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Affarsidé 1 e T
Klovern ska med ndrhet och engdgemaing erbjuda attraktlva;lokaler
och aktivt bidra till stadsutveck]lngem 1 tlllvaxtregloner




DETTA AR KLOVERN

Detta ar Klovern

Klovern ar ett av Sveriges stdrsta borsnoterade fastighetsbolag med kommersiella

lokaler som huvudinriktning.
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FORVALTNINGSRESULTAT OCH VARDEFORANDRING
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FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSTYPR, %

‘ W Kontor 63

W Utbildning/vard/évrigt 20
W Lager/logistik 9
Handel 8

KONTRAKTSVARDE PER KUNDKATEGORI, %

M Privat 58
W Publik 29
| Offentlig 13

FASTIGHETSVARDE PER REGION, %
W Stockholm 54
m Ost 16
B Utland 15
‘ Vast 15
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2020 1 korthet

Q1

Klovern tillkdnnager forvarv
av en projektfastighet pa
Park Avenue i New York

for en total kdpeskilling om
184 miljoner USD.

FASTIGHETSVARDE', mkr
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position?, yta #7 #10

Géteborg

Q2

Covid-19 pandemin far fullt
globalt genomslag med stora
samhallseffekter som foljd.
Kldvern arbetar aktivt med
att anpassa verksamheten,
sakra finansiering samt med
att féra en proaktiv dialog
med hyresgéasterna.

Klévern refinansierar 5 mil-
jarder kronor i banklan/
obligationer, erhaller nya lan
och kreditbeslut avseende
nya lan om drygt 4 miljarder
kronor och far en investment
grade-rating (BBB- med
stabila utsikter) fran Scope.

Q3

Den strategiska renodlingen
av fastighetsbestandet fort-
satter genom avyttring av
tva fastigheter i Vasteras.

5-ariga hyresavtal tecknas
med Smartoptics i Kista och
NetOnNet i Norrkoping.

2020 | KORTHET

Q4

Avtal tecknas med Mileway
om att avyttra 12 fastigheter
- huvudsakligen for lager/
logistik — i Malmo, Lund,
Norrképing och Vésteréas for
610 mkr.

En foretradesemission av
stamaktier om 2 miljarder
kronor genomfors vilket
skapar utrymme for fortsatt
vardeskapande genom
bland annat
projektutveckling.

Klévern tecknar avtal om
forlangning av tva stora
hyresavtal i Kista avseende
totalt cirka 42 100 kvm.

.Uppsala

Vésteras
Stockholm
Nykoping
Norrkoping.
L|nk6ping‘
.Géteborg
.Halmstad
.Kalmar
‘Malmé
Képenhamn.
New York Vésteras  Képenhamn  Linkdping Uppsala Malmé  Norrképing  Nykdping Kalmar Halmstad

1) Diagrammet visar fastighetsvarde per affarsenhet och New York. Affarsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
2) Avser kvm kommersiella fastigheter, med undantag av Képenhamn som endast avser kontor.
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VD-ORD

Stabil fastighetsforvaltning med
stor potential genom projekt

Ar 2020 blev ett pa manga satt mycket annorlunda ar, praglat av en pandemi vars
effekter ingen hade kunnat forestalla sig vid inledningen av aret. Kldvern summerar
trots detta ett for aret fint resultat och en starkt finansiell stélining. Ar 2020 blir
ocksé mitt sista hela verksamhetsar i Klévern.

“Var diversifierade portfol]
gav stabilitet under 2020,
nu &r vi positionerade for
en fortsatt aterhdmtning
i ekonomin.”

NIO HANDELSERIKA AR

Efter nio ar som bolagets verkstéllande direktor I1amnar jag
ett helt annat bolag &n det jag tog 6ver ar 2012. Det totala
fastighetsvardet uppgick da till 15 miljarder kronor. Efter en
riktig tillvaxtresa ar motsvarande siffra idag 57 miljarder kronor.
Under samma period har den genomsnittliga hyran per
kvadratmeter 6kat med 49 procent, vilket avspeglar den
uppgradering av bestandet som genomforts. Vi har ocksa
tagit steget utanfor Sveriges granser. Utlandsportfdljen

i Kbpenhamn och New York utgér idag 15 procent av det
totala fastighetsvardet.

Klovern ar ett bolag med en stark och stabil bas i forvalt-
ningen av totalt cirka 350 fastigheter. En ompositionering
har samtidigt genomférts for att kunna utdka den vérde-
skapande verksamheten inom projektutveckling. Var stora
projektportfélj har en fantastisk potential och innefattar en
rad stadsutvecklingsprojekt bade i Sverige och utomlands.

Under mina ar som VD har vi ocksé lagt stort fokus pé att
utvecklas inom héllbarhet. Jag &r 6vertygad om att hallbarhet
kommer att védxa annu mer i betydelse, inte bara inom milj6-
omradet utan dven vad det géller sociala aspekter och
ekonomi, bland annat i form av grén finansiering.

ETT BRA RESULTAT 2020

Kldéverns resultat for 2020 &r bra och har, bland annat tack
vare effektiv fastighetsférvaltning, utvecklats stabilt trots ett
visst intéktsbortfall kopplat till de utmanande forutsattning-
arna i omvarlden. En del hyresgéster har sa klart haft det
tufft under aret men totalt sett har var diversifierade port-
féljsammanséattning givit stabilitet. Av de aviserade hyrorna
avseende 2020 har Klévern erhallit 99 procent. | jamférbart
bestand, dvs fastigheter som agts under hela 2019 och
2020, var bade intdkterna och driftéverskottet pa samma
niva som 2019.
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“Totalt sett har de avtal om avyttringar av fastigheter
som tecknats under 2020 ¢verstigit bokférda varden

med 20 procent.”

EN MARKNAD | ATERHAMTNING

Saval global som svensk ekonomi har paverkats kraftigt
negativt av pandemin. Den pagaende vaccineringen ger
dock hopp om en bra aterhdmtning under 2021. Vi ser sjélva
tydliga tecken pa att marknaden aterhamtar sig successivt
genom en allt hdgre efterfragan i hyres- och transaktions-
marknaden samt genom allt battre finansieringsforutséatt-
ningar i kapitalmarknaden.

NETTOINFLYTTNINGEN ATERSPEGLAR

ARETS UTMANINGAR

Arets externa nettoinflyttning uppgick till =90 mkr. Detta
forklaras framst av flera mindre men sedan lange kadnda av-
flyttningar i det forsta kvartalet och en till f6ljd av pandemin
avvaktande uthyrningsmarknad under det andra och tredje
kvartalet. De tre forsta kvartalens serie av negativ netto-
inflyttning brots emellertid i det fjarde kvartalet da netto-
inflyttningen uppgick till 11 mkr.

Under aret har nya hyresavtal tecknats med bland annat
Volvo Cars, Strukton Rail, Parfums Christian Dior, Politifor-
bundet och ett antal kommuner och regioner. | december
2020 och januari 2021 forlangdes aven tre stora, viktiga
hyresavtal om totalt cirka 52 600 kvm i Kista.

GEOGRAFISK OCH PRODUKTMASSIG RENODLING
Strategin att fokusera fastighetsportfoljen till de tillvaxtorter
och marknader dar vi vill vara langsiktiga dgare samt till
primart kontorsfastigheter har vi arbetat utifran i manga ar.
Under det fjarde kvartalet togs ytterligare ett steg i linje med
strategin genom avyttringen av 12 fastigheter till Mileway,
huvudsakligen bestaende av lager- och logistikfastigheter.
Transaktionen gjordes till en premie om 21 procent mot bok-
fort varde. Totalt sett har de avtal om avyttringar som teck-
nats under 2020 dverstigit bokférda varden med 20 procent.

OMPOSITIONERING FOR OKAD
PROJEKTUTVECKLING

Sedan ett par ar har Klévern alltmer ompositionerats for
Okad projektutveckling. Kapaciteten inom vardeskapande
projektutveckling har utékats samtidigt som fastigheter pa
mindre prioriterade orter har avyttrats, bland annat hela
fastighetsbestandet i Karlstad och alla férvaltingsfastigheter
i Orebro. Vid arsskiftet utgjorde foradlingsfastigheter

16 procent av det totala fastighetsvardet. Totalt sett bidrog
projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter, med
vardedkningar pa fastigheter om 513 mkr under 2020.
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Kldverns storsta stadsutvecklingsprojekt finns i Kista
Science City och Séderstaden, bada i Stockholm, samt i
Uppsala och Vasteras. De tva stdrsta pagadende projekten,
tva kontorsfastigheter i New York, vantas sta fardiga under
det tredje kvartalet 2021 respektive inledningen av 2022.
Uthyrningsarbetet pagar och i februari i ar tecknades det
forsta hyreskontraktet i projektet 1245 Broadway. Uthyrnings-
marknaden i New York har under 2020 av naturliga skal
paverkats av pandemin. Dock &r vi trygga med att alla vara
fastigheter pa Manhattan ligger i exceptionellt bra lagen.

Totalt sett forvantas pagaende projekt i Sverige och
utomlands ha en stor positiv effekt pa nettoinflyttningen
under de kommande tva aren.

STARKT FINANSIELL STALLNING

Under 2020 har vi lagt ett sarskilt fokus péa att sékra en god
och langsiktig finansiering samt att 6ka var finansiella styrka
ytterligare. Under det andra kvartalet refinansierades 5 mil-
jarder kronor i befintliga banklan och sékerstéllda obligationer.
Vi erholl ockséa nya lan och kreditbeslut avseende nya lan
om &ver 4 miljarder kronor. | juni erhdll Klévern en investment
grade-rating (BBB- med stabila utsikter) fran Scope Ratings
och i oktober emitterades grona obligationer till ett varde av
2 miljarder kronor. Under slutet av aret genomférdes dven en
fullt garanterad foretradesemission om cirka 2 miljarder kronor
vilket ger oss annu stérre mojligheter att skapa varde genom
effektivt finansierad projektutveckling av kommersiella lokaler
och bostéader.

POSITIONERADE FOR FORTSATT ATERHAMTNING
Min férhoppning &r att vi nu, i och med att vaccinationerna
kan ske péa bredare front, kommer se en successiv atergang
till den tillvaro vi alla &r vana vid. Det &r svart att uttala sig
om vad som blir de langsiktiga effekterna av pandemin men
Klévern har visat sig sta pa stabil grund under det gangna
aret och vi &r nu positionerade for en fortsatt aterhdmtning

i ekonomin. Avslutningsvis vill jag framhalla det fina, engage-
rade arbete som alla Kléverns medarbetare utfért under
mina nio ar som VD. Jag dr ocksa glad att fa avsluta detta
VD-ord med goda férhoppningar om ett for samhallet i stort
stabilare ar 2021.

Den 25 mars 2021 l&mnade Rutger Arnhult
sin befattning som VD. Som tillférordnad
VD for Kldvern har styrelsen utsett bolagets
Transaktionschef Peeter Kinnunen. Se

pressmeddelanden 29 december 2020
och 24 mars 2021.

Stockholm 22 mars 2021

Rutger Arnhult
Verkstallande direktor



ORDFORANDEORD

Ett mycket annorlunda ar

Under forra aret intraffade det som ingen kunnat férutspa.
Covid-19 préaglade och dndrade forutsattningarna for saval
enskilda manniskor som féretag och lander. Férutom pande-
mins slag mot manniskors hélsa fick vi se fall i den ekono-
miska tillvéxten, avbrack i den globala handeln och stigande
arbetsléshet, pa ett satt som inte skett sedan andra vérlds-
kriget.

”Klovern har som en barande
idé att forsta och arbeta nara
sina kunder”

Men vi fick ocksa se en acceleration av trender som nu sker
i ultrasnabbt tempo. Det handlar om digitalisering, dvergang
till e-handel, inférandet av Al, distansarbete och produktivitets-
okningar och innovation inom en rad omraden. Det finns
uppskattningar som indikerar att digitalisering som tidigare
tagit tva ar att genomfora, i fjol genomférdes pa tva mana-
der. Andra dominerande trender &r dnnu tydligare fokus pa
miljé och héllbarhet fréan lander, langivare och investerare.
Fragans angeldgenhet visades till exempel av att detta

var temat for World Economic Forum i Davos. Klimat och
hallbarhet dr nu en fraga om att sakra langsiktig varde-
utveckling for ett féretag.

Ett nytt men redan slitet uttryck ar det nya normala som
ar funderingar kring hur manniskors beteenden samt fére-
tags och samhaéllens satt att fungera kommer att férandras
under 2021 och framat.

Osakerheten kvarstar ocksa pa finansmarknaden trots
fortsatt lagt rantelédge och vissa stédatgarder och trots att
den svenska ekonomin under fjarde kvartalet aterhamtat sig
snabbare an férvantat.

Vad har da detta annorlunda ar inneburit for Kldvern?

Vi kan konstatera att arets férsta manader handlade om att
hantera och anpassa situationen fér bade anstéllda och
hyresgéster och att detta genomfdérdes snabbt och val. Den
utstakade strategin har fortsatt att genomféras. Det innebéar
att bolaget vaxer i utvalda tillvaxtomréden bade i Sverige
och utomlands, fortsatter att starka rollen inom stads-
utveckling framst i Stockholmsomréadet och att projekt-
utveckling ar en viktig del av denna verksamhet. Under varen
genomférdes en omfattande refinansiering och under

hésten en garanterad féretradesemission pa 2 miljarder kronor,
i syfte att ta tillvara mojligheter for fortsatt vardeutveckling.
Bolaget fick ocksa en investment grade-rating fran Scope
Ratings under aret, vilket &r en styrka i radande lage.

De dagliga effekterna av pandemin &r den nédvéandiga
sociala distanseringen och att arbete just nu fér manga sker
hemifran. Mest exponerad for dessa dndrade monster &ar
handeln som endast utgér 8 procent av Kléverns bestand.
Exakt hur framtidens arbetsplatser kommer att se ut och hur
flexibiliteten kring hemarbete kommer att utformas ar okant.
Vad vi vet ar att manniskor har sociala behov och att manga
langtar tillbaks till sina arbetsplatser. Att folja och forsta
trender i omvérlden ar en &n viktigare framgangsfaktor.
Klévern har som en bérande idé att forsta och arbeta néra
sina kunder. Det gor att bolaget ar bra rustat for att mota
forandringar. Hallbarhetsarbetet &r ytterligare ett omrade
som lankar samman Kldverns olika delar och driver kvalitet
och langsiktig vardeutveckling.

Arets resultat visar ocksa att bolaget drivs engagerat och
med stor professionalism bland de anstallda i KI6évern ocksa
i tuffa tider.

Stockholm 22 mars 2021

Pia Gideon
Ordférande
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Affarsidé, mal och strategi

Kloverns dvergripande malsattning ar att pa ett langsiktigt hallbart satt skapa god
vardetillvaxt for aktiedgarna. | syfte att uppna det har ett antal mal definierats inom
kategorierna Finans, Forvaltning, Transaktioner & Projekt samt ur ett Socialt perspek-
tiv. Integrerat med dessa mal finns &ven ett antal utvalda hallbarhetsmal. Alla
dessa malsattningar — liksom bolagets vision och affarsidé — &r centrala delar i den
strategi och affarsplan som faststélls av styrelsen en gang per ar.

VISION

Klbvern skapar attraktiva och hallbara miljGer fér framtidens
féretag, individer och samhélle.

Genom att vara delaktig i skapandet av trygga, stimulerande
och héllbara arbets- och boendemiljéer kan Klévern bidra till
innovativ stadsutveckling.

AFFARSIDE

Klévern ska med nérhet och engagemang erbjuda attraktiva
lokaler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i tillvaxtregioner.
De lokaler och bostéader Klévern utvecklar och tillhandahaller
ska pé ett proaktivt, lyhért och héllbart satt vara anpassade
efter kundernas énskemal och behov. Lokalerna ska tillhanda-

hallas, och kunderna bemétas, med narhet och engagemang.
Den narhet och det engagemang som Kldvern efterstravar
kan bara uppnas med lokalt baserad egen personal.

Fastighetsbestandet ska vara fokuserat pa tillvéaxtregioner.
Gemensamt for tillvéxtregioner ar ett vdxande naringsliv och
en 6kande befolkningsméangd.

Effektiv finansiering ar en forutsattning for att fullt ut kunna
realisera affarsidén. Klévern arbetar pa ett strukturerat satt
med finansiering och anvander en palett av instrument, som
exempelvis obligationer och foretagscertifikat, utdver kon-
ventionella banklan. Belaningsgraden och mixen av finansiella
instrument ska bidra till god vardetillvaxt for aktiedgarna
samtidigt som finansiell stabilitet alltid sékerstélls.

o
y.

-

Kopparhusen i Norrkdping. Ett helt nytt kvarter har vuxit fram, projektet fardigstélldes under 2020.
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KLOVERNS AFFARSMODELL

Den centrala punkten i Kléverns affarsmodell ar forvaltning
av bolagets cirka 350 fastigheter. Forvaltning ska ske i egen
regi for att sékerstélla hog kvalitet i allt ifran kundservice till
energioptimering.

Genom transaktioner tillfors ytterligare fastigheter till
bestandet pa de tillvéxtorter bolaget valt att fokusera pa.
Darmed uppnas ytterligare skalférdelar i forvaltningen sam-
tidigt som férmagan att erbjuda en variation av attraktiva
lokaler forbattras. Genom avyttring av geografiskt eller
produktmassigt lagre prioriterade fastigheter, och fastigheter

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

Forvaltning

som fran Kléverns perspektiv ar fardigutvecklade, stréavas det
efter att I6pande renodla och optimera bestandet. En naturlig
del av Kléverns verksamhet ar aven forvarv och avyttring av
byggratter och fastigheter i olika projektstadier.

Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje
med bolagets strategi, vuxit i omfattning under de senaste
aren. Darigenom tillfors dven pa detta satt ytterligare fastig-
heter till det bestand som forvaltas. Projektutveckling inne-
fattar allt ifran skapandet av helt nya byggnader, inklusive
bostadsbyggnader, till foradling av befintliga lokaler i sam-
band med byte av hyresgést.

n



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

MAL OCH UTFALL 2020

Finans och férvaltning

12

FINANSIELLA MAL

Mal Utfall 2020

Syfte

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Avkastningen pa Avkastningen pa eget kapital

eget kapital ska uppgick till 9,1 procent. Under de

langsiktigt uppga till  senaste tio aren har den genom-

minst 10 procent. snittliga avkastningen uppgaétt till
14,5 procent.

UTDELNING
Utdelningen ska Infér arsstdmman 2021, foreslas en
langsiktigt uppga till  utdelning om 0,26 kr per stamaktie
minst 50 procent av  och 20,00 kr per preferensaktie.
férvaltningsresultatet. Den foéreslagna utdelningen for
Utdelningen till stam- och preferensaktierna mot-
preferensaktiedgarna svarar 47 procent av forvaltnings-
ska langsiktigt inte resultatet. Den foreslagna utdel-
overstiga 30 procent ningen for enbart preferensaktierna
av forvaltnings- motsvarar 26 procent av forvalt-
resultatet. ningsresultatet.

JUSTERAD SOLIDITET

Den justerade Vid slutet av 2020 uppgick den
soliditeten ska justerade soliditeten till
langsiktigt uppga till 43,2 procent.

minst 40 procent'.

1) Maélsattningen omformulerades under 2020 fran Den justerade
soliditeten ska langsiktigt uppga till 40 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

Rantetackningsgraden uppgick
till 2,5.

