
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 459 6007 459 6007 151 36.3

och konvertering, miljoner

1) Varden i kolumnerna for kvartal 1-2 2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB.

2) Varden i kolumnerna for kvartal 1-2 2002 innehaller dadvarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.

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

jamforelsestorande poster.

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

StromFastigheter i Norrkdping AB.




Koncernens balansrakningar

Mkr 2003-06-30 2002-06-30  2002-12-31
Anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 200,0 198,4 200,0
Inventarier 6,0 25,4 54
Immateriella anlaggningstillgangar - 35,4 -
Summa anlaggningstillgangar 206,0 259,2 205,4
Omsattningstillgangar

Fastigheter 1782,5 - 1875,9
Kortfristiga fordringar 147,2 114,2 89,2
Likvida medel 102,6 8,8 62,9
Summa omsattningstillgangar 2032,3 123,0 2 028,0
SUMMA TILLGANGAR 2 238,3 382,2 22334
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 564,3 127,2 522,2
Avsattningar 16,7 41,6 18,7
Konvertibelt forlagslan 50,0 - 50,0
Rantebarande skulder 1507,6 52,5 1502,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 68,8 54,4 84,9
Leverantorsskulder 19,4 51,9 36,2
Ovriga skulder 11,5 54,6 19,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 238,3 382,2 2233,4

1) Hari ingar 58 Mkr som utgors av medel pa sparrkonto avsedda for aterbetalning av lan.

Forandring av eget kapital Summa
Fria Eget

Aktiekapital Bundna reserver reserver Kapital

Ingaende balans 1 jan 2003 206,6 129,9 185,7 522,2
Nyemission -
Ovrigt, netto -0,3 -0,3
Periodens resultat 42 4 42 .4
Utgaende balans 30 juni 2003 206,6 129,9 227,8 564,3




Koncernens kassaflodesanalyser 2003 2002 2002
Mkr , 5
6 man 6 man" 12 man?

Jan - jun Jan - jun Jan-dec

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 42,4 3,8 166,1

Justeringar for poster som inte ingar i 15,9 16,7 -169.8

kassaflodet m m

Betald inkomstskatt - 5,7 -

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore forandring av 26,5 -7,2 -3,7

rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -58,0 11,5 42,2

Foérandring av rérelseskulder -40,8 -46,4 -86,3

Summa forandring av rorelsekapital -98,8 -34,9 -44.1

Kassaflode fran den I6pande 723 42,1 478

verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i goodwill avseende ) 99 )

tillaggskopeskilling ’

Forvarv av dotterbolag och rorelser - - 1,1

Forvarv av fastigheter - - -1145,0

Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - 1,6 -

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -50,4 - -5,9

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 158,8 - -

Investeringar i finansiella tillgadngar - - -2,2

Kassaflode fran 108,4 8,3 1152,0

investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 253,3

Forandring av rantebarande skulder 5,6 -18,3 952,6

Kostnader fér nyemissioner - - -21,3

Foérandring av langfristiga fordringar - -0,6 -

Forandring av avsattningar -2,0 - -

Kassaflode fran 3,6 18,9 1184,6

finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode 39,7 -69,3 -15,2

Likvida medel vid periodens borjan 62,9 78,1 78,1

Likvida medel vid periodens slut 102,6 8,8 62,9

1) Varden i kolumnen avseende kvartal 1-2 2002 innehéller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.

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

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



Koncernens nyckeltal 2003 2002 2002 Rullande
6 man 6 man" 12 man? 12 man®
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jul-jun

Avkastning pa eget kapital fore

jamforelsestdrande poster och skatt fore 7,8 neg. 7,0 19,2

konvertering, %

Avkastning pa eget kapital fore

jamforelsestdrande poster och skatt efter 7,4 neg. 7,0 18,8

konvertering, %

,;)vkastnlng pa eget kapital fére konvertering, 78 3.0 648 302

?A)vkastnlng pa eget kapital efter konvertering, 74 3.0 606 29.0

Soliditet v_|d p(irlodens utgang foére 252 333 234 252

konvertering, %

Soliditet v_|d p(irlodens utgang efter 274 333 256 274

konvertering, %

Synligt eget kapital per aktie vid periodens

utgang fore utspadningseffekt och 13,66 55,30 12,64 13,66

konvertering, kr

Synligt eget kapital per aktie vid periodens

utgang efter utspadningseffekt och 13,38 50,88 12,47 13,38

konvertering, kr

Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,7 5,6 1,8

1) Varden i kolumnen avseende kvartal 1-2 2002 innehéaller davarande Adcorekoncernens IT-konsultverksamhet.

2) Varden i kolumnen for 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 kolumnen for rullande 12 manader 2002-2003 innehaller fastighetsverksamheten inom Klévern AB.




Definitioner

Berakning 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.

Raéntetackningsgrad
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.