Rantetacknings-
graden ska uppga
till minst 2,0.

KAPITALBINDNING OCH RANTEBINDNING
Kapitalbindningen Kapitalbindningen uppgick till

ska vara minst 4,3 &rvid slutet av 2020.
2,0 ar.

Réntebindningen
ska vara minst
2,0 ar.

Réntebindningen uppgick till
3,0 ar vid slutet av 2020.
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Avkastningen pa eget kapital maste vara rimlig i for-
hallande till riskniva och avkastning pa andra typer av
placeringar. Malet ska ses som ett genomsnitt under ett
antal r, da avkastningen delvis paverkas av faktorer
Sver vilka Klévern inte rader.

M Avkastning pa eget kapital, %
Mal

Férvaltningsresultatet visar hur fastighetsverksamheten
gar inklusive finansieringskostnader och central
administration. Vid bedémning av utdelningens storlek
ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella
stéllning och kapitalstruktur.

m Utdelning stam- och preferensaktier
i forhallande till forvaltningsresultat, %
Mal

Samtidigt som eget kapital ska utnyttjas optimalt ar
det viktigt att sékerstalla Iangsiktig stabilitet och
mojliggora framtida intressanta investeringar.

W Justerad soliditet, %

Mal

Rantor ar en av Kloverns enskilt storsta kostnadsposter
varfor det &r viktigt att intjaningsférmagan med god
marginal tédcker nuvarande rantekostnadsniva. En
rantetdckningsgrad pé 2,0 innebdr att resultat efter
finansiella intakter ar dubbelt sa stort som rante-
kostnaderna.

B Rantetéckningsgrad
Mal

Kapitalbindningen visar den védgda genomsnittliga
aterstaende I6ptiden for Kldverns upplaning. Méalet for
kapitalbindningen &r ett satt att langsiktigt séakerstélla
bolagets finansiering. Rantebindningen ar den vagda
genomsnittliga aterstaende rantesékringstiden fér
Kléverns krediter med hansyn till derivat. Méalet fér
réantebindningen syftar till att begrénsa rénterisken.

W Genomsnittlig kapitalbindning, ar

m Genomsnittlig réntebindning, ar
Mal

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

FORVALTNINGSMAL
Mal Utfall 2020 Syfte
NETTOINFLYTTNING
Nettoinflyttningen Nettoinflyttningen uppgick till 4 Nettoinflyttningen visar nettot av kontraktsvardet
ska uppga till minst ~ -90 mkr, eller -2,4 procent av 3 pa arsbasis for de hyresgéster som flyttar in under
1 procent av hyres- hyresvéardet. 2 I I o ett ar och de som flyttar ut. Med en positiv netto-
vérdet per ar. 1 . =l | Min 1% inflyttning okar successivt Kléverns uthyrningsgrad.
0
=]
-2
-3 H Nettoinflyttning, %
1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Mal
OVERSKOTTSGRAD
Overskottsgraden Overskottsgraden uppgick till 68 Overskottsgraden, driftéverskottet i relation till
ska uppga till minst 67 procent. 66 intakterna, &r ett viktigt nyckeltal i Kldverns interna
65 procent. Min 65% utvardering av fastighetsrorelsen och méts
64 kontinuerligt fér varje fastighet.
62
60 = Overskottsgrad, %
1112 13 14 15 16 17 18 19 20 Mal
EKONOMISKUTHYRNINGSGRAD 100
Den ekonomiska Den ekonomiska uthyrningsgraden Min 90% Den ekonomiska uthyrningsgraden méts som
uthyrningsgraden uppgick till 87 procent vid slutet 90 = kontraktsvérde i forhallande till hyresvarde. En
ska uppga till minst  av 2020. férbattrad ekonomisk uthyrningsgrad skapar
90 procent. 80 forutsattningar for en stigande Gverskottsgrad.
70
60 M Ekonomisk uthyrningsgrad, %
1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Mal
ENERGIANVANDNING
Ar 2022 ska all Energianvandningen fran férnybara M&1100% Klévern arbetar aktivt med att sdnka energianvand-
energi som anvénds  kallor i Kléverns byggnader uppgick 100 ningen i fastigheterna, vilket minskar kostnaderna
i Kléverns byggnader till 90 procent vid slutet av 2020. 30 . Min 75% och den negativa paverkan pa miljén.
ha sitt ursprung i
férnybara kéllor. 60
. 40 .
Ar 2022 ska minst Andelen fastigheter som har en B Andel av energi som har ursprung
75 procent av energianvandning lagre dn 20 i fornybara kallor, % o
Kléverns fastigheter 100 kWh/kvm uppgick till 0 B Andelen fastigheter med energianvéndning
ha en energi- 68 procent vid slutet av 2020. 2019 2020 2021 2022 lagre &n 100 kWh/kvm, %

anvandning lagre an
100 KWh/kvm.!

1) Infér 2020 var malsattningen formulerad Ar 2022 ska minst hélften av KiGverns fastigheter ha en energianvéndning ligre &n 100 kWh/kvm.
Mals&ttningen justerades under inledningen av 2021.

ELANVANDNING 5 Mdl5%

Ar 2025 ska mot- Ar 2020 uppgick Kléverns egen- 4 Klimatpaverkan ska kontinuerligt minska genom lag
svarande 5 procent  producerade elanvdndning fran energianvandning, 6kad andel fornybar energi och
av elanvdndningen férnybara kallor till 0,8 procent. 3 okad resurseffektivitet.

vara egenproducerad 5

och komma fran
fornybara kallor. 1
W Fornybara kallor, %
19 20 21 22 23 24 25 Mal

KLOVERN — ARSREDOVISNING 2020 13
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STRATEGI OCH MAL 2021

Strategi och mal 2021

KOMPONENTER AV STRATEGIN

MAL

FINANS

* Rénterisken ska begrénsas genom att viss del av kreditportféljen ar
rantesakrad.

* Refinansieringsrisken bor begransas genom spridning av kreditforfall och
kreditgivare.

FORVALTNING

Férvaltning ska ske i egen regi och med lokalt engagemang.

Effektiviteten i férvaltningen ska utvecklas genom fokus pa férbattrad éver-
skottsgrad.

Ett fokuserat uthyrningsarbete ska héja den ekonomiska uthyrningsgraden.
Kundundersokning ska genomféras och ligga till grund for forbattrat kund-
vardsarbete.

Klimatpaverkan ska kontinuerligt minska genom lag energianvéndning,
okad andel fornybar energi och 6kad resurseffektivitet.

En gemensam stravan om hallbara arbetsplatser ska vara central i dialogen
med nya och befintliga hyresgaster.

TRANSAKTIONER & PROJEKT

Forvérv och férsaljningar ska ha fokus péa geografisk renodling i syfte att na
en stérkt marknadsposition och skapa effektiv férvaltning pa prioriterade
marknader.

Projekt med hogst avkastning ska prioriteras.

Vardeskapande ska ske genom utveckling och exploatering av byggratter
alternativt genom nyproduktionsprojekt fér egen férvaltning eller for
avyttring.

SOCIALT

Externt

« Klovern utvecklar fastigheter i hallbar och innovativ riktning for att skapa
attraktiva stadsdelar med langsiktig vardeutveckling.

* Ett ndra samarbete ska foras med prioriterade skolor samtidigt som en
systematisk hantering av praktikanter, studenter som énskar examens-
arbete och de som soker arbete hos Kldévern ska sakerstéllas.

Internt
« Arliga utvecklingssamtal ska héllas med individuella mal kopplat till
ersattningsniva.

Avkastningen pa eget kapital ska langsiktigt uppga till minst 10 procent.
Utdelningen till aktie&dgarna ska langsiktigt uppga till minst 50 procent
av forvaltningsresultatet.

Utdelningen till preferensaktiedgarna ska langsiktigt inte éverstiga

30 procent av férvaltningsresultatet.

Den justerade soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 40 procent.
Réntetackningsgraden ska uppga till minst 2,0.

Kapitalbindningen ska vara minst 2,0 ar.

Rantebindningen ska vara minst 2,0 ar.

Nettoinflyttningen ska uppga till minst 1 procent av hyresvardet per ar.
Overskottsgraden ska uppga till minst 65 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga till minst 90 procent.
N&jd-Kund-Index (NKI) ska uppgaé till minst 75.

Ar 2022 ska all energi som anvénds i Kléverns byggnader ha sitt
ursprung i férnybara kéllor.

Ar 2022 ska minst 75 procent av Kloéverns fastigheter ha en energi-
anvandning lagre &n 100 kWh/kvm.

Ar 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvandningen vara egen-
producerad och komma fran férnybara kéllor.

Ar 2030 ska energianvandningen halveras jamfort med 2018 ars niva
101 kWh/kvm.

Antalet leverantérer ska minska med 10 procent per ar.

Forvarvade forvaltningsfastigheter ska i snitt ha en langsiktig direkt-
avkastning pa minst 5 procent per ar.

Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa eget kapital om minst
15 procent.

| alla stadsutvecklingsprojekt ska ett hallbarhetsramverk tas fram.

Kloverns leverantorer ska arbeta i enlighet med Kléverns uppférande-
kod for leverantorer.

Klévern ska ha engagerade, affarsdrivna medarbetare som lever upp till
bolagets vérderingar och &r goda ambassadoérer.
Klévern ska erbjuda en sund och séker arbetsmiljé dér alla mar bra.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



UTVALDA HALLBARHETSMAL 2021

STRATEGI OCH MAL 2021

OMRADE FOKUSOMRADEN

EKONOMI Langsiktig vardeutveckling

MILJO Klimat

SOCIALT Langsiktig vardeutveckling och
Hélsa och Engagemang

For definitioner av nyckeltal, se sidorna 170-171.

1
-5

Solceller pa taket pa Kista Gate, Stockholm.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

MAL

.

.

Den justerade soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 40 procent.
Overskottsgraden ska uppgé till minst 65 procent.
No&jd-Kund-Index (NKI) ska uppga till minst 75.

Ar 2022 ska all energi som anvands i Kldverns byggnader ha sitt ursprung i férnybara
kéllor.

Ar 2022 ska minst 75 procent av Kléverns fastigheter ha en energianvéndning lagre
&n 100 kWh/kvm.

Ar 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvindningen vara egenproducerad och
komma fran férnybara kéllor.

Kléverns leverantorer ska arbeta i enlighet med Kléverns uppférandekod for
leverantérer.

Klévern ska ha engagerade, afférsdrivna medarbetare som lever upp till bolagets
varderingar och &r goda ambassadorer.

Klévern ska erbjuda en sund och séker arbetsmiljé dér alla mér bra.
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

0

g

Klévern &r i final i tavlingen "Sveriges snyggaste kontor" med de egna nyrenoverade kontorslokalerna i Goteborg.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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MARKNADER
Ekonomi och fastighetsmarknad

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ekonomi och fastighetsmarknad

Efter en lang period av stark tillvaxt, foljt av viss avmattning under 2019, blev 2020
ett ar med kraftig nedgang i svensk BNP till foljd av pandemin. Den forvantade ater-
hamtningen under 2021 ar i stor utstrackning beroende av i vilken takt vaccinationen
mot covid19 genomfdrs, inte bara i Sverige utan dven internationellt. Korta och langa
rantor ar samtidigt pa historiskt sett mycket laga nivaer vilket totalt sett &nda innebar
relativt gynnsamma forutsattningar for den svenska fastighetsmarknaden.

EKONOMI

Tillvaxten i den globala ekonomin har paverkats kraftigt av
pandemin. Den amerikanska centralbanken agerade snabbt
genom att i mars 2020 genomfora réntesadnkningar om totalt
150 baspunkter till en malsattning for Fed funds rate om
0,00-0,25 procent. Detta kombinerades under aret med
omfattande kvantitativa lattnader i form av kdp av obligationer
i marknaden. Den europeiska centralbanken behdll deposit-
rantan pa nivan minus 0,50 procent under hela 2020 och
utdkade samtidigt kraftigt programmen for kvantitativa
|attnader.

Den svenska ekonomin bromsade in ordentligt under
2020. Enligt Riksbankens prognos fran i februari 2021 foll
BNP med 2,8 procent under 2020 men utsikterna for 2021 ar
en kraftig aterhdmtning med +3,0 procent. | december 2020
uppgick inflationen i Sverige till 0,5 procent matt som KPIF,
dvs med fast rénta. Inflationen var ddrmed en bra bit lagre
an Riksbankens mal pa 2 procent. Samtidigt stérktes kronan
markant under aret. Efter den hdjning av reporéntan med
25 punkter till 0,00 procent som genomférdes i december

SVENSK EKONOMI BNP
% %
8 6
6 4 _—
2 r—
¢ /
0 \
2 = W/
™ -2 AV
g -4
,2 *6
-4 -8
16 17 18 19 20P 18 19 20P 21 22P
M Arbetsloshet’ = Sverige'
BNP! Euroomradet?
KPIF! USA?
1) SCB, Riksbanken 1) SCB, Riksbanken
2) IMF
P=Prognos

2019 gjorde Riksbanken, precis som ECB, inte nagon ytter-
ligare justering av réntan under 2020. Men Riksbanken har
justerat sitt framtidsscenario for reporantan, noll-rantan
forvéntas nu behallas atminstone till forsta kvartalet 2024.
Aven pd langre I6ptider var rantorna fortsatt mycket ldga
under 2020. Den svenska tioariga statsobligationsrantan
avslutade aret pa nivan 0,03 procent.

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska transaktionsmarknaden for fastigheter har
under flera ar praglats av god tillgang pa kapital, férdelaktig
finansiering och en stark efterfragan. Ar 2019 slogs det
tidigare rekordet, fran 2016, da fastigheter till ett vdrde om
230 miljarder kronor bytte dgare. Ar 2020 bérjade ocksa
starkt med en transaktionsvolym om drygt 40 miljarder kronor
under det forsta kvartalet. Europa drabbades av covid-19-
utbrottet i slutet av det forsta kvartalet, de internationella
investerarna férsvann da och transaktionsmarknaden blev
mer avvaktande med lagre transaktionsvolymer. Enligt
Cushman & Wakefield uppgick volymerna till 35 miljarder
kronor i det andra kvartalet och 28 miljarder kronor i arets
tredje kvartal. Under hésten atervande dock de internationella
investerarna och aktiviteten 6kade aven hos de svenska
aktorerna. Efter ett rekordstarkt fjarde kvartal med en trans-
aktionsvolym om drygt 80 miljarder kronor summerade helars-
volymen till 185 miljarder kronor. De utldandska investerarnas
andel uppgick till 24 procent av transaktionsvolymen under
2020 jamfort med 28 procent 2019.

Bostadsfastigheter var det mest attraktiva segmentet pa
transaktionsmarknaden. Bostader utgjorde 36 procent av
den totala volymen 2020 jamfort med 32 procent féregaende
ar. Intresset for industri- och logistikmarknaden har 6kat
kraftigt kopplat till den utveckling som skett inom nathandeln
och dess distribution. Segmentets andel uppgick till 20 procent
av den totala volymen och andelen har aldrig varit sa hog.

Totalt sett ar hyresmarknaden stark eller stabil i stor-
stadsomradena och i ett antal véxande regionstédder. Befolk-
ningstillvaxten i storstadsomradena har varit hég under ett
antal ar. Befolkningstillvéxt ar en central variabel for hela
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FORVALTNINGSBERATTELSE

BEFOLKNINGSSTATISTIK OCH ARBETSMARKNADSSIFFROR

MARKNADER
Ekonomi och fastighetsmarknad

Forandring Andel av

Féréandring  Foéréndring Varav arbets- Féréndring Kléverns

folkmangd folkméangd Arbets- offentlig tillfallen?, Arbets- arbetsléshet  fastighetsvéarde

Kommun Folkmangd? larn% 104ar,% tillfallen? sektor?, % lar,% 16shet?, % lar,% 2020-12-314,%
Goteborg 583056 0,7 13,5 368 996 24 19 9,4 2,4 7.8
Halmstad 103754 1,0 13,0 51350 34 1,7 9,1 1,2 11
Kalmar 70329 12 12,0 37332 35 2,2 77 0,9 15
Linképing 164616 1,0 12,4 90 156 32 4,4 71 11 6,6
Lund 125941 0,8 14,0 75350 41 43 7.8 1,3 1,0
Malmé 347949 11 16,4 191 766 27 3,6 15,3 1,7 4,8
Norrkoéping 143478 0,2 10,3 68991 32 18 11,7 1,2 4,9
Nyképing 57071 0,8 10,5 25067 36 1,7 9,3 2,0 2,6
Solna 83162 0,9 22,0 99552 25 4.8 6,3 19 5,5
Stockholm 975551 0,2 15,2 708729 15 18 8,1 2,3 30,3
Taby 72755 1,2 14,1 25760 13 0,1 4,4 1,1 2,0
Uppsala 233839 1,3 18,2 112950 39 4,2 7,6 2,0 6,2
Vésteras 155551 1,0 13,4 76083 25 2,0 10,3 1,9 7,0
Totalt 3117052 0,7 14,6 1932082 24 2,5 - - 81,3
SVERIGE 10379295 0,5 10,2 5054893 28 1,7 8,5 1,5 84,8

Kélla: SCB, Arbetsformedlingen, Klovern.

1) SCB: Avser december 2020.

2) SCB/RAMS 2019.

3) Avser genomsnitt 2020. Enligt Arbetsférmedlingen (6ppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstdd i % av den registerbaserade arbetskraften 16-64 ar).

4) | Géteborg inkluderas dven Lerum, Mélndal och Partille. | Stockholm inkluderas &ven Danderyd, Sollentuna och Huddinge.

fastighetsmarknaden men for lokalhyresmarknaden ar
sysselsattningstillvéxt en minst lika viktig langsiktig faktor.

Kontorshyresnivaerna fortsatter att utvecklats positivt
for moderna, yteffektiva och valbeldgna lokaler i de storre
staderna. Det dldre kontorsbestandet kraver ofta smarta,
kostnadseffektiva och hallbara renoveringar for att kunna
havda sig i konkurrensen med nybyggda kontor. Forutom
goda kommunikationer, gérna sparbundet, blir erbjudande
av kringtjanster som restauranger, caféer och gym av allt
storre vikt for att kunna attrahera nya kontorshyresgaster,
framforallt i storstadsregionerna.

Hyresnivaerna for logistik- och lagerlokaler har generellt
sett legat relativt stilla under ett antal ar. Undantaget &ar
moderna nyproducerade logistiklokaler i bra ldgen dar fortsatt
stigande hyresnivaer kan noteras. Den vidxande e-handeln
har en positiv effekt pa efterfragan samtidigt som den

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

fortsatt utgor en stor osédkerhetsfaktor fér konsumtionen

i fysiska butiker och déarmed kommande hyresutveckling.
Pandemin forstarkte denna trend under 2020 och &ven viss
del av hotell- och restaurangbranschen drabbades av minskat
kundunderlag, vilket dven kortsiktigt paverkat hyresutveck-
ling och hyresnivaer.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Klévern AB (publ) valt att
upprétta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har
Gverldmnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen.
Hallbarhetsrapporten finns tillgénglig pa www.klovern.se/
finansiella-rapporter
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MARKNADER
Stockholm

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kista Gate i hostskrud med delar av Kléverns fastighetsbestand i Kista i bakgrunden.

REGION STOCKHOLM

Stockholm

Stockholm Norra

| Kista har Klévern under december/januari férlangt tre stora
hyresavtal med mellan 3 och 5 ar, merparten avser kontors-
lokaler. Det sammanlagda kontraktsvardet avseende for-
l&dngningsperioderna uppgar till 430 mkr. | Kista bedrivs stads-
utveckling i ndra samarbete med 6vriga fastighetségare och
med Stockholm Stad. Som en del i denna utveckling 6ppnade
Klovern Padelcenter under varen. Efterfragan pa banor har
varit stor vilket visar att hallen ar ett mycket uppskattat till-
skott till tjansteutbudet i Kista.

Fastigheten Solna Gate har under aret starkt sin profil
som en fullservicefastighet. KIévern Meeting som tillhanda-
haller receptions- och konferenstjanster har startats upp
i fastigheten och Klévern har ocksa etablerat ett FirstOffice.
Under aret har avtal tecknats med flera nya hyresgaster i
Solna Gate, bland dem finns Volvo Cars, Datema och Mester-
gruppen (XL Bygg).

Under aret har affdrsenheten Stockholm Norra ocksa lagt
ett stort fokus pa energieffektiviserande atgarder och bland

#/ #1 22732

Position Position Fastighetsvarde, mkr

i Stockholm*, kvm i Kista, kvm
Uthyrningsbar yta,

Antal invanare,
10ar tkvm

Position
i Taby, kvm

*Rankingen avser Stockholms lan.

1452

Hyresvarde, mkr

36

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

annat startat tio stycken energiprojekt for att genom Al kunna
styra fastigheterna mer effektivt och klimatneutralt.

Stockholm Sdédra

Klbverns fastighetsbestand i de sédra delarna av Stockholm
ar till stor del koncentrerade till Globenomradet som utgér
en central del i det kommande stadsutvecklingsomradet
Sdéderstaden. Under aret tecknade Klévern avtal om att for-
véarva tomtratten till fastigheten Sandhagen 8 som har en
strategisk placering i Séderstaden och Slakthusomradet.
Klovern tecknade dven ett markanvisningsavtal avseende
kop av en del av fastigheten Enskede Gard 1:1 som ett led

i utvecklingen av Globen Shopping.

Uthyrningsgraden i bestandet dr hég och under aret har
Klévern med hjalp av de fa vakanser som finns omflyttat ett
flertal hyresgaster i omradet for att skapa forutsattningar for
en stérre ombyggnation av ca 10 000 kvm kontorslokaler for
att kunna skapa “Framtidens arbetsplats”.

ANDEL AV KLOVERN, %

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Slakthusomradet i Goteborg.

REGION VAST

Oteborg

Under 2020 har ett fortsatt stort fokus lagts pa utvecklingen
av fastigheten Mejramen 1i MoIndal efter det att KFC flyttat
in. Anpassning av ABB:s befintliga ytor pagar i fastigheten
och sista etappen fardigstalls under det forsta kvartalet
2021. Nybyggnation av ett kontorshus pagar, dar etapp 2 har
inletts, omfattande cirka 3 500 kvm fér WH Bolagen Sverige
och Kollmorgen Automation. Byggnaden avses miljocertifieras
enligt Miljobyggnad Silver. Totalt har fastigheten ytterligare
utvecklingsbar byggratt om cirka 11 000 kvm.

Under aret avflyttade Abyméssan fran sina méasslokaler om
cirka 15 000 kvm i MéIndal. Merparten av denna yta forhyrs
sedan slutet av 2020 av Kloéverns deldgda bolag Kldvern Padel
och har 6ppnar under varen 2021 ett av véarldens stérsta padel-
center med cirka 25 banor.

Affarsenhet Goteborg har under aret ockséa fokuserat pa
att tillgodose befintliga hyresgésters behov, uthyrning av

#10

Position
i Goteborg, kvm

+14%

Antal invanare, 10 ar

4747

Fastighetsvarde, mkr

274

Uthyrningsbar yta,
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389

Hyresvéarde, mkr

92

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

MARKNADER
Goteborg

—Kitlminial

vakanta ytor och att aktivt arbeta med energioptimering. Ett
flertal stérre uthyrningar har framgangsrikt genomférts. Ut-
hyrningar har bland annat gjorts till Mobergs Bil om cirka

5 300 kvm i fastigheten Tuve 86:2, till Byggnads Vast om
cirka 2 000 kvm i Kalleback och till Increment Security
Group om knappt 900 kvm i fastigheten Térnrosen 4.

| fastigheten Sévenés 67:4 pa Torpavallsgatan 11 har
Klévern under aret gjort ett omfattande teknikprojekt for att
mota kundernas krav pa basta méjliga inomhusklimat samt
bolagets egen malsattning avseende en energi- och kostnads-
effektiv anlaggning.

Det finns stor utvecklingspotential i bestandet med nya
detaljplaner under arbete. Affadrsenheten har under hésten
fokuserat pa utveckling av omradet Fiskhamnen i och med
de stora férandringarna som fastigheterna och omradet
star infor.

ANDEL AV KLOVERN, %

W L/ L/
11 10 8

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde

21



22

MARKNADER
New York

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Terass ldngst upp pa det 22 vaningar hoga projektet 1245 Broadway, New York.

UTLAND

New York

Under 2020 férvarvades alla andelarna i en bostadsratts-
férening i en 14 vaningar hog bostadsbyggnad pa attraktiva
Park Avenue pa Manhattan. Var och en av de 29 andelsédgarna
i foreningen salde sina andelar genom enskilda férséljnings-
kontrakt. Kldvern och den lokala samarbetspartnern GDSNY
utvarderar en framtida utveckling av fastigheten och har genom
detta forvarv nu fyra projektfastigheter pa Manhattan.

Tva projekt ar under produktion och dessa fortléper enligt
plan, bada projekten kommer att miljécertifieras enligt Leed
Silver. Under det tredje kvartalet 2021 véntas det forsta
projektet 1245 Broadway, beldget pa 31st Street i Midtown,
sta fardigt. | januari 2021 kommunicerades det férsta avtalade
hyreskontraktet i projektfastigheten vilket avser en restaurang
om totalt ca 730 kvm i botten- och kéllarplan. Det andra

S

Antal fastigheter

1813

Verkligt varde pagaende projekt, mkr

4 554

Fastighetsvarde, mkr

25,8

Yta pagéende projekt, tkvm

projektet 28&7, vantas sta fardigt under inledningen av
2022. Detta projekt ar beléget i ndrheten av Penn Station
och Madison Square Garden med grannar som Amazon och
Facebook i ndrbeléagna fastigheter.

Uthyrningsmarknaden i New York har under 2020 av
naturliga skal paverkats av covidpandemin. Uthyrnings-
processerna har som f6ljd blivit langre och utbudet av bland
annat andrahandsuthyrda kontor har 6kat. Detta beddms
ocksa under en 6verskadlig framtid ge nagot nedpressade
hyresnivaer jamfért med de rekordnivaer som tecknades pa
Manhattan fére pandemin. Dock ar Kldvern trygga med att
bolagets fyra projektfastigheter pa Manhattan alla ligger
i exceptionellt bra lagen.

ANDEL AV KLOVERN, %

L/
8

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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Kléverns fastighet S7 (Sigurd 7) ligger néra resecentrum i Vésteras.

REGION STOCKHOLM

Vasteras

Under 2020 har arbetet och strategin for Kldverns stora
stadsutvecklingsprojekt i Vasteras fortsatt. Cityutvecklingen
drivs av arbetet i fyra centralt belagna handelsfastigheter.
Dessa fastigheter har tillsammans en uthyrningsbar yta

om cirka 75 000 kvm for utveckling i de allra mest centrala
delarna av Vésteras.

Ovriga delar i Klévens stadsutvecklingsprojekt i Vasteras
innefattar stadens nya resecentrum och kvarteret Sigurd 3,
Kopparlunden samt Oster Mélarstrand. | Kopparlunden pagér
byggnationen av en ny padelanldggning som véntas sta
fardig under det andra kvartalet 2021 och ska drivas av
Klévern Padel.

#2

Position
i Vasteras, kvm

+13%

Antal invanare, 10 ar

4 355

Fastighetsvarde, mkr

297

Uthyrningsbar yta,
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382

Hyresvarde, mkr

84

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

MARKNADER
Vésteras

Under aret tecknades ett antal stdrre hyresavtal i Vasteras,
bland annat med Strukton Rail om 3 000 kvm och med
Smartshake om 1 300 kvm.

Driftorganisationen har férstarkts med kompetens och
resurser i form av tekniska férvaltare med fokus pa att jobba
an mer strategiskt med energi- och hallbarhetsfragor i och
kring fastigheterna. Det har bland annat resulterat i ett storre
solenergiprojekt i fastigheten Gustavsvik 13 som genomfors
under 2021.

Strukturmassigt renodlades Kldverns bestand i Vasteras
ytterligare under aret genom avyttring att tre fastigheter om
totalt cirka 7 000 kvm.

ANDEL AV KLOVERN, %

N, SV SV
12 10 8

Uthyrningsbar yta Hyresvérde Verkligt véarde
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MARKNADER
Képenhamn

Fairway House i Kbpenhamn.

UTLAND

Képenhamn

Kldvern i Kbpenhamn har under 2020 arbetat sarskilt foku-
serat med det sa kallade Codanhuset. Fastigheten har
omvandlats fran en single-tenant-fastighet till en multi-tenant-
fastighet dar manga hyresgéaster har tillkommit och lokalerna
ar nu fullt uthyrda. Under aret har avtal tecknats avseende
uthyrning av totalt tre vaningsplan till Dior och Politiférbundet.
Uthyrningsgraden i fastigheterna i Képenhamn ar fortsatt
hog och intresset &r stort for val beldgna fastigheter sasom
Kldverns.

Under 2019 tecknade Kldvern avtal om att forvérva en
fastighet vid Kalvebod Brygge i centrala Kbpenhamn for ett

7/ 4201

Fastighetsvarde, mkr

93

Uthyrningsbar yta,
tkvm

Antal fastigheter

+17%

Antal invanare, 10 ar

195

Hyresvarde, mkr

06 4 S 7

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

FORVALTNINGSBERATTELSE

underliggande fastighetsvarde om 1,4 miljarder DKK. Fastig-
heten har sedan dess byggts om under dverseende av Kléverns
affarsenhet i Kdpenhamn. Overtagande av den 31700 kvm
stora fastigheten ar planerat till det andra kvartalet 2021.
Processen gar enligt plan och Klévern ser fram emot att ta
Over fastigheten och att védlkomna ytterligare hyresgéster
i Kbpenhamn.

Klévern fortsatter att fokusera pa att vidareutveckla och
utoka Képenhamnsportfoljen och organisationen i Danmark.

ANDEL AV KLOVERN, %

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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CODANHUSET, KOPENHAMN

MARKNADER
Képenhamn

Omstillning med nya perspektiv

Codanhuset i Képenhamn.

Codanhuset ar en véalkand ikonisk
byggnad i stadsdelen Frederiksberg

i Kbpenhamn. Klévern forvarvade
fastigheten i borjan av 2018. Med sina
19 vaningar och 66 meter reser sig
byggnaden 6ver staden och hyres-
gasterna har en fantastisk utsikt dver
Képenhamn och Oresund. Huset bygg-
des 1961 och blev dd Danmarks hogsta
kontorsfastighet och behdll denna
position i hela 36 ar. Fasaden har langa
vackra linjer och den sexkantiga hus-
kroppen kénns igen som ett landmarke
pa langt hall. Byggnaden uppférdes
ursprungligen for forsakringsbolaget
Codan som en single-tenant-fastighet

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

men har idag flera olika hyresgéaster,
bland annat Codan, Tui, TicketMaster,
Ordnung, Philips och Better Energy.
| slutet av 2020 tecknades aven avtal
med Dior och Politiférbundet, med
inflyttning under 2021.
| denna stora byggnad finns 1200
arbetsplatser, drygt 30 000 kvm
kontorsytor och nastan 12 000 kvm
garage-, parkerings- och lagerytor.
Vi fortsatter arbeta med var plan
att stélla om fastigheten fran en

single-tenant-fastighet till en attraktiv

modern mutli-let-fastighet”, sdger
Andreas Lange, Kléverns afféars-
enhetschef i Kbpenhamn.

“En fantastisk

byggnad att
forvalta pd
bdsta sdtt!”

Andreas Lange, Kléverns afférsenhetschef
i K6penhamn
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MARKNADER
Linképing

_—

Fastigheten Glasblasaren 7 i Linkdping.

Linkdping

Kldvern ar den stdrsta kommersiella fastighetsagaren
i Linkdping sedan manga ar tillbaka. Fastighetsbestandet
utékades under 2020 genom férvarv av tva nya utvecklings-
fastigheter, Morellen 1 och Mekanikern 18. Mekanikern 18 ar
obebyggd och i Morellen 1 pagar ett stérre ombyggnads-
projekt for bland annat Trafikverket dar man tillskapar
moderna kontor och verksamhetsytor. Pagaende hyresgéast-
anpassningar och tillbyggnationer beréknas var helt
genomférda under det férsta halvaret 2021. | samband med
att de tva fastigheterna férvarvades 6kade affarsenhetens
uthyrningsbara yta med 18 800 kvm.

Kléverns dvriga utvecklingsfastigheter i staden ligger till
storsta del i omraden som pa ett eller annat satt paverkas av
den planerade héghastighetsjarnvdgen Ostlanken. Trafik-

#1

Position
i Linképing kvm

+12%

Antal invanare, 10 ar

4 058

Fastighetsvarde, mkr

292

Uthyrningsbar yta,
tkvm

332

Hyresvarde, mkr

92

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

FORVALTNINGSBERATTELSE

verket presenterade i mars 2021 sitt utredningsarbete om
Ostlankens alternativa dragningar.

Kléverns storsta ombyggnadsprojekt i Linkdping under
2020 har bedrivits pa Diskettgatan i Mjardevi dar Infor flyttade
in under slutet av aret.

Statens forsvarshistoriska museer flyttade i december
2020 in pa cirka 1000 kvm i en fastighet i Tornby.

Under aret har huvudfokus varit uthyrning och att till-
godose behovet hos befintliga hyresgaster som bade véxer
och i enstaka fall krymper.

Som ett led i Kldverns hallbarhetsarbete har hyresgésterna
bland annat erbjudits utdkad service nar det géller sop-
hantering och kéllsortering.

ANDEL AV KLOVERN, %
L/ W w
11 9 7

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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Solceller pa taket pa Uppsala Gate.

REGION STOCKHOLM

Uppsala

| Uppsala Business Park, som &r det enskilt storsta omradet
inom Kléverns bestand i Uppsala, har en ny strukturplan
tagits fram under aret. Syftet med denna &r att fortsatta
utveckla omradet till en varldsledande stadsdel med innova-
tionsmiljoer fér bolag inom Life Science. Kléverns ambition &r
att skapa en grogrund fér framtidens forskning och omradet
ar ett av Kldverns prioriterade stadsutvecklingsomraden.

| Uppsala Business Park har Klévern dven under 2020 fardig-
stallt ett nytt koncept for moderna labbmiljder vilket det
finns stor efterfragan pa. | business-parken har ocksa all-
manna ytor uppdaterats och en ny lounge invigts. Har skapas
UBP Community som uppmanar till och mojliggor fler

MARKNADER
Uppsala

spontana eller planerade moéten mellan olika aktoérer i en till-
l&tande atmosfar. Under aret har Klévern forédlat bestandet
inom Uppsala Business Park bade genom forvary och
forséaljningar.

Under hdsten 2020 tecknades ett hyresavtal med Novavax
for att utdka sina lokaler pa Kungshérnet med ytterligare
cirka 1150 kvm och Statens servicecenter har ometablerat
sitt servicekontor i Uppsala till cirka 550 kvm i Kungsporten
inom Kléverns bestand. FirstOffice har ppnat tva nya kontors-
hotell om totalt cirka 1 600 kvm i Uppsala under aret, ett i
Kungsporten och ett i Uppsala Gate.

ANDEL AV KLOVERN, %

#6

Position
iUppsala, kvm

+18%

Antal invanare, 10 ar
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3577

Fastighetsvarde, mkr

126

Uthyrningsbar yta,
tkvm

244

Hyresvéarde, mkr

91

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

L/ L/ L/
5 6 6

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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MARKNADER
Malmé

Utsikt fran Dragdrkajen i Limhamns gamla farjehamn.

REGION VAST

Malmo

Kléverns affarsenhet i Malmo innefattar aven ett antal fastig-
heter i Lund. Under aret har Klévern pabérjat modernisering
och yttre renovering av kdpcentrumet Caroli och den avsakra-
liserade Caroli kyrka i Malmo vilket kommer revitalisera hela

kvarteret.

Kontorshotellen under varumarket FirstOffice har utdkats
med fler rum bade i fastigheten Kullen 1 och i Vasterbotten 9
under aret. Under slutet av 2020 beslutades ocksa att etable-
ra ytterligare ett FirstOffice i Vastra hamnen. Detta blir affars-
enhetens mest centralt beldgna kontorshotell med gang-
avstand till centralstationen.

#4 #9

Position
iMalmo, kvm

+16%

Antal invanare, 10 ar

3 322

Fastighetsvarde, mkr

288

Uthyrningsbar yta,

Position
iLund, kvm

308

Hyresvarde, mkr

30

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arbetet med Kldverns hallbarhetsmal har resulterat i att
affarsenheten fran och med 2020 far 100 procent av energin
for el, varme och kyla klassad som férnybar energi. Aven
arbetet med egenproducerad energi har fortsatt genom
installation av ytterligare totalt 142 kW solcellsproducerad el.

| slutet av aret genomfoérde Kldvern en strategisk férséljning
dar bland annat 8 fastigheter i Malmo och Lund ingick, varav en
var Kullen 1 vars uthyrningsbara yta uppgar till hela 85 000 kvm.
Bestandet utdkades under slutet av aret med en cityfastighet
vid Stortorget i Lund.

ANDEL AV KLOVERN, %
L/ L/ L/
11 8 6

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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Malmé

Fastigheten Dragér 11 Malmd, mer kdnd som Dragdérkajen.
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MARKNADER
Norrkdping

Kopparhusen i Norrkdping.

REGION OST

Norrkoping

Under 2020 fardigstéalldes Kopparhusen i Norrképing.
Projektet har genomforts tillsammans med Hyresbostader
och innefattar forskarbostader, studentlagenheter, garage,
kontor, restauranger och caféer. Fastigheten ar beldgen i ett
centralt lage i Industrilandskapet och intresset fér den nya
motesplatsen har varit stort. Inflyttning skedde innan
sommaren och uthyrningsgraden uppgar i Kléverns del av
projektet till 70 procent. Kopparhusen inrymmer bland annat
Kldverns elfte kontorshotell i Norrképing under varumarket
FirstOffice samt det lokala affarsenhetskontoret.

Under 2020 har Klévern ocksa fokuserat pa att utveckla
fastigheter i Ingelstaomradet. | fastigheten Kondensatorn 1
pa Stathégavagen har under aret grossistféretaget Ahlsell

FORVALTNINGSBERATTELSE

|

flyttat in i nya lokaler om 5100 kvm. | samma fastighet har
ocksa NetOnNet flyttat in pa totalt 3 900 kvm.

I Norrkdping finns numera Kldverns hittills storsta solcells-
anlaggning. Pa en av fastigheterna i Ingelstaomradet har
takmonterade solceller motsvarande 266 kW installerats.

Infér kommande ar kan konstateras att intresset r stort
for enhetens lokaler och fastigheter aven i mindre centrala
lagen tack vare bra kommunikationer till stadens trafikleder
in och ut ur Norrkdping.

ANDEL AV KLOVERN, %

#1

Position
iNorrkoping, kvm

+10%

Antal invanare, 10 ar

2825

Fastighetsvarde, mkr

218

Uthyrningsbar yta,
tkvm

252

Hyresvarde, mkr

87

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

L/ L/ /
9 7 S

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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KOPPARHUSEN, NORRKOPING

MARKNADER
Norrkoping

Stadsutveckling med bade
historiska och nya perspektiv

Nérhet och engagemang.

| projektet Kopparhusen har Klévern i
samarbete med Hyresbostader uppfort
ett nytt kvarter mitt i Norrképing.

Kopparhusen har en tydlig koppling
till omradets industriarv, med metall-
kladda fasader i textilliknande monster
inspirerade av den textilproduktion
som en gang i tiden fanns har. De triv-
samma innergardarna i tegel och
byggnadernas olika hdjder knyter an
till industrier fran férr da skorstenar
reste sig over hustaken. Det fardig-
stallda projektet invigdes under 2020
och bestar av kontor, restauranger
och caféer samt student- och forskar-
bostader.

Kvarteret Kopparhusen ar det nya
landmarket i Norrképing och fogar

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

samman Industrilandskapet med
universitetet, Visualiseringscenter och
Norrkoping Science Park samt den
ovriga stadskarnan.

Livfulla torg bildas mellan husen
och ger plats for uteserveringar och
mojligheter till méten. Har mots inte
bara de som bor eller arbetar i huset,
utan ocksa de som har &renden hit
eller bara har upptackt nya genvagar
genom kvarteret.

Aven Kléverns kontorshotellkedja
FirstOffice har 6ppnat upp verksamhet
i de nya lokalerna och erbjuder effektiva
och flexibla kontor med arbets- och
motesplatser for naringslivet i en
inspirerande miljo.

Férutom flera hyresgaster ar aven
Kléverns Norrkdpingskontor med egen
personal stationerade i en del av fastig-
heten. ”Léget, med omedelbar narhet
till hyresgasterna, gor att vi snabbt kan
ge service med bade narhet och
engagemang”, sager Ove Hermansson,
fastighetstekniker pa Klévern.
Kopparhusen vill bidra till en minskad
belastning pa miljén och har byggts
i enlighet med de krav som stalls for
miljocertifiering sasom Sweden Green
Building Councils klassificering Miljo-
byggnad Silver. Har finns dven bade
gron el, gron fjarrvarme och kyla, ladd-
stationer for elbilar och cykelgarage.
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MARKNADER
Nykdping

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheterna Nykdpings bruk 1 och 7 bestéar av kontorslokaler och ligger vackert utmed Nykdpingsan néra centrum.

Nykoping

Kléverns fastighetsbestand i Nykdping var oférandrat under
2020. Fokus har legat pa att ytterligare forbattra férvaltningen

och att fortsatta arbetet med energioptimering och uthyrning.

Under aret tecknades ett antal stérre hyresavtal, bland
annat med Region Sérmland som hyrt tva stérre lokaler
om totalt cirka 1400 kvm och med Snackwell som forhyrt
cirka 900 kvm. Efterfragan pa kontorshotell har varit stor
under aret.

Ett solcellsprojekt motsvarande 75 kW i en centralt belagen
fastighet beslutades under aret. Projektet véantas fardigstallas
under 2021.

Under 2020 har Kléverns organisation i Nykdping borjat skota
fastigheternas yttre miljé i egen regi genom ett sa kallat
Klbvern Green Team. Det ger ett mervarde for saval hyres-
gaster som for Kldvern.

En fastighet som tidigare tjanat som lager at Saab har
byggts om till self storage samt parkeringshus. Detta star klart
under férsta halvaret 2021 och bestar av cirka 10 000 kvm
nyrenoverad yta. Projektet utgor en viktig del av utvecklingen
av stadsdelen Spelhagen i Nykdping dér Klévern ocksa
bedriver detaljplanearbete for bostdder med néara vatten-
kontakt.

ANDEL AV KLOVERN, %

#1

Position
iNykoping, kvm

+11%

Antal invanare, 10 ar

1471

Fastighetsvarde, mkr

117

Uthyrningsbar yta,
tkvm

135

Hyresvarde, mkr

39

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

[/ I I
5 3 3

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE MARKNADER
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Medarbetare pa Kléverns huvudkontor i Nykdping.
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MARKNADER
Kalmar

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Det nya stadsbiblioteket i Kalmar.

REGION OST

Kalmar

Kléverns ombyggnationsprojekt av Kalmars gamla huvud-
postkontor till nytt stadsbibliotek slutférdes under 2020.

| oktober invigdes biblioteket i de anrika lokalerna fran 1947.

Biblioteket &r en del av Kalmar kommuns satsning pa ett
kulturkvarter.

For gallerian Kvasten i kvarteret Aldermannen mitt i
centrala Kalmar har Kldvern arbetat fram en vision for att
omdana fastigheten. Tanken ar att utveckla verksamheten

#1

Position
i Kalmar, kvm

+12%

Antal invanare, 10 ar

1002

Fastighetsvarde, mkr

95

Uthyrningsbar yta,

103

Hyresvarde, mkr

36 4 3 2

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

och skapa mervérde. Fran att ha inrymt handel i tre plan pagar
nu en férandring av fastigheten och malbilden &r bland annat
att Kldvern ska kunna bygga om hela det dvre planet till
kontor. | entréplan bevaras handel och matupplevelser for
att skapa en motesplats och ett nav i centrala Kalmar som
lockar med aktivitet och liv.

ANDEL AV KLOVERN, %

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE

STADSBIBLIOTEKET, KALMAR

Nya perspektiv genom kultur
och arkitektur

i ﬂﬂi[lﬂlﬂ e'.ﬂ
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Det nya stadsbiblioteket i Kalmar.

Ett nytt stadsbibliotek invigdes i Kalmar
under 2020. Det ar det gamla Posten-
huset i kulturkvarteren vid Sveaplan
som varsamt har forvandlats till ett
modernt och dndamalsenligt stads-
bibliotek. Den ikoniska byggnaden har
statt tom i flera ar, men har nu upp-
rustats och anpassats for att fyllas
med liv och aktivitet.

Stadsbiblioteket ligger vackert vid
den i folkmun kallade Systrastrommen
som passerar precis utanfor biblioteket,
for att s& smaningom mynna ut i Kalmar-
sund. Biblioteket ar inte bara ett
bibliotek utan dven en métesplats dit
alla ar valkomna. Ytor bestaende av café,
trevliga och mysiga lashérnor samt
studierum inbjuder till bade socialt
umgange och lasning i lugn och ro.

Biblioteket ar en del av Kalmar
kommuns satsning pa kulturen och
kulturkvarteret. Manga detaljer ar
bevarade, sasom kolmardsmarmor och
kalkstensgolv da byggnaden &r Q-maérkt
och klassad som byggnadsminne. En
annan lite annorlunda bevarad detalj
ar den stora, vackra postklockan.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

Stefan Jonsson pa Klévern har varit
projektledare under storre delen av
projektet och tycker att samarbetet med
Stele, som har varit totalentreprendér,
har fungerat utmarkt. Aven det tita
samarbetet med kommunen, biblioteket
och Lansmuseet fungerade bra mellan
alla parter.

*Det har i mangt och mycket varit
ett unikt projekt, med flera speciella
anpassningar for att géra en ganska
nedgangen Q-markt byggnad till ett
modernt stadsbibliotek. Det blev valdigt
lyckat och aven ett lyft for Kalmar och
manniskorna som bor och verkar har”,
sager Stefan.

MARKNADER
Kalmar

“Detta dr historik
och modern
arkitektur

i samspel”

Stefan J6nsson, projektledare, Klévern
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MARKNADER
Halmstad

FORVALTNINGSBERATTELSE

Halmstad Gate som ligger i centrala Halmstad.

REGION VAST

Halmstad

Affarsenhet Halmstad har under 2020 arbetat fokuserat
med att kartldgga behovet av att energioptimera fastigheter
i delar av bestandet, detta for att nd malet att i genomsnitt
kunna uppvisa en energiforbrukning under 100 kW per
kvadratmeter.

Under aret tecknades ett 6-arigt hyresavtal med Forsak-
ringskassan avseende cirka 2 300 kvm kontorslokalerien
planerad ny byggnad intill Lokstallarna i Halmstad. Den nya
byggnaden kommer att bli fem vaningar hég och besta av

#3

Position
i Halmstad, kvm

+13%

Antal invanare, 10 ar

606

Fastighetsvarde, mkr

00

Uthyrningsbar yta,

00

Hyresvarde, mkr

39

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

totalt drygt 2 700 kvadratmeter kontor. Inflyttning berédknas
ske under andra kvartalet 2022. Aven ett kontorshotell
(FirstOffice) etableras i den nya byggnaden. Darutéver har
i Lokstallarna under aret tecknats ett storre avtal med Nobina
om drygt 2 400 kvm.

Fastigheten Ostkupan 3 genomgar dven den omfattande
utveckling med flera nya hyresgéster pa vag in, detsamma
géller for bland annat Slattern 2 i Flygstaden.

ANDEL AV KLOVERN, %

I
2 1 1

Uthyrningsbar yta Hyresvéarde Verkligt varde

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

Forvaltning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2020 har forvaltningen levererat stabila fléden med en utveckling i jamfor-
bart bestand, dvs fastigheter som agts under hela 2019 och 2020, som ligger i linje
med foregaende ar. Intdkterna minskade med 1 procent och driftdverskottet var i
stort sett oférandrat. Den ekonomiska uthyrningsgraden avseende forvaltnings-
fastigheter uppgick vid utgangen av 2020 till 90 procent.

Fastigheter

FASTIGHETSBESTAND
Klévern hade vid utgangen av 2020 totalt 350 fastigheter
(843), exklusive de 12 fastigheter som ingar i Tobin Properties
bestand vilka samtliga klassificeras som omsattningsfastig-
heter. De 350 fastigheterna &r beldgna i 26 svenska kom-
muner (25) samt i Kpenhamn och New York. Det totala
fastighetsvardet uppgick till 57 448 mkr (52 377) och den
uthyrningsbara ytan var 2 551 tkvm (2 542), varav férvalt-
ning 2 249 tkvm (2 222) och féradling 302 tkvm (320).
Hyresvérdet uppgick till 3 846 mkr (3 819).

Foérandringen av fastigheternas varde under 2020 berodde
pa férvary om 2 613 mkr (959), férséljningar om 275 mkr
(5 029), investeringar om 2 376 mkr (1 550), orealiserade
vardeférandringar om 1206 mkr (2 111) och valutakursom-
rakning om —849 mkr (73). Vardet péa fastigheterna har dkat,
framst beroende pa investeringar gjorda vid nyuthyrning,
sankta avkastningskrav och stigande marknadshyror.

INTAKTER OCH GENOMSNITTLIG HYRA

Intédkterna uppgick till 3 294 mkr (3 638) under 2020. Intakts-
minskningen forklaras framst av forsaljning av fastigheter
under 2019, bland annat hela bestandet i Karlstad och samt-
liga férvaltningsfastigheter i Orebro vilka tillsammans svarade

JAMFORBART BESTAND!

2020-12-31 2019-12-31 Féréndring
Uthyrningsbar yta, tkvm 2452 2453 0%
Uthyrd yta, tkvm 1952 2007 -3%
Verkligt varde, mkr 49831 47972 4%
Avkastningskrav, % 5,4 5,56 -0,1 %-enheter
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 89 -1 %-enheter
Ytmassig uthyrningsgrad, % 80 82 -2 %-enheter
Intékter, kr/kvm 1602 1569 2%
mkr 2020 2019
Intakter 3128 3150 -1%
Fastighetskostnader -1015 -1029 -1%
Driftéverskott 2113 2121 0%

1) Avser fastigheter som &gts under hela 2019 och 2020.

for 274 mkr av intdkterna 2019. Rabatter relaterade till covid-19
hade en negativ effekt uppgaende till 11 mkr under 2020.

| jamforbart bestand, det vill séga fastigheter som &gts
under hela 2019 och 2020, sjonk intdkterna med 1 procent
till 3128 mkr (3 150).

Den genomsnittliga hyran for forvaltningsfastigheter
beraknas utifran kontraktsvarde och uthyrd yta och uppgick
till 1624 kr per kvm (1 606) per sista december. Genomsnitts-
hyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av
fastigheter, fastigheternas lage samt den lokala hyresmark-
naden. Inflationstakten, matt som KPI, uppgick i oktober
2020 till 0,3 procent och paverkar darmed kontraktsvardet
positivt 2021.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna minskade till 1100 mkr (1175), framst
pa grund av avyttringar av fastigheter men &ven pa grund
av lagre kostnader fér energi och reparationer & underhall.
For jamforbart bestand minskade fastighetskostnaderna
med 1 procent och uppgick till 1 015 mkr (1 029).

Kléverns reserverade och konstaterade kundforluster
uppgick till 26 mkr (12), motsvarande 0,79 procent (0,33) av
intakterna.

FASTIGHETSKOSTNADER JAMFORBART BESTAND?, KR/KVM

2020 2019
Driftkostnader 208 211
Reparationer & Underhall 47 58
Fastighetsskatt 71 70
Fastighetsadministration 78 74
Kundférluster 10 5
Totalt 414 419

1) Avser fastigheter som har &gts hela 2019 och 2020.

DRIFTOVERSKOTT
Driftéverskottet uppgick till 2 194 mkr (2 463). | jamférbart
bestand uppgick driftéverskottet till 2 113 mkr (2 121).

OVERSKOTTSGRAD

Overskottsgraden uppgick till 67 procent (68). For for-
valtningsfastigheter uppgick 6verskottsgraden till

69 procent (70).

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE

HYRESVARDE
mkr

4000

3000

2 000

1000

HYRESVARDE PER LOKALTYP

%

0
1 12 13 14 15 16 17 18 19 20

4
%

mKontor 63
M Utbildning/vard/6vrigt 13
M Lager/logistik 13

HYRESVARDE PER REGION
%

W Stockholm 54
mOst 21
M Vast 20

FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

YTA PER REGION
%

W Stockholm 44
mOst 28
W V3ast 24

Handel 11

Utland 5

Utland 4

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intékter, mkr

Fastighetskostnader, mkr

Driftoverskott, mkr

Overskottsgrad, %

Investeringar, mkr

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Region Stockholm 1760 1806 -617 -596 1143 1210 65 67 570 453
Region Ost 711 740 -226 -243 485 497 68 67 471 332
Region Véast 614 621 -206 -227 408 394 66 63 318 234
Utland 209 197 -51 -25 158 172 76 87 1017 459
Avyttrad verksamhet® = 274 = -84 = 190 = 69 = 72
varav
Forvaltning 3055 3408 -961 -1033 2094 2375 69 70 1123 660
Foradling 239 230 -139 -142 100 88 42 38 1253 890
TOTALT 3294 3638 -1100 -1175 2194 2463 67 68 2376 1550

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Verkligt varde, mkr

Avkastningskrav?, %

Yta, tkvm

Hyresvéarde, mkr

Ek.uthyrningsgrad, %

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Region Stockholm 30663 29534 51 5,2 1118 1129 2077 2078 86 88
Region Ost 9355 8485 6,3 6,4 722 708 821 771 89 91
Region Vast 8675 8067 6,1 6,2 618 609 752 729 87 87
Utland 8755 6291 4,2 4,2 93 96 196 241 96 100
varav

Férvaltning 48 472 45743 5,4 5,5 2249 2222 3504 3455 90 92
Forédling 8976 6634 4,9 5,2 302 320 342 364 66 71
TOTALT 57448 52377 5,3 5,4 2551 2542 3846 3819 87 90

1) Avser avyttrade fastigheter i Karlstad och Orebro. 2019 ars siffror fér Region Vast och Region Ost har justerats fér detta.

2) Avkastningskrav dr beraknade exklusive byggréatter.

Region Stockholm bestéar av affarsenheterna Stockholm Norra, Stockholm Sédra, Vasteras och Uppsala.
Region Vast bestar av affarsenheterna Géteborg, Malmé och Halmstad.
Region Ost bestér av affarsenheterna Linkdping, Norrképing, Nyképing och Kalmar.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

Fairway House i Kbpenhamn.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSFASTIGHETER, YTA OCH GENOMSNITTLIG HYRA PER LOKALTYP

Kontor Industri/Lager Butik Utbildning/Vard/Ovrigt! Totalt

Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?,

tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm

Region Stockholm 543 2288 165 1075 110 1848 165 19561 983 1998
Region Ost 327 1412 168 723 74 1235 89 1320 658 1218
Region Vast 240 1593 149 959 66 1450 59 1660 513 1397
Utland 73 1990 - - - - 20 2120 93 2019
TOTALT 1183 1869 481 909 250 1556 333 1747 2248 1624

1) Bestar av utbildning, vard, motion, bostader samt évriga ytor sdsom laboratorium, méssa, post och teknikutrymmen.
2) Berdknad pa det samlade kontraktsvardet fér lokalslagen kontor, lager/logistik, handel samt évrigt och den uthyrda ytan.

FASTIGHETSVARDE'

mkr
25000

20000
15 000
10 000

5000

0

Stockholm
Goteborg
New York
Vasteras
Koépenhamn

Linképing

Uppsala

Malmé

Norrképing

Nykoping

Kalmar

1) Diagrammet visar fastighetsvérde per affarsenhet och New York.
Affarsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas

i en och samma stapel.

Halmstad

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden, kontraktsvéardet i for-
hallande till hyresvérdet, uppgick till 87 procent (90) vid
utgangen av 2020. For forvaltningsfastigheter uppgick den
ekonomiska uthyrningsgraden till 90 procent och for for-
adlingsfastigheter till 66 procent. Uthyrningsgrad matt som
yta uppgick totalt till 79 procent (81). Fér férvaltningsfastig-
heter uppgick den ytméssiga uthyrningsgraden till 83 procent
och motsvarande siffra for foradlingsfastigheter uppgick till
56 procent.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE

Klévernmedarbetare utanfor det nya stadsbiblioteket i Kalmar.

Hyresgaster

NETTOINFLYTTNING

KONTRAKTSVARDE PER

KUNDKATEGORI

%

Den externa nettoinflyttningen var negativ under aret och
uppgick till totalt =90 mkr (130), baserat pa inflyttade hyres-
géaster om 190 mkr (291) och avflyttade om 280 mkr (161).
Genomfoérda uthyrningar paverkar kontraktsvardet och hyres-
intékterna forst nar hyresgasterna flyttar in.
De storsta inflyttningarna under 2020 var Padel Partner
i Goteborg, Ahlsell i Norrkdping och Volvo Cars i Stockholm.
Bland stdrre avtal som &r tecknade under aret, men annu inte
inflyttade, ingar ett 5-arigt avtal med Smartopics Sverige i
Stockholm och ett 5-arigt avtal med Byggnads Vast i Géteborg.

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

&

M Privat 58
W Publik 29
W Offentlig 13

FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

VARDEINDELADE
HYRESKONTRAKT

Antal “

W5744 <0,5mkr
B 541 0,5-1 mkr
B 482 1-83mkr

230 >3 mkr

Aterstaende

Kontraktsvérde, Andel av totalt genomsnittlig
Hyresgast mkr kontraktsvéarde, % kontraktstid, ar Antal kontrakt Yta, tkvm
Ericsson 261 77 4,5 25 130
Tele2 Sverige 77 2,3 6,9 38 26
WSP Sverige 57 1,7 4.5 12 22
Codan Forsikring 42 1,3 1,5 1 19
Copenhagen Business School 41 1,2 7,9 1 19
CGl Sverige 35 1,0 2,6 19 16
Region Ostergétland 32 1,0 6,6 15 20
Arbetsférmedlingen 29 0,9 2,2 21 14
ECDC 28 0,8 12,2 1 9
Elite Hotels of Sweden 25 0,7 16,2 3 10
TOTALT 627 18,6 5,4 136 286

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheten Skevrodret 1i Malm& som bland andra hyresgaster dven inrymmer Kléverns affadrsenhetskontor.

OMSATTNINGSHASTIGHET

Att begrénsa omséttningen av hyresgaster paverkar resulta-

tet i positiv riktning genom lagre intaktsbortfall pa grund av

farre vakansperioder samt lagre kostnader for hyresgéast-

anpassningar. Genom strukturerade kundmdten med hyres-

géasterna kan behov férutses och trognare kunder uppnas.
Under 2020 uppgick omsattningen av hyresgaster till

7,3 procent (4,4) och genomsnittet under de senaste tio aren

uppgar till 5,6 procent.

KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE
Kloverns affarsinriktning avspeglas i att 99 procent av
kontraktsvardet utgors av kommersiella hyreskontrakt. Vid
arsskiftet svarade privata féretag for 58 procent (56), publika
féretag fér 29 procent (29) och offentlig verksamhet fér
13 procent (15) av kontraktsvéardet. Totalt hade Klévern cirka
7 000 hyreskontrakt (7 200) med cirka 4 100 hyresgéaster
(4 300) vid utgangen av aret. Av lokalhyresavtalen, matt som
andel av kontraktsvérdet, forfaller 21 procent (18) under
2021. Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 3,5 ar
(8,6). Totalt uppgick Kldverns kontraktsvéarde till 3 365 mkr
(8 418) vid arets utgang. Av det totala kontraktsvéardet,
exklusive tilldgg, var 87 procent indexerat mot Sveriges kon-
sumentprisindex (KPI) eller Danmarks nettoprisindex (NPI).
Vad géller bestandet i Sverige var 87 procent (88) indexerat
mot KPI medan 96 procent (98) av bestandet i Danmark var
indexerat mot NPI.

De 10 storsta kundernas andel av Kldverns kontraktsvarde
uppgick vid arsskiftet till 19 procent (19) och den genom-
snittliga kontraktstiden fér dessa var 5,4 ar (5,0).

NETTOINFLYTTNING KONTRAKTSTID

mkr ar
300 4
150 I l I I I I I l 3
o!_._-_-_-_u_-_.l 2
-150 1
-300 0
111213 14 1516 17 18 19 20 111213 14 1516 17 18 19 20
W Inflytt M Genomsnittlig aterstaende
Avflytt kontraktstid
Netto

NKI - NOJD-KUND-INDEX

Métning av NKI genomférs vartannat ar. Den senaste mat-
ningen gjordes under hdésten 2019 och gav ett NKI pa 70 (69)
péa en skala fran 0 till 100. Det &r ett bra resultat d&ven om det
ar en bit upp till KIdverns malsattning om minst 75. Hyres-
gasterna ger Kldvern bra betyg inom kategorierna Service-
anmaélan och Kundvard & personlig service medan det

finns storre utrymme att forbattra Kunddialog och Skotsel

& Underhall.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

Medarbetare pa Klévern utanfor Kista Gate, Stockholm.

KONTRAKTSVARDE PER KUNDKATEGOR'
%

Informations- och kommunikationsverksamhet

Verksamhet inom juridik, ekonomi, vetenskap och teknik
Utbildning

Tillverkning

Vard och omsorg; sociala tjanster

Parti- och provisionshandel?

Detaljhandel?

Hotell- och restaurangverksamhet

Uthyrning, fastighetsservice, resetjanster och andra stodtjanster
Transport och magasinering

Byggverksamhet

Lakemedel?

Livsmedel?

Kultur, néje och fritid

Finans- och forsakringsverksamhet

Fastighetsverksamhet

Fordon?

Annan serviceverksamhet

Offentlig férvaltning och férsvar; obligatorisk socialforsakring
Vattenforsorjning; avloppsrening, avfallshantering och sanering
Férsoérining av el, gas, varme och kyla

Jordbruk, skogsbruk och fiske

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

1) Baserat pa SNI-koder och ett urval motsvarande 94 procent av det totala kontraktsvérdet.
2) Handel

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSRORELSEN FORVALTNINGSBERATTELSE

Konceptutveckling

Konceptutveckling

Kldvern har ett antal vaxande kompletterande verksamheter som syftar till att stodja
Kloverns karnaffar. Verksamheterna har tydliga tillvaxt- och [dnsamhetsmal och
kan ocksa riktas mot en bredare malgrupp &n enbart Kldverns egna hyresgaster.

FirstOffice

FirstOffice ar Klévens helagda cowork- och kontorshotells-
kedja med ett knappt 60-tal etableringar runt om i Sverige.
FirstOffice verksamhet syftar primart till att erbjuda en
arbetsplatsldsning for de som soker 1-15 arbetsplatser dar
man delar pa gemensamhetsutrymmen sasom kok, motes-
rum etc. Trots en pagaende pandemi har efterfragan varit
relativt stabil pa FirstOffice produkt med en positiv netto-
uthyrning for helaret. FirstOffice verksamhet bedrivs i ett
eget organisatoriskt ben under en egen affdrsenhetschef
och med site managers pa respektive ort. FirstOffice intakter
och resultat sarredovisas inte externt.
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Big Pink — Servistore

Big Pink har under manga ar varit Kléverns helagda self
storage-kedja. Att erbjuda forrad till saval privatpersoner
som foretagskunder har varit populért och flera av anlagg-
ningarna kan uppvisa en hog uthyrningsgrad. Hosten 2020
tecknade Kl6vern avtal om att forvarva 50 procent av aktier-
na i self storage-aktdren Servistore. Vid den tidpunkten
hade Big Pink sju anldggningar i Sverige medan Servistore
hade nio stycken. Under 2021 digitaliseras Big Pinks anlagg-
ningar och namnéndras till Servistore.

Planen &r att fortsdtta expandera bestandet av forrads-
anlaggningar under de kommande aren, bade inom Kléverns
fastighetsbestdnd men &ven hos externa fastighetségare.
Under 2021 har en ytterligare anldggning 6ppnats, i Visby,
och en ny anldggning planeras att 6ppnas i Nyképing under
det andra kvartalet.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSRORELSEN
Konceptutveckling

Klévern Padel

I mars 2020 6ppnade Kldvern sin forsta padelanlaggning

i Kista. Den populéra padelsporten &r pa snabb framvéxt

i Sverige och beldggningsgraden i hallen har under aret varit
mycket hog. For Kldverns del syftar satsningen till att utveckla
arbetsplatsomradet Kista/Stockholm Norra med annu fler
attraktiva delar. P4 grund av det mycket positiva gensvaret
har beslut dven tagits om att paborja arbetet med nya padel-

etableringar i bland annat MéIndal, Vasteras och Norrképing.

Under aret har dven Klovern valt att bilda ett gemensamt
bolag med Padel Partners i Sverige AB som ér ett bolag
specialiserat pa driften av padelhallar. Det nya bolaget far
namnet Klévern Padel och kommer att verka i savél Kléverns
egna fastigheter som i padelhallar beldgna hos andra fastig-
hetségare.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

Proptech och kringtjanster

Klévern har under de senaste aren férvarvat minoritetsposter
i ett antal nya bolag som antingen effektiviserar forvaltning
och underlattar uthyrning av kommersiella fastigheter eller
erbjuder olika kringtjanster till hyresgaster. Kloverns totala
investering i dessa innehav uppgick vid arsskiftet 2020/21 till
cirka 59 mkr. De flesta av bolagen — exempelvis Myrspoven
som effektiviserar fastigheters energiférbrukning med hjalp
av Al och Corporate Fiber som utvecklar fibernat i kommer-
siella fastigheter — ar verksamma inom proptech, det vill
sdga anvandning av modern informationsteknologi inom
fastighetsbranschen. Bland évriga innehav kan ndmnas
Newst som erbjuder en digital marknadsplats for lediga
lokaler, YouBe som &r ett amerikanskt bolag verksamt inom
co-working och Elbilio som driver en digital plattform for
delning/uthyrning av elbilar.
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FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

Projektutveckling

FORVALTNINGSBERATTELSE

Som en aktiv stadsutvecklare arbetar Kldvern med att stérka och utveckla hela
stadsdelar, inte bara enstaka fastigheter. Investeringar sker i syfte att skapa hallbara

stadsmiljoer och dka fastigheternas varde genom forbattrade kassafloden.

Under 2020 har Klévern intensifierat utvecklingsarbetet av
fastigheter for bostadsdndamal samt kommersiella byggréatter
och projekt. Totalt investerades 2 376 mkr (1 550). Den sam-
manlagda berdknade utgiften fér de 377 projekt som pagick
vid arets utgang uppgick till 4 465 mkr (4 074), med en ater-
staende investering om 1 827 mkr (2 309). Av dessa projekt
har 69 stycken (60) en beréknad investering 6ver 10 mkr.

Kloverns affarsomrade for projektutveckling driver under ett

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING

AV BYGGRATTER

mkr

Investeringar

Projekt: bidrag (brutto) till
okning av fastighetsvéarde

Utveckling av byggratter:
bidrag till 6kning av
fastighetsvarde

700

H2020 ®2019

1400

och samma tak utvecklingen av bade kommersiella fastigheter
och bostéader. Projektutveckling ar en viktig del i Kldverns
affarsmodell och affarsomradet har en central position
i bolagets roll som langsiktig stadsutvecklare.

Totalt bidrog Kldverns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggratter, med vardedkningar pa fastigheter
om 513 mkr (681) under 2020.

NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT

OCH UTVECKLING AV BYGGRATTER

mkr
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2018 2019 2020

W Projekt M Byggréatter

Forandring verkligt véarde fastigheter pga projekt och
utveckling av byggratter, minus investeringar

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Storsta hyresgést, Projekt- Verkligt

Beréknad Kvarvarande  Okningi Berédknat

inflyttning yta, varde, investering, investering, hyres- fardigt,
Stad Fastighet Projekttyp ar/kvartal kvm mkr mkr mkr varde, mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway Kontor Triton Construction - 16700 1068 1122 505 156 21Q3
New York 28&7 Kontor Triton Construction — 9100 745 626 264 75 22Q1
Orebro Olaus Petri 3:234 Hotell/kontor Peab Scandic Hotels,22Q1 8638 174 274 151 22 22Q2
Linképing Morellen 1 Kontor Ahlin & Ekroth Trafikverket, 21Q2 3687 126 110 18 9 21Q2
Goteborg Mejramen 1 Kontor Kollmorgen A.,21Q4 3519 15 82 70 7 22Q1
TOTALT 41644 2128 2214 1008 269
KLOVERNS STORSTA PLANERADE KOMMERSIELLA PROJEKT

Beréknad Berdknad

Stad Fastighet Projekttyp Projektyta, kvm investering, mkr projektstart, ar
New York 417 Park Avenue Kontor 27300 2137 2022/2023
New York 118 10th Avenue Kontor 13200 1033 2022/2023
Stockholm Orgelpipan 4 Kontor 4240 225 2021
Orebro Olaus Petri 3:234 Kontor 8320 177 2021
TOTALT 53060 3572
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FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

Kommersiella projekt, New York

1245 BROADWAY

NEW YORK, 1245 BROADWAY

1245 Broadway ar Kldverns stdrsta pagaende projekt och &r beldget
langs Broadway i héjd med 31st Street. Byggnationen avser en 22
vaningar hég kontorsbyggnad med héga fonsterpartier fran golv till
tak. Anvéndningen av naturligt ljus, modern inredning samt minima-
listiska former kommer att skapa en tydlig kénsla av nordisk design.
Byggnaden ar miljocertifierad enligt LEED Silver. Den uthyrningsbara
ytan kommer att uppga till cirka 16 700 kvm nar byggnaden &r far-
digstalld och projektet, som gors i samarbete med den lokalt base-
rade fastighetsutvecklaren GDSNY, berdknas sta klart under andra
halvan av 2021. Uthyrningsarbetet pagar och under inledningen av
2021 kunde Klévern kommunicera det forsta avtalade hyreskontrak-
tet avseende 730 kvm restaurangyta i botten- och kéllarplan av
fastigheten, med inflyttning planerad till det andra kvartalet 2022.

NEW YORK, PARK VIEW (118 10TH AVENUE)

Under 2020 gjorde Kldvern ett litet kompletteringsforvéarv i anslut-
ning till det framtida projektet Park View pa 118 10th Avenue i New
York. Genom forvérvet skapades mdjligheten att effektivisera pro-
jektet ytterligare och tillskapa ett storre fotavtryck. Fastigheten ar
beldgen i Meatpacking-omradet mellan 17th Street och 18th Street,
nara The High Line. | omradet finns en lang rad techféretag sasom
Google, Apple och Samsung representerade och hyresnivaerna &r
bland de hogre pa Manhattan. Har ar ambitionen att Klvern till-
sammans med GDSNY ska utveckla en 10 vaningar hég LEED Gold-
certifierad kontorsbyggnad pa drygt 13 000 kvm. Byggstart &r plane-
rad till tidigast inledningen av 2022.
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NEW YORK, 28&7

2887 &r Kldverns nast stérsta pagaende projekt och avser en

12 vaningar hog kontorsbyggnad med adressen 322-326 7th
Avenue, vilket ligger i héjd med 28th Street pa Manhattan. PrOJektet
ar belaget i nérheten av Penn Station och stora hyresgaster i omra-
det inkluderar exempelvis bade Facebook och Amazon. Den totala
uthyrningsbara ytan kommer att uppga till drygt 9 000 kvm och
byggnaden kommer att klassas enligt miljécertifieringen LEED
Silver. Projektet berdknas sta klart under det forsta kvartalet 2022,
uthyrningsarbete pagar.

) it.b. '-I.I.I AR

NEW YORK, 417 PARK AVENUE

Under 2020 forvarvade Kloévern alla andelarna i en bostadsratts-
férening beldgen pa 417 Park Avenue, i héjd med 55th Street i New
York. Férvarvet gjordes likt 6vriga projekt pa Manhattan i samarbete
med den lokalt baserade fastighetsutvecklaren GDSNY. Var och en av
de 29 andelsédgarna salde sina andelar genom enskilda forsaljnings-
kontrakt och under aret har arbetet med att tomstéalla byggnaden
pagatt. Den framtida utvecklingen av en modern kontorsbyggnad pa
platsen utvérderas och projektering pagar.
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Projektutveckling

Kommersiella projekt, Sverige

FORVALTNINGSBERATTELSE

STOCKHOLM, ORGELPIPAN 4

Orgelpipan 4 &r belagen i de gamla Klarakvarteren mellan Stockholm
central och Sergels torg. Genom Norrmalmsregleringen, den omfat-
tande revision av cityplanen som beslutades av stadsfullméktige
1945 och realiserades under perioden 1950-1970, revs de gamla
Klarakvarteren for att ge plats at modern bebyggelse samtidigt som
tunnelbanans utbyggnad underlattades.

Orgelpipan uppfordes 1955 efter ritningar av den kénde arkitekten
Lennart Tham.

Byggnadens exterior renoveras varsamt, bland annat upprustas
eller erséatts delar av den vita marmorn pa fasaden for att lyfta den
till dess forna glans. Kontors- och markplan om ca 4 200 kvm lokal-
area samt tekniska installationer moderniseras och tryggheten vid
platsen prioriteras i projektet som beréknas paga 2021-2023. Malet
ar att miljécertifiera byggnaden enligt BREAAM.

LINKOPING, MORELLEN 1

Under forsta kvartalet 2020 férvarvade Kldvern en kontors- och
industrifastighet i Linkdping om néstan 19 000 kvm uthyrningsbar
yta. Vid férvarvet pagick tva storre projekt. Det mindre av dessa
avsag ombyggnation till gym, X-force, som éppnade sin verksamhet
i november 2020. | det storre projektet, dér tre vaningar byggs till
med kontorsytor pa en del av byggnaden, kommer Trafikverket att
flytta in under andra kvartalet 2021.

OREBRO, OREBRO ENTRE )
I inledningen av 2020 togs forsta spadtaget till Orebro Entré. | forsta
etappen av projektet uppférs en 14 vaningar hdg byggnad om cirka
8 600 kvm som kommer att inrymma hotell i nio plan inklusive restau-
rang, gym och inbjudande utemiljder. Ett 20-arigt hyresavtal har
tecknats med Scandic Hotels med inflyttning beréknad till forsta
kvartalet 2022. Hotellet, Scandic Orebro Central, kommer att ha
cirka 160 rum och en yta uppgaende till cirka 5 800 kvm. Resterande
vaningsplan kommer att utgdras av kontor. Forsta etappen beréknas
vara klar i mitten av 2022. B

Den andra etappen av projektet Orebro Entré utgoérs av en
planerad ombyggnation av en fore detta postterminal som kommer att
inrymma cirka 8 300 kvm kontor och évriga lokaler. Totalt berdknas
Orebro Entré omfatta cirka 17 000 kvm.

HALMSTAD, DEL AV HALMSTAD 2:28
Intill Lokstallarna i Halmstad planerar Kldvern en helt ny byggnad.
Den nya byggnaden kommer att bli fem vaningar hég och besta av
kontor. Forsakringskassan kommer att forhyra storsta delen av huset
men aven Kldverns eget koncept for kontorshotell, FirstOffice,
kommer att inrymmas pa byggnadens bottenplan avseende en yta
om cirka 460 kvm. Klévern har tecknat ett 6-arigt hyresavtal med
Forsékringskassan avseende cirka 2 300 kvm och inflyttning beréknas
ske under andra kvartalet 2022.

Totalt handlar det om drygt 2 700 kvadratmeter uthyrningsbar
yta och byggnaden avses att certifieras enligt Miljébyggnad Silver.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE

Stadsutveckling

Soderstaden

Séderstaden ér ett av Stockholms mest intressanta utveck-
lingsomraden och i korsningspunkten mellan Globenomradet,
Slakthusomradet, Gullmarsplan samt Johanneshov aterfinns
stadsdelens hjarta. Omradets innehall med dess arenor, kontor
och handel stddjer Stockholms Stads vision om Séderstaden
som en mer mangfunktionell och tat stadsmiljé som lankas
samman med omkringliggande stadsdelar.

Klovern vill medverka till att skapa de béasta forutsatt-
ningarna for ett sammanléankat, urbant, blandat och levande
stadslandskap med forbattrade fléden, enkla och bekvama
resor samt en forhdjd besdkarupplevelse.

Den nya T-baneuppgangen, i anslutning till Globen Shop-
ping, som Kldvern planerar syftar till att minska barridreffek-
ten som befintliga fastigheter utgér samt att sammanlanka
Slakthusomradet och Arenavégens nedre niva med Globen-
torget. Den férbattrade tillgangligheten dkar intresset for
arenaevenemang, arbetsplatser, bostader, handel och andra
aktiviteter i hela Globenomradet.

Klévern forvaltar for ndrvarande ca 120 000 kvm uthyrnings-
bar yta i befintligt bestand i Séderstaden. Hyresvardet upp-
gar till cirka 360 mkr. For att mojliggdra expansionen av ser-
vice i Globen Shopping planldgger Klévern och Stockholm
Stad mark utmed Arenavégen. Klévern har dven avtalat om
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FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

o -
Lt

forvarv av tomtréatten till Sandhagen 8, belédgen vid det plane-
rade nya Evenemangstorget. Fastigheten ska planlaggas for
kommersiella byggratter och har potential att utvecklas till
en av Soderstadens viktigaste knutpunkter. Kldvern har dven
avtalat om forvéarv av fastigheten Hjdlpslaktaren 4 i Slakthus-
omradet som planldggs fér bostadsdndamal och har under
aret erhallit en markanvisning om ytterligare cirka 90 bostader
i Sodra Slakthusomréadet. Totalt bedéms tillkommande
byggratter fér kommersiellt syfte och bostéader uppga till cirka
68 000 BTA i omrédet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Uppsala Business Park

Har skapar Klévern en levande stadsdel och en innovations-
miljé som attraherar bolag, forskare och talanger fran hela
varlden. Uppsala Business Park forknippas med varldsledande
globala bolag med avancerad forskning och produkter framst
inom life science-sektorn. Idag huserar UBP cirka 85 olika
foretag och cirka 3 000 personer arbetar pa platsen. Nu
vidareutvecklas den framgangsrika kulturen av samarbete,
innovation, framtidstro och forskningsverksamhet till att dven
inkludera fler branscher och verksamheter som tillsammans
ska bidra till att |6sa framtidens livsviktiga fragor.

Det handlar inte bara om att skapa en attraktiv plats, utan
ett sammanhang dar verksamheter ges férutséattningar att
samverka och goéra varandra framgangsrika. For att mota
den starka efterfragan initierade Klévern under 2020 en ny
detaljplan med blandad upplatelseform enligt kriterierna for
ett resilient campusomrade som mangdubblar fastighets-
bestandet samt moter framtidens behov av tjdnster och
lokaler. Detaljplanen amnar tillskapa en byggratt om cirka
270 000 BTA utover befintliga byggratter. Inom UBP forvaltar
Kldvern idag cirka 62 000 kvm lokaler och hyresvardet upp-
gar till cirka 120 mkr. Malsattningen med planarbetet &r att
skapa mojligheter for ett totalt lokalbestand om 400 000
kvm med 15 000 arbetande, 1 500 studerande, 500 student-
och longstayboende samt 3 miljoner besdkare per ar.

Atgarder fér att éppna upp parken startar preliminart
under 2021 och sker parallellt med planarbetet. Planarbetet
berédknas paga i cirka tva ar och planen kan preliminart vinna
laga kraft under 2022. Strategiskt placerad mark vid parkens
primara entré och omradets norddstra infart férvarvades
under 2020 och till férman fér angransande fastighets-
agares expansionsbehov har dven avtal om avyttring av
mark tecknats.
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Vasteras

Inom omradena City, Malarporten, Kopparlunden och Oster
Malarstrand forvaltar Klévern cirka 160 000 kvm uthyrnings-
bar yta med ett hyresvarde om cirka 230 mkr. Totalt plan-
laggs per arsskiftet cirka 240 000 kvm nya byggréatter for
kommersiella lokaler och bostader. Klovern &r genom ut-
veckling av de tre citygalleriorna i staden och stationsnéra
Malarporten starkt forankrad kring det nav som stadskarnan,
nuvarande kongresscenter och resecentrum med publika
kommunikationer, tdg- och busstrafik utgor.

Malarportens utveckling syftar till att minska barrigren
och starka sambandet mellan centrum och Mélaren och pa
Kloverns fastighet Sigurd 3 planlaggs for narvarande bygg-
ratter for kommersiella lokaler och bostader invid stadens
nya resecentrum.

Pa kort cykel- och gangavstand fran Véasteras centrala
delar nas historiska Kopparlunden dar Klévern féradlar be-
fintliga byggnader och mark till bostédder och kommersiella
dndamal.

P& Oster Mélarstrand planldgger Kldvern byggratter for
bostéder i ett naturnéra lage.

Kista Science City

| Kista Science City vill Klévern skapa en stadsdel dér alla
funktioner ryms och samverkar. Dagens arbetsplatser och
utbildningsverksamheter kompletteras med bostader, sam-
hallsservice, kultur, néje och handel. Har véxer en attraktiv
destination i en komplett blandstad fram dar ambitionen &r
att skapa ett pulserande stadslivinom gangavstand och
under dygnets alla timmar.

Klévern vill aven bidra till ett varierat utbud av trygga gréna
platser for lek, traning och vila samt arbeta for att tillvarata
redan tillgédngliga gronomraden sa som narliggande Kymlinge
och Ursvik. Via kopplingen till Helenelund fortsatter befintliga
fastigheter och kvarter att utvecklas for att berika staden
som far nya och befintliga féretag, verksamheter och
maéanniskor att fortsatta vaxa.

Klovern &r den storsta fastighetsdgaren i Kista. Det egna
bestandet bestar av totalt 32 fastigheter och cirka 330 000 kvm
uthyrningsbar yta. Hyresvardet summerar till ndrmare 700 mkr.
Med den planerade utveckling av omradet som Klévern arbetar
for tillskapas byggratter om ytterligare cirka 355 000 kvm
varav cirka 140 000 kvm redan &r detaljplanelagda.

Som ett led i utvecklingen av Kista 6ppnades under aret
en valbesokt padelhall, KIdvern Padelcenter. Utvecklingen
fortskrider for Myvatten/Dalvik och detaljplanen som véntas
vinna laga kraft under 2021 medger cirka 460 bostader samt
ytor fér kommersiellt &ndamal.
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BYGGRATTER
Utvecklingsmojligheter pa egen mark, i form av byggratter
inom befintligt fastighetsbestand, har 6kat dver tid. Genom
ett aktivt detaljplanearbete arbetar Klovern standigt med att
utveckla bolagets byggrattsportfolj. Detta gors genom for-
adling av befintliga byggratter och tillskapande av nya bygg-
ratter. Kldvern har idag, som en foljd av detta, detaljplane-
lagda och/eller darutéver bedémda byggrétter pa samtliga
prioriterade orter i Sverige. Med beddémda byggratter avses
sadana byggratter som rimligtvis kan tillskapas inom en
aktuell fastighet utifran vad som anges i éversiktsplaner och
kringliggande detaljplaner, givet fastighetens beskaffenhet
och lage. Lopande pagar 10-20 storre detaljplanedrenden
inom bestandet. Detta arbete sker i ndra samarbete med
kommunerna.

Detaljplanelagda och bedémda byggratter (exklusive
184 tkvm inom Tobin Properties), bade avseende kommer-
siellt och bostéader, uppgick per den 31 december 2020
till totalt 1 880 tkvm (1 893) och varderades till 1 894 mkr
(1592). Av dessa var 427 tkvm (439) detaljplanelagda
byggratter.

BOSTADSPROJEKT

Klovern arbetar med ett stort antal bostadsprojekt. De fyra
pagaende projekten, som blev en del av Klévern genom
forvarvet av Tobin Properties, omfattar totalt 477 lagenheter
i Stockholmsomradet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Planerade, ej byggstartade, bostadsprojekt befinner sig i
olika utvecklingsstadier men gemensamt fér dem alla ar att
de syftar till att tillskapa mojligheten att i framtiden bygga
bostéder inom Kléverns befintliga fastighetsbestand. Det kan
i ett langre perspektiv, framst genom nya eller férandrade
detaljplaner, finnas utrymme inom befintligt bestand for sa
mycket som 10 000 ldgenheter, bland annat i Stockholm,
Uppsala, Vasteras och Nykdping. Darutéver tillkommer cirka
2 550 planerade, ej byggstartade, lagenheter inom Tobin
Properties.

Takten och omfattningen av den framtida expansionen
beror delvis pa vilken volym av detaljplanelagda byggréatter
for bostader som tillskapas framdver samt bostadsmark-
nadens utveckling. Alternativa satt att exploatera vardet av
byggratter ger stor flexibilitet vad géller investeringsvolym
och balans mellan riskniva och vardeskapande.

DETALJPLANELAGDA BYGGRATTER | KLOVERN

%
M Industri/lager 33

' W Bostéader 15
v Ovrigt 18

W Kontor 34

BYGGRATTER

Detaljplanelagd Bedomd Varav bostader Verkligt varde, Verkligt varde,
Total byggratt, byggratt, byggratt, avtotal byggratt, total byggratt, total byggratt,
tkvm BTA? tkvm BTA? tkvm BTA? tkvm BTA? mkr kr/kvm
Stockholm Norra 385 156 229 266 614 1594
Stockholm Sédra 53 15 38 0 120 2280
Uppsala 484 18 466 40 426 880
Vésteras 309 20 290 201 418 1350
Region Stockholm 1231 208 1023 507 1577 1281
Linkdping 336 85 251 127 95 282
Norrkdping 53 31 22 0 24 463
Nykoéping 76 26 51 75 73 958
Kalmar 31 0 31 20 0 0
Orebro 4 4 0 0 25 6250
Region Ost 500 145 355 222 218 435
Goteborg 99 27 73 5 81 816
Malmé 38 35 4 0 18 478
Halmstad 12 12 0 0 0 0
Region Véast 150 74 76 5 99 663
TOTALT 1880 427 1453 733 1894 1007

Tobin Properties 184 98 86 184

TOTALT, INKLUSIVE TOBIN PROPERTIES 2064 525 1540 917

1) Med bruttoarea, BTA, avses area av matvérda delar av ett eller flera vaningsplan begrédnsande av omslutande byggnadsdelars utsida.
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Pagaende bostadsprojekt

RIO, STOCKHOLM

Projektet Rio bestar av 173 bostader i centrala Sundbyberg. Rio &r
den tredje etappen av fyra i kvarteret Spréangaren, en variationsrik
bebyggelse av bostadsfastigheter med lokaler i gatuniva. Rio &r fullt
av sociala ytor med manga smarta I6sningar som férenklar livet.
Projektet &r klart for inflyttning.

FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

VYN, STOCKHOLM

Projektet bestar av 96 lagenheter i Tollare, Nacka. Tollare dr som en
smastad precis vid vattnet, med Stockholm runt ena hérnet och
skadrgarden runt det andra. Alla ldgenheter har planlésningar som &r
uppbyggda utifran utblickar och siktlinjer vilket ger ett luftigt boende
dar man inifran sin lagenhet alltid har kontakt med omkringliggande
vatten och grénomraden. Projektet ar klart for inflyttning.

UNUM, STOCKHOLM

Centralt i Taby med bra kommunikationer ligger projektet Unum.
Projektet bestar av 148 kvadratsmarta studios som préglas av genom-
tankta planlésningar och snillrik design. Unum erbjuder ett skont liv
for alla boende med umgénge, traning och vardagslyx, i en inspire-
rande och genomtéankt miljo. Projektet ar klart for inflyttning.
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NACKA STRAND, STOCKHOLM

| Nacka Strand planeras cirka 560 bostéder dar forsta etappen om
60 lagenheter byggstartades under senare delen av 2020. Hér finns
ett bra utbud av service, arbetsplatser och restauranger som ligger

i direkt anslutning till hav och natur. De redan goda kommunikationerna
kommer att forstérkas genom den planerade férlangningen av tunnel-
banan till Nacka.
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TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT

FORVALTNINGSBERATTELSE

Agar- Detaljplan/ Antal Salda Andel BTA BOA, Siljstart, Berdknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostédder bostidder salda,% kvm kvm ar fardigt, ar
Stockholm  Sundbyberg Rio 100 Detaljplan 173 162 94 11700 8700 2017 2021
Stockholm  Nacka Vyn 100 Detaljplan 96 72 75 9600 7500 2016 2021
Stockholm  Roslags-Nasby Unum 30 Detaljplan 148 131 89 6900 5000 2017 2021
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1A 100 Detaljplan 60 0 0 5000 3700 2021 2022
Summa 477 365 77 33200 24900
TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT

Agar- Detaljplan/ Antal BTA BOA, Projekt- Berdknat
Stad Plats Projektnamn andel, % ejdetaljplan bostader kvm kvm  start,ar fardigt,ar
Tobin Properties
Stockholm  Tyreso Golfbacken 1 44,4 Ejdetaljplan 180 14500 10900 2022 2024
Stockholm  Tyresd Golfbacken 2 44.4 Ej detaljplan 200 14900 11400 2023 2025
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1 100 Detaljplan 180 15300 11600 2023 2025
Stockholm  Nacka Nacka Strand 2* 100 Detaljplan 160 15400 11200 2025 2028
Stockholm  Nacka Nacka Strand 3 100 Detaljplan 160 14000 11300 2024 2027
Stockholm  Sundbyberg Slaktaren 1* 100 Ejdetaljplan 70 5600 4200 - -
Stockholm  Norra Djurgardstaden Kolkajen? 100 Ejdetaljplan 150 13250 9000 2029 2032
Stockholm  Liljeholmen Marievik* 100 Ej detaljplan 300 24500 17000 2023 2027
Stockholm  Kista Kista Square! 49,9 Detaljplan 1000 48600 27900 2021 2027
Stockholm  Nacka Orminge! 100 Ejdetaljplan 150 13300 10000 - -
Summa 2550 179350 124500
Klévern
Vasteras Vasteras Oster Malarstrand? 100 Ejdetaljplan 865 80700 62900 2022 2034
Stockholm  Kista Myvatten/Dalvik* 100 Ejdetaljplan 460 51000 32900 2021 2031
Nykoping Nykoping Spelhagen®? 100 Ejdetaljplan 495 44700 34900 2022 2034
Uppsala Uppsala Kungstorget® 100 Ejdetaljplan 470 40000 30000 2024 2028
Vasteras Vasteras Mélarportent 100 Ejdetaljplan 400 35000 27300 2022 2037
Vasteras Vasteras Kopparlunden? 100 Ejdetaljplan 700 64820 13000 2022 2029
Stockholm  Slakthusomradet Séderstaden, etapp 3% 100 Ejdetaljplan 90 9000 6750 2023 2025
Stockholm  Slakthusomradet Hjalpslaktaren 42 100 Ejdetaljplan 130 11550 9000 2024 2027
Goteborg Askim Askim? 100 Ejdetaljplan 300 25000 19500 2025 2029
Summa 3910 361770 236250

1) Inkluderar fastighet som gerererar driftnetto under projektutveckling.
2) Kdpeavtal/markanvisning. Tilltrade sker vid lagakraftvunnen detaljplan.
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Planerade bostadsprojekt

ol 1
a1 Wl Koo

MYVATTEN/DALVIK, KISTA STOCKHOLM

Projektet for cirka 460 nya bostdder och kommersiella lokaler med
underliggande garage, férskola samt en ny park inom de fyra kvarteren
utgor Kléverns startskott for det spdnnande och urbana Kista
Science City. Detaljplanen ar godkand och forvantas vinna laga kraft
under 2021.

MALARPORTEN, VASTERAS

Planarbete pagar for Kldverns fastighet Sigurd 3 som en del av ut-
vecklingsprojekt Mélarporten, beldget mellan Mélaren och Vésteras
centrum. Sigurd 3 konverteras fran dagens industri till ett funktions-
blandat kvarter innehallande lokaler och bostéder. Utveckling och
integrering av angransande stationsomrade och resecentrum kom-
mer att férenkla vardagen for tusentals pendlare och 6kar tillgdng-
ligheten i omradet. Byggréatten uppgar till 67 000 kvm BTA och
detaljplanen férvantas vinna laga kraft under 2022.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

SPELHAGEN, NYKOPING

Pa vastra kajen i Spelhagen planerar Klévern att uppféra cirka 500
bostader i tre kvarter med nérhet till vattnet, centrum och vackra
rekreationsomraden. Verksamhetslokaler och service placeras i
strategiska ldgen och ett gammalt tegelmagasin bevaras for dnda-
malet. Detaljplanearbete pagar och samrad genomférs under férsta
halvaret 2021.

MARIEVIK, LILIEHOLMEN STOCKHOLM
Marievik ar beldget vid Liljeholmskajen i Stockholm och erbjuder ett
exceptionellt bra kommunikationsldge med tunnelbana, tvarbana,
samt buss- och pendeltagsstation i narheten. Projektet omfattar
cirka 300 bostader och detaljplanen forvéntas antas under 2021.
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FASTIGHETSRORELSEN
Transaktioner

Transaktioner

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2020 fortsatte Kldvern att renodla fastighetsbestandet i Sverige samtidigt
som bade det nationella och internationella bestandet utdokades genom forvary,

bland annat i USA.

FORVARV

Under aret tilltradde Kloévern totalt nio fastigheter med en
befintlig uthyrningsbar yta om 35 236 kvm. Den totala képe-
skillingen uppgick till 2 613 mkr.

I New York férvarvades ytterligare en projektfastighet pa
Manhattan, en 14 vaningar hég bostadsbyggnad pa Park
Avenue. Avsikten ar att utveckla fastigheten tillsammans
med den lokalt baserade fastighetsutvecklaren GDSNY.
| september tilltrdddes ocksa en liten kompletterande fastighet
i New York, beldgen vagg i vdagg med Kloverns projektfastighet
pa 118 10th Avenue, i syfte att ytterligare forbattra projektets
utvecklingsmojligheter.

| januari tilltraddes tva utvecklingsfastigheter i Linképing.
Forvarvet gjordes till ett underliggande fastighetsvarde om
345 mkr.

Den 1 oktober tilltréddes tomtréatten till en fastighet
i Goteborg med en uthyrningsbar yta om 1745 kvm. Samma
dag tilltraddes aven nastan 33 000 kvm mark i Fyrislund i
Uppsala som ett led i den framtida utvecklingen av Uppsala
Business Park.

| oktober tecknade Klévern, som ar en av de storsta fastig-
hetsdgarna i Soderstaden, ocksa avtal om att férvarva en
tomtratt i Slakthusomradet i Séderstaden. Fastigheten
har en strategiskt viktigt placering invid Kléverns befintliga
bestand.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2020: FORVARV

| slutet av aret forvarvade Klévern dven en fastighet i centrala
Lund som utgdrs av en blandning av bostader och kommer-
siella lokaler.

AVYTTRINGAR

Totalt sett har de avtal om avyttringar av fastigheter

som tecknats under 2020 Overstigit bokférda varden med
20 procent.

Under aret frantraddes fem fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 15 420 kvm for 387 mkr. Tva av fastig-
heterna ar beldgna i Vasteras och utgors av en blandning av
kontor, lager, vard och bostéder. | Fyrislund i Uppsala fran-
traddes en fastighet som inrymmer bland annat labb-
verksamhet. | Karlstad frantraddes tva tomter med bostads-
byggratter.

I slutet av aret tecknades ocksa avtal om férséljning av
12 lager- och logistikfastigheter i Malmo, Lund, Norrképing
och Vasteras som frantrdddes under férsta kvartalet 2021.
Fastigheterna har en totalt uthyrningsbar area om cirka 120
700 kvm och transaktionen gjordes till ett underliggande
fastighetsvarde uppgaende till 610 mkr. Genom avyttringarna
har fastighetsbestandet i annu hégre grad koncentrerats till
kontorsfastigheter.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2020: FORSALJNINGAR

Fastighets-  Uthyrbar Tilltrade Fastighets- Uthyrbar Frantrade
Stad Fastighet kategori yta,kvm  kvartal Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Linképing Morellen 1 Kontor 18817 Q1 Uppsala Del av Fyrislund 6:6  Ovrigt 9518 Q1
Linkdping Mekanikern 18 Tomt 0 Q1 Vasteras  Manfred 6 Ovrigt 4275 Q3
Visby Gotland Visby S:ta Maria 37 Ovrigt 115 Q1 Vasteras Ringborren 13 Kontor 1627 Q3
New York 417 Park Avenue! Kontor 8300 Q1 Karlstad ~ Viken 2:16 Tomt 0 Q4
Moélindal  Vaskan 2 Kontor 2280 Q2 Karlstad Kanoten 11 Tomt 0 Q4
New York 116 10th Avenuet Kontor 225 Q3 SUMMA 15420
Goteborg Goteborg Majorna 223:5 Lager/logistik 1745 Q4
Uppsala  Uppsala Fyrislund 6:7 Tomt 0 Q4
Lund St Clemens 8 Kontor 3754 Q4
SUMMA 35236

1) Projektfastighet.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas varde

Fastigheternas varde

Den 31 december 2020 uppgick det verkliga vardet av Kléverns 350 fastigheter,
vilket ar exklusive omsattningsfastigheter, till 57 448 mkr. Vid samma tidpunkt var
det genomsnittliga avkastningskravet for fastighetsportfoljen, exklusive mark och
byggrétter, 5,3 procent. Vardeférandringarna uppgick under aret till 1 322 mkr.

Transaktionsmarknaden var fortsatt stark under 2020. Enligt
Cushman & Wakefield summerade transaktionsvolymen till
185 miljarder kronor, 20 procent lagre an rekordaret 2019
men drygt 10 procent hogre dn 2018. Trots ett visst avbrott
under Q2 stod utlédndska investerare for 24 procent av
transaktionsvolymen under 2020 jamfort med 28 procent
2019 vilket visar att intresset fran utlandska investerare varit
fortsatt stort.

Bostadsfastigheter var det mest attraktiva segmentet pa
transaktionsmarknaden. Bostéader utgjorde 36 procent av
den totala volymen 2020 jamfért med 32 procent féregaende
ar. Intresset for bostadsfastigheter och bostadsbyggratter
forklaras av bostadsbristen som rader i Sveriges tillvaxtstéader.
En befolkningstillvaxt i kombination med, i det narmaste,

obefintliga vakanser inom hyresrattsbestandet pa starka
delmarknader har dven gjort att efterfragan pa att investera
i hyresrattsbestandet dkat under senare ar. Intresset for industri-
och logistikmarknaden har dkat kraftigt kopplat till den
utveckling som skett inom nathandeln och dess distribution.
Segmentets andel uppgick till 20 procent av den totala
volymen och andelen har aldrig varit sa hég.

Under 2020 dkade andelen svenska investerare, totalt
stod de for 76 procent av transaktionsvolymen jamfért med
72 procent under 2019. Bland de internationella investerarna
har képare fran Norge, USA och Tyskland varit mest aktiva
och tillsammans har investerare fran dessa lander forvarvat
fastigheter i Sverige for 39 miljarder kronor, motsvarande
drygt 20 procent.

Del av Kldverns fastighetsbestand éver Séderstaden i Stockholm.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastigheternas véarde

FORVALTNINGSBERATTELSE

Glashuset i Goteborg med fastighetsbeteckingen Ugglum 1:76.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas vardeférandringar uppgick till 1 322 mkr
(2125) under 2020. | vardeférandringarna ingar realiserade
vardeférandringar om 116 mkr (14) och orealiserade vérde-
férandringar om 1206 mkr (2 111), motsvarande 2,5 procent
av Kloverns fastighetsvarde vid inledningen av 2020.

Vid utgangen av 2020 var det genomsnittliga avkast-
ningskravet fér Kléverns fastigheter 5,3 procent (5,4), exklu-
sive mark och byggratter. Vardet péa fastigheterna har 6kat,
framst beroende pa investeringar gjorda vid nyuthyrningar
och omférhandlingar samt dkat driftoverskott i ett antal
kontorsfastigheter. Under perioden har vardet sdnkts pa en
del fastigheter, framst pa grund av en svagare utveckling
i resturang-, hotell- och handelssegmentet.

Kloverns genomsnittliga avkastningskrav har sankts
med 0,1 procentenheter jamfort med féregaende ar, framst
kopplat till det starka investerarintresset.

VARDERINGSMODELL
Klévern redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Varje kvartal varderas 100 procent av fastigheterna, varav
normalt 20 till 30 procent utférs av externa varderare och
resterande genom interna varderingar. Under en rullande
tolvmanadersperiod varderas samtliga fastigheter externt
minst en gang.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflddes-
metoden, vilket innebar att framtida kassafléden prognos-
tiserats. Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts

utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner
i respektive stad enligt ortsprismetoden.

Samtliga externa varderingar har utforts enligt internationell
varderingsstandard. Externvarderingarna har genomforts av
Cushman & Wakefield, Savills och Newsec.

Klévern anvander avkastningsvardering enligt kassaflédes-
modell bade fér externa och interna varderingar.

Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar

= Driftoverskott
= Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassaflode

¢ Fastighetens kassaflode for respektive ar diskonteras till
nuvarde med kalkylrantan/diskonteringsrantan.

* Fastighetens restvarde beddoms genom evighetskapitali-
sering varvid direktavkastningskravet anvands. Darefter
diskonteras restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

e Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark
adderas till nuvardet.

¢ Normal kalkylperiod &r fem eller tio ar.

¢ Inflationsutvecklingen har langsiktigt bedémts till 2 procent
(Riksbankens inflationsmal).
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VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran
den kunskap som finns tillganglig betraffande fastigheten
samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfaren-
hetsbedémningar.

HYRESINBETALNINGAR

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och
avflyttningar, utgdér grunden fér en bedémning av fastighetens
hyresinbetalningar. De externa varderarna har, i samarbete med
Kldverns forvaltare, gjort en individuell bedémning av mark-
nadshyran for dels de vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna
vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna bedémer
ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

DRIFTUTBETALNINGARNA

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens
normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och under-
hall, fastighetsadministration samt eventuella tomtratts-
avgalder. Bedomningen av driftutbetalningar &r baserad pa
fastigheternas budgetar och utfall samt de externa varderarnas
erfarenheter fran jamforbara objekt. Fastighetens under-
hallsniva bedéms utifran aktuellt skick, pagaende och bud-
geterade underhallsatgarder samt de externa varderarnas
bedémning av framtida underhallsbehov.

INVESTERINGSBEHOV

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa varde-
rarna utifran fastighetens skick. Klévern informerar de externa
varderarna om pagaende projekt. Vid stora vakanser i fastig-
heten 6kar oftast behovet av investeringar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTA
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med
utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas
upp i tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik
fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allméanna
ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av inves-
terarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansie-
ringsmojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden

|
/ | |
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Fastigheten Arenan 3 i Séderstaden, bredvid Globen i Stockholm.
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pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtréatt, typ av
hyresgéast och kontraktsvillkor.

Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom
att en riskfri realrénta adderas med inflationsférvantningar
samt en riskfaktor. Kalkylrdntan beddms for varje enskild
fastighet.

RESTVARDE

Restvéardet utgoérs av driftdverskottet under aterstdende
ekonomisk livslangd, vilket baseras pé aret efter sista
kalkylaret. Restvardesberakningen gors for varje fastighet,
genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknads-
massiga driftoverskottet och det beddmda marknadsmassiga
direktavkastningskravet for respektive fastighet. Direkt-
avkastningskravet bestar av den riskfria réntan samt varje
fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd
utifran de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfaren-
heter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa
respektive marknad. Kalkylréantan/diskonteringsrantan anvands
for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

KALKYLPERIODERNA

Kalkylperioderna &r i huvudsak fem ar. Undantag é&r fastigheter
med betydande kontrakt som har en langre kvarvarande
kontraktstid &n fem ar. Dar har en kalkylperiod om tio ar eller
den kvarvarande kontraktstiden, plus minst ett ar, valts.

BYGGRATTER OCH TOMTMARK

Pa de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och
tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt
som ett nuvarde av det uppskattade marknadsvardet vid
exploateringen av byggratterna och tomtmarken.

BESIKTNING AV FASTIGHETERNA

Samtliga fastigheter &r besiktigade av externa véarderare
inom en trearsperiod. Dar det har férekommit stérre ombygg-
nationer, inflyttningar eller andra omstandigheter som
vasentligt kan paverka vardet gors nya besiktningar.
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FASTIGHETER: VARDE OCH YTA

mkr tkvm
3000
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0
m 12 183 14 15 16 17 18 19 20

W Verkligt varde, mkr
Uthyrningsbar yta, tkvm

SAMMANFATTNING
Vardetidpunkt 31 december 2020
Verkligt varde 57 448 mkr
Kalkylperiod Normalt 5 eller 10 ar

Direktavkastningskrav for
beddmning av restvarde

Kalkyl-/diskonteringsrénta
Langsiktig vakans

Inflationsutveckling 2 procent

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING

2000

1000

Mellan 3,40 och 9,00 procent

Mellan 5,40 och 11,00 procent

Normalt mellan 5 till 10 procent

FORVALTNINGSBERAT

FORVALTNINGSFASTIGHETER: VERKLIGT VARDE
OCH HYRESVARDE PER KVM

TELSE

Resultateffekt
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M Verkligt varde, kr/kvm, vanster y-axel
Hyresvarde, kr/kvm, héger y-axel
Innan 2012 avser uppgiften samtliga fastigheter,
fr o m 2012 avser uppgiften férvaltningsfastigheter.
FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE, MKR
2020 2019
Verkligt varde per 1 januari 52377 52713
Forvérv 2613 959
Investeringar 2376 1550
Forséljiningar -275 -5029
Orealiserade vardeférandringar 1206 2111
Valutakursomrakning -849 73
VERKLIGT VARDE VID ARETS UTGANG 57448 52377

Resultateffekt

Forandring +/- fastighetsvarderingar, mkr fastighetsvarderingar, %

Direktavkastningskrav 0,5 procentenheter -4927/+5947 -8,6/+10,4

Hyresintékt 50 kr/kvm +/-2393 +/-4,2

Driftkostnader 25 kr/kvm -/+1197 —-/+2,1

Vakansgrad 1,0 procentenheter —/+722 -/+1,3
FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING VERKLIGT VARDE

Direkt- Direkt-

Verkligt varde, Antal Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Uthyrnings- Kalkyl-  avkastnings-  avkastnings-

mkr fastigheter mkr grad, % baryta, tkvm ranta, % krav, % krav, snitt %

Region Stockholm 30663 120 2077 86 1118 5,40-11,00 3,40-9,00 51

Region Ost 9355 115 821 89 722 6,90-11,00 4,90-9,00 6,3

Region Vast 8675 103 752 87 618 6,00-10,75 4,00-8,75 6,1

Utland 8755 12 196 96 93 5,75-8,25 3,75-6,25 4,2

varav

Forvaltning 48472 304 3504 90 2249 5,75-11,00 3,75-9,00 5,4

Foradling 8976 46 342 66 302 5,40-11,00 3,40-9,00 49

TOTALT 57448 350 3846 87 2551 5,3
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FINANS
Finansiering

Finansiering

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2020 lade Klovern ett sarskilt fokus pa att sakra langsiktig och konkurrens-
kraftig finansiering. Betydande refinansieringar genomférdes bade pa bank- och
kapitalmarknad for att férlanga kapitalbindningen. | slutet av aret genomférdes dven
en fullt garanterad nyemission av stamaktier om cirka 2 miljarder kronor i syfte att
tillvarata mojligheter till fortsatt vardeskapande genom féradling av befintliga fastig-
heter och selektiva forvary, samt for att bibehalla en balans mellan eget kapital och
skulder. Kléverns genomsnittliga finansieringsranta vid slutet av 2020 uppgick till

2,4 procent.

Riksbanken |4t sin styrrénta, reporantan, vara oférandrad

0 procent under aret. Osakerhet rérande pagaende pandemi
och aterhamtningstakten i varldsekonomin gér det sannolikt
att rantorna kommer forbli laga under de ndrmaste aren och en
ny period med negativ repordnta kan inte uteslutas. Klévern
har dock fortsatt en stor andel av skuldportféljen skyddad
mot réntehdjningar.

KLOVERNS FINANSFUNKTION

Finansfunktionen ar en integrerad del av bolagets karnverk-
samhet och ska minimera kostnaden for kapital pa lang sikt.
Funktionen har till uppgift att férvalta befintlig skuld, ombe-
sorja nyupplaning for investeringar och férvéry, effektivisera
cash management och begrénsa de finansiella riskerna.
Arbetet regleras och styrs av den finanspolicy som faststélls
av styrelsen en gang per ar. Finanspolicyn redogér for ansvars-
férdelningen i finansiella fragor samt regler kring rapportering,

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning Kapitalbindning

Varav )

utestaende Ej

Avtals- Utnyttjat, obliga- utnyttjat,

Foérfalloar Lanevolym, mkr  volym, mkr mkr tioner, mkr mkr
Rorligt 25703 - - - -
2021 50 76942 5600 1750 2094
2022 14 7967 7147 2500 820
2023 - 6272 5590 700 682
2024 898 2824 2824 2000 -
2025 - 8445 7767 - 678
2026 - 70 70 - -
Senare 6500 4167 4167 - -
TOTALT 33165 37439 33165 6950 4274

1) Av hér redovisad Rérlig volym técks 21 500 mkr av réntetak.
2) Justerat fér refinansiering av en obligation i februari 2021, samt certifikat med
back-up faciliteter, aterstar 3 174 mkr.

uppféljning och kontroll. Finansfragor av strategisk betydel-
se behandlas av Kloverns styrelse.

KREDITRATING

Klévern erholl i juni en investment grade-rating, BBB- med
stabila utsikter fran Scope Ratings, vilket har varit positivt ur
finansieringssynpunkt. Ratingen medforde aven att Kldverns
emitterade kapitalmarknadsprodukter omfattades av Riks-
bankens program for kdp pa andrahandsmarknaden under aret.

KAPITALANSKAFFNING
Att driva fastighetsbolag &r kapitalintensivt. Den totala till-
gangsmassan, som till stérsta delen utgérs av vardet pa
fastigheterna, finansieras med eget kapital och skulder.
Fordelningen mellan de tva delarna beror pa olika faktorer
sa som kostnaden for de olika finansieringsformerna, fastig-
hetsportféljens inriktning samt aktiedgarnas och kreditgivar-
nas riskaversion. For ett foretag av Kldverns karaktar ar det
egna kapitalet normalt sett den dyraste finansieringsformen.
Klbverns tillgangar uppgick vid arsskiftet till 62 395 mkr
(57 615), varav férvaltningsfastigheter utgjorde 57 448 mkr
(52 377) eller 92 procent (91).

Eget kapital
Den 31 december 2020 uppgick Kléverns eget kapital, hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare, till 22 649 mkr (20 031).
Soliditeten var 36,3 procent (34,9). Om det egna kapitalet
justeras for vardet pa derivat, goodwill, aterkdpta aktier samt
uppskjuten skatteskuld 6verstigande 5 procent av skillnaden
mellan skatteméssigt varde och verkligt véarde pa fastigheter-
na och sétts i relation till de redovisade tillgangarna justerat
for goodwill och nyttjanderattstillgdngar, uppgick soliditeten,
av Kldvern benamnd justerad soliditet, till 43,2 procent (43,5).
Avkastning pa eget kapital utgérs av resultat efter skatt
i relation till genomsnittligt eget kapital. Fran och med 2017
ar malsattningen att avkastningen langsiktigt ska uppga till
minst 10 procent. Under 2020 uppgick avkastningen pa eget
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KAPITALANSKAFFNING LANEUTRYMME

mkr mkr

M Rantebadrande skulder 33 165t

M Eget kapital (hanforligt till
moderbolagets aktieégare) 22 649

m Ovriga skulder 6 602
Eget kapital (hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande) 108

W Rorliga lan som omfattas av
rantetak 21 500

B Lan med bunden ranta 7 462

M Rorliga lan utan réntetak 4 203
Lyftningsbara outnyttjade
krediter 4 219
Outnyttjade krediter dvrigt 55

1) Av har redovisad volym utgérs 129 mkr
av periodiserade laneomkostnader, vilket
innebér att redovisade réantebarande
skulder uppgar till 33 036 mkr.

kapital till 9,1 procent (15,9). Den genomshnittliga avkastningen
péa eget kapital har under de senaste tio aren uppgatt till
14,5 procent. Da resultatet efter skatt inte bara paverkas av
rorelsens resultat utan ocksa av vardeféréandringar pa fastig-
heter, valutor och derivat, varierar avkastningsnivan kraftigt
mellan olika ar.

Klbvern &r noterat pa Nasdaq Stockholm och tillhor seg-
mentet Large Cap, mer om aktier finns pa sidorna 68-72.

Skulder
Vid arsskiftet uppgick de totala skulderna i balansrakningen
till 39 638 mkr (37 455). Réntebarande skulder utgjorde
33 165 mkr, varav periodiserade laneomkostnader uppgick
till 129 mkr, vilket innebéar att de redovisade rantebarande
skulderna i balansrékningen uppgick till 33 036 mkr (31 538).
Av de réntebarande skulderna var 89 procent i svenska
kronor, 7 procent i danska kronor (DKK) och 4 procent
i US-dollar (USD).

| och med att rantebarande skulder normalt ar en billigare
finansieringsform an eget kapital finns det ett incitament till
att ha en relativt h6g andel rantebarande skulder, inom givna
riskmandat. De rantebarande skulderna utgjorde vid arsskiftet
53 procent (55) av den totala finansieringen. Belaningsgraden,
matt som rantebdrande skulder efter avdrag for marknads-
varde pa noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation
till totala tillgédngar, uppgick till 50 procent (50). Belénings-
grad sakerstalld, dvs rantebarande skulder med sékerhet
i fastigheter efter avdrag for marknadsvérde pa noterade
aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala tillgangar
vid periodens utgang, uppgick till 36 procent (34). Rénte-
barande skulder som inte har sékerhet i fastigheter utgors
huvudsakligen av icke-sékerstallda obligationer samt certifikat
som Kldévern emitterat.

| stort sett samtliga skulder |6per med rérlig Stiborrénta
som bas, vilket i regel ger en méjlighet att férandra kapital-
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BELANINGSGRAD OCH
GENOMSNITTLIG RANTA
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BRF Kredit 2
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strukturen utan att behdva betala ranteskillnadserséattning.
| syfte att begransa réanterisken har Klévern valt att rénte-
sékra 20 procent (14) av de rantebdrande skulderna, 6 500 mkr
(4 415), mot fast rdnta med lang 16ptid. Vanliga fastrantelan
uppgar till 3 procent (3), eller 962 mkr (908). Rérliga lan
utgdr 77 procent (83), eller 25 703 mkr (26 330), av dessa
omfattas 21 500 mkr (24 000) av réntetak.

Under aret har 4 976 mkr i befintliga kreditfaciliteter
refinansierats och 6 891 mkr i nya krediter upptagits.

Ovriga skulder utgjordes i huvudsak av uppskjuten
skatteskuld, leverantdrsskulder, skulder avseende leasing-
skulder, forutbetalda intakter, derivat och upplupna kostnader.
De 6vriga skulderna uppgick vid arets slut till 6 602 mkr
(5 917) och utgjorde 11 procent (10) av Kléverns totala
finansiering.

Den uppskjutna skatteskulden uppgick till 3 722 mkr
(8 220) och inkluderar skillnaden mellan fastigheternas och
derivatens verkliga varde och skattemassiga varde. Skatte-
skulden realiseras nér, och om, derivaten stédngs och fastig-
heterna séljs som styckefastigheter. Saljs dadremot bolag,
med fastigheter som inkram, utléses ingen skatteeffekt.
| Kloverns fall séljs i stort sett samtliga fastigheter i bolags-
form vilket, givet nuvarande skattelagstiftning, med stor
sannolikhet innebér att endast en mindre del av den totala
uppskjutna skatteskulden kommer att betalas. Skillnaden
mellan det skattemassiga vardet och det verkliga vardet pa
férvaltningsfastigheterna uppgick till 27 544 mkr (27 162)
vid arsskiftet.

BANKER

Vid arsskiftet uppgick krediter i bank till 22 767 mkr, mot-
svarande 69 procent av de rdntebarande skulderna. Lane-
portfoljen ar fordelad pa ett flertal kreditinstitut, av vilka de
storsta ar Swedbank, Nordea, Nykredit, Danske Bank/Real-
kredit, SBAB, Deutsche Pfandbriefbank, Handelsbanken och
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Kldverns egna kontor i Géteborg, fastigheten Gamlestaden 39:13,

BRF Kredit. Skulder i bank sdkerstélls i huvudsak med saker-
het i form av pantbrev samt pantsattning av aktier.

Utover befintliga banklan hade Klévern outnyttjade kredit-
ramar och checkkrediter om 4 274 mkr (8 760), varav 4 219 mkr
(8 520) var mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga
sdkerheter. Outnyttjat laneutrymme ar fordelat mellan fyra
olika kreditgivare och forfaller till omforhandling 2021-2025.

KAPITALMARKNAD OCH ALTERNATIVA
FINANSIERINGSFORMER

Bankerna fortsatter att vara relativt konservativa vad géller
belaningsgrader, dvs andelen lan i férhallande till fastigheter-
nas varde. Merparten av nyupptagna banklan ligger i inter-
vallet 55-65 procent. For att optimera bolagets kapitalstruktur
finns ett behov att kontinuerligt sdka alternativa finansierings-
former, sasom obligationer och certifikat. Kapital fran alter-
nativa finansieringsformer anvands inte bara for att tacka
skillnaden mellan bankernas maxgréns foér belaning och
Kléverns 6nskemal, utan ocksa for att férenkla och méjlig-
gora projekt och forvarv.

Obligationer
Under 2020 emitterades fastighetsobligationer till ett varde
av cirka 139 miljarder kronor pa den svenska marknaden.

T
e
> e

- -
S L S N

-
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Den absoluta majoriteten av den emitterade obligations-
volymen fran fastighetsbolagen under 2020 utgjordes av
icke-sakerstéllda obligationer. Sakerstéllda obligationer
emitterades till ett belopp om endast 2 miljarder kronor. Den
svenska obligationsmarknaden var relativt stabil under aret.

Klovern har under aret upprattat ett icke-sakerstallt
Medium Term Note-program (MTN) med en ram uppgaende
till 10 miljarder kronor. Totalt emitterades obligationer till ett
varde av 2 000 mkr under 2020, samtliga under det nya ram-
verket. Emissionerna genomfdrdes i samarbete med Danske
Bank, Nordea och Swedbank.

Klévern har aven ett sékerstallt MTN-program med en
ram uppgaende till 10 miljarder kronor, vilket &r sékerstallt
med en fastighet som underliggande tillgang och full pant-
brevstackning. Per den 31 december 2020 var 450 mkr
emitterat under det sakerstéallda MTN-programmet.

Utover obligationer emitterade under Kléverns tva MTN-
program fanns utestaende icke-sékerstéllda obligationer om
ytterligare 4 500 mkr.

Klévern har ett grént ramverk (Green Bond Framework)
som efterlevs vid emission av gréna obligationer. Ramverket,
som uppdaterades 2020, har en sa kallad second opinion
fran Cicero samt en officiell ESG-rating via Sustainalytics pa
15,4. Obligationer emitterade i linje med det gréna ramverket
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uppgick vid arsskiftet till 4 500 mkr, varav 2 000 mkr i det
nya icke-séakerstallda MTN-programmet.

Ett stort antal institutioner investerar i Kléverns olika obliga-
tioner. En betydande del har dven placerats via bankernas
olika Private Banking-verksamheter. Bland placerarna marks
banker, pensionsfonder, fackféreningar, fastighetsbolag,
privata féretag saval som enskilda investerare. Minsta teck-
ningsbelopp var 1,25 mkr for de obligationer Kidvern emitte-
rade under 2020.

Av Kloverns utgivna obligationslan per 31 december 2020
var samtliga noterade pa Foretagsobligationslistan vid Nas-
daq Stockholm. Handel i respektive obligationslan sker dock
inte dver borsen utan via svenska banker och fondkommis-
sionérer. Somliga av dessa marknadsaktorer stéller pa frivillig
basis indikativa priser i respektive obligationslan.

Alla Kléverns utestaende obligationer har en kupong som
baseras pa en bestdmd marginal dver 3-manaders Stibor.

UTESTAENDE FASTIGHETSOBLIGATIONER EMITTERADE |
SEK

FINANS
Finansiering

Certifikat

Klovern etablerade under 2015 ett program for foretagscerti-
fikat som handlas via Danske Bank, Nordea och Swedbank.
Certifikatsprogram fungerar pa samma satt som obligationer
med den skillnaden att I6ptiden ar begransad till max 364
dagar. Den korta l6ptiden gor att andelen korta laneforfall
okar i laneportféljen vilket kompenseras av outnyttjade
kreditramar och checkkrediter.

Under 2020 Idmnades storleken pa Kléverns certifikat-
program oférandrad pa 4 000 mkr. Trots tidvis osakerhet pa
kapitalmarknaderna har certifikat emitterats kontinuerligt
under aret. Utestaende volym per 31 december 2020 upp-
gick till 2 220 mkr (2 472).

Institutionell finansiering

Nordiska institutionella investerare har via icke noterade
sakerstallda obligationer méjliggjort bilateral finansiering
om 150 miljoner USD. Instrumenten |6per med en bestamd
marginal 6ver en rorlig rdnta om 3-manaders Libor. Insti-
tutionell finansiering bygger pa langsiktiga relationer och
redovisas saledes som traditionella banklan.

Emittent Utestaende volym, mkr
Vasakronan 23499 . L
Hybridobligationer
Castellum 19300 Den 31 december 2020 uppgick den totala volymen utesta-
Willhem 14730 ende hybridobligationer till 1 300 mkr. Hybridobligationslanet
Hemsd 14 024 har en evig |0ptid och redovisas som eget kapital i balans-
Samhalisbyggnadsbolaget i Norden 13210 rakningen. Klovern har méjlighet att fortidsinlésa hybridobli-
gationerna den 21 juni 2023 och varje rantebetalningsdag
Balder 11550 .
darefter.
Rikshem 9621 Instrumentet I6per med en fast rénta om 600 réntepunkter
Humlegérden 9150 6ver 3-manaders Stibor fram till férsta inlésendagen.
Kungsleden 8595
COVENANTS OCH RISKTAGANDE
Fabege 7950 N . . . o .
Klovern: 5950 Kléverns finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av
evem bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och
Atrium Ljungberg 6900  pelaningsgrad. | kredit- och obligationsavtal med banker
Hufvudstaden 6200 och kreditinstitut finns det ibland fastlagda gransvarden, sa
Jernhusen 5707 kallade covenants, for just de tre nyckeltalen.
FastPartner 4300 KIoverE\s.maI'sattnlng ar att Juster'ad SO'|Id.Itet langsiktigt
ska uppga till minst 40 procent. De finansieringsavtal som
Kélla: Swedbank .. L . .
: . X o ) har en covenant for soliditet har vanligtvis 20-25 procent
1) Per 2021-03-05 uppgick Kléverns utestaende obligationer till 8 800 mkr. . . N . . .
som nedre grans. Kldverns mal avseende rantetéackningsgrad
OBLIGATIONSOVERSIKT KLOVERN
Emissionsspread Nuvarande spread
ISIN-kod Typ Emitterades Forfaller Fast/rorlig ranta Volym, mkr 6ver 3m Stibor, % o6ver 3m Stibor, %*
SE0010831198 Icke-sékerstalld Jan-18 Feb-212 Rorlig 1300 3,50 -
SE0010546747 Sakerstalld Nov-17 Nov-21 Rorlig 450 1,70 1,24
SE0011063163 Icke-sékerstélld Apr-18 Apr-22 Rorlig 2500 4,00 1,66
SE0012702785 Icke-s&kerstélld Jun-19 Jun-23 Rorlig 700 4,25 2,55
SE0013104205 Icke-sékerstélld Okt-20 Apr-24 Rorlig 2000 3,25 2,95

1) Per2021-03-02
2) Obligationsférfallet refinansierades i februari 2021 med ny obligation om 2 500 mkr.
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Lokstallarna i Halmstad. Del av fastigheten Halmstad 2:28.

ar att den ska minst uppga till 2,0, vilket ligger 6ver finansiarers
krav pa 1,25-1,50. For beldningsgraden har Klévern inget
eget mal, medan finansiérers krav varierar mellan 50 och 70
procent for enskilda fastigheter.

Per den 31 december 2020 uppfyllde Kldvern bankernas
samtliga krav och bedémer att s& kommer att vara fallet
dven under 2021. Soliditeten uppgick till 36,3 procent (34,9),
den justerade soliditeten till 43,2 procent (43,5), réntetéack-
ningsgraden till 2,5 (2,6), belaningsgraden till 50 procent
(50) och belaningsgrad sékerstalld till 36 procent (34).

FORDELNING AV OBLIGATIONSFORFALL

RANTEBARANDE

SKULDER

mkr mkr
3000
2 000
1000

0 21 22 23 24
B Bankkrediter 23 995
M |cke-sakerstéllda
obligationer 6 500
B Sakerstéllda obligationer 450
Certifikat 2 220

B Obligationsforfall, icke-sakerstéllda
B Obligationsforfall, sakerstéllda
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Som sakerhet for merparten av de réantebarande skulderna
har fastighetsinteckningar om 29 805 mkr (28 205) lamnats.
Darutover har Kldvern lamnat pant i form av aktier i fastig-
hetsdgande dotterbolag samt moderbolagsborgen fran
Klévern AB.

GENOMSNITTLIG RANTA

Vid arets slut uppgick Kléverns genomsnittliga ranta till 2,4
procent (2,3). Exkluderas kostnader for derivat i form av réante-
swappar och réantetak samt kostnader for kreditfaciliteter
och checkkrediter, uppgick Kléverns genomsnittliga upp-
laningsrénta till 2,2 procent (2,1).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Den genomsnittliga réntebindningstiden vid arsskiftet med
beaktande av rantederivaten var 3,0 ar (2,5).

Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen till 4,3 ar (4,1). Under 2021 férfaller avtalsvolym om
7 694 mkr (5 790). Justerat for refinansiering av en obligation
i februari 2021, samt certifikat med back-up faciliteter, ater-
stér 3174 mkr.

DERIVAT

Klévern anvander sig av derivat i syfte att minska ranterisken
och uppna énskad rantebindning. Derivaten omfattade
totalt 28 000 mkr (28 415) vid arets utgang, vilket motsvarade
84 procent (90) av de rantebarande skulderna. Tillsammans
med fastrantelan pa 962 mkr innebér det att andelen rante-
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sakrad kreditvolym uppgick till 87 procent. Klévern anvander
normalt en kombination av tva typer av derivat; rdnteswappar
och rantetak.

Innehavet av rantetak uppgick vid arsskiftet till 21 500 mkr
(24 000). Rantetaken skyddar mot stigande rérliga réantor
genom att ge en ranteintékt nar forvald rorlig marknadsranta
i form av Stibor med viss 16ptid passerar avtalad (strike)
niva. For réntetak betalas en premie till banken som
kostnadsfors under takets 16ptid och hojer Kléverns genom-
snittliga upplaningsranta. Motparter for rantetaken ar Danske
Bank, Nordea och Swedbank.

Ranteswap innebar ett avtal mellan tva parter om att byta
rantebetalningar med varandra. Klévern har i samtliga sina
swapavtal valt att byta rorlig rénta mot fast ranta. For
swapparna erhalls rorlig Stiborrénta, foretradesvis med tre

Tele2s huvudkontor i fastigheten Isafjord 8 i Kista.
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manaders |6ptid, och betalas fast rdnta som varierar mellan
0,34-1,25 procent. Vid 2020 ars slut uppgick ranteswapparnas
volym till 6 500 mkr (4 415). Ingen premie betalas fér rante-
swapparna. Motparter for swapparna ar Danske Bank och
Swedbank.

Vardering av derivat
Vardet pa réantetak och swappar férandras vid féréndringar
i marknadsrantor samt nér aterstaende 16ptid minskar. Vid
|6ptidens slut ar vardet alltid noll. Under 2020 uppgick varde-
férandringen fér derivat till =32 mkr (—14), varav realiserat
2 mkr (0). Vardet for derivaten uppgick vid arets slut till
-86 mkr (-65).

Samtliga vardeforandringar avseende derivat har redovisats
i resultatrakningen. Sakringsredovisning har ej tilldampats.
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Kldvern ar noterat pa Nasdaqg Stockholm och tillhér segmentet Large Cap.
Det totala marknadsvardet — borsvardet — pa Kldverns registrerade stamaktier
och preferensaktier uppgick den 30 december 2020 till 22 703 mkr.

MARKNADSINFORMATION

Den 30 december 2020 var stdngningskursen 15,55 kr per
stamaktie av serie A, 15,54 kr per stamaktie av serie B och
320,00 kr per preferensaktie.

Kursutvecklingen under 2020, justerat for den foretrades-
emission som genomférdes under aret, uppgick till =27 pro-
cent for stam A och stam B. Motsvarande siffror under 2019
var +126 procent, respektive +124 procent. Som jamforelse
steg Stockholmsbdrsen, matt som OMX Stockholm All Share
index (OMXSPI), med 13 procent under 2020 medan OMX
Stockholm Real Estate index (SX35PI) f5ll med 6 procent.
Inklusive tva kvartalsvisa utdelningar blev totalavkastningen
-26 procent for Kldverns stamaktie av serie A och serie B.
Motsvarande siffror under 2019 var +130 procent respektive
+128 procent.

Kursutvecklingen for preferensaktien uppgick under
2020 till =14 procent. Inklusive utbetald utdelning om totalt
20,00 kr per preferensaktie innebéar det en totalavkastning pa
-9 procent. Motsvarande siffror under 2019 var +21 procent
respektive +28 procent.

Borsvardet uppgick vid utgangen av 2020 till 22 703 mkr
(27177), varav stamaktier svarade for 17 441 mkr och prefe-
rensaktier utgjorde 5 262 mkr. Omsattningshastigheten var
21 procent (11) i stamaktien av serie A, 97 procent (56) i
stamaktien av serie B och 39 procent (33) i preferensaktien.

KLOVERNS OLIKA AKTIESLAG

Kldvern har tre olika aktieslag, stamaktier av serie A och
serie B samt preferensaktier. Det finns skillnader mellan
aktieslagen vad det géller rostvarde och ratt i bolagets
tillgangar och vinst. Bestammelserna kring réstratt och
vinstutdelning beslutas av bolagsstdmman och aterfinns
i bolagsordningen.

Stamaktier

Kloverns stamaktier av serie A, fram till mitten av november
2014 benamnda enbart stamaktier, ar sedan 2003 noterade
pa Nasdaq Stockholm. Ett nytt aktieslag, stamaktier av serie
B, skapades i slutet av 2014 genom en fondemission. En
stamaktie av serie A berattigar till en rost, till skillnad fran en
stamaktie av serie B som berattigar till en tiondels rost.

Stamaktier av serie B mojliggor tillvaxt med begréansad
utspadning av roster for stamaktiedgare av serie A.

| samband med inférandet av stamaktier av serie B inférdes
ett omvandlingsférbehall vilket innebar att stamaktier av
serie A pa begéaran av &gare till sddana aktier ska omvandlas
till stamaktier av serie B. Detta kan ske vid tva tillfallen per
ar, i januari och juli. Mer detaljer om det finns i bolagsord-
ningens punkt 5.6 och pa Kléverns webbplats under rubriken
Investor Relations. Efter att totalt 2 592 545 stamaktier av
serie A under 2020 omvandlats till stamaktier av serie B
uppgick vid arets slut det totala antalet stamaktier av serie
A till 86 698 378 och stamaktier av serie B till 1 035 554 911.

Preferensaktier

Kléverns preferensaktier handlas sedan januari 2012 pa
Nasdaqg Stockholm. En preferensaktie berattigar till en tion-
dels rést. Det totala antalet utestaende preferensaktier var
oféréandrat 16 444 000 under 2020.

Kléverns preferensaktier har foretradesratt, framfér stam-
aktierna, till en arlig utdelning om 20,00 kr per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med
5,00 kr per preferensaktie. Preferensaktien medfor i dvrigt inte
nagon ratt till utdelning. | det fall bolagsstdmman beslutar att
inte lAmna utdelning eller ldmna utdelning som understiger
5,00 kr per preferensaktie under ett kvartal ska den del som
understiger 5,00 kr ackumuleras och raknas upp med en arlig
rantesats om 8 procent till dess att full utdelning lamnats.
Ingen utdelning till stamaktiedgarna far ske innan preferens-
aktiedgarna erhallit full utdelning inklusive innestaende belopp.
Vid varje enskilt kvartal ackumuleras eventuell skillnad mellan
5,00 kr och utbetald utdelning per preferensaktie.

Bolagsstdmman kan fatta beslut om inlésen av preferens-
aktier, i sa fall till ett belopp uppgaende till 500 kr plus even-
tuellt innestaende belopp. | hédndelse av likvidation har
preferensaktien prioritet framfor stamaktien med 400 kr
med tillagg for eventuellt innestaende belopp.

Avstamningsdagar for utbetalningar ar sista vardagen
i juni, september respektive december manad efter ars-
stdmman samt mars manad aret efter arsstamman.
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STAMAKTIER AV SERIE A OCH SERIE B EREFERENSAKTIER
ng 3;0
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0 T 12 13 14 15 16 17 18 19 20 220 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
— Klévern stamaktie av serie A —Kldvern stamaktie av serie B — Klovern preferensaktie
OMX Stockholm PI OMX Stockholm Real Estate Pl
NYCKELTAL, AKTIE
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Eget kapital per stamaktie, krt 16,17 15,97 13,50 10,42 8,45 6,82 5,39 4,64 4,25 4,98
NRV per stamaktie, krt 19,87 19,67 16,84 13,562 10,94 8,81 711 5,66 5,41 5,562
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 -
Férvaltningsresultat per stamaktie, krt 0,96 1,19 1,07 0,96 0,86 0,72 0,57 0,46 0,41 0,45
Resultat per stamaktie, krt 1,67 2,92 3,26 2,35 1,96 1,70 0,95 0,63 0,21 0,49
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, krt 15,65 21,29 9,44 10,11 8,72 8,79 7,63 4,82 4,33 4,38
Boérskurs stamaktie B vid periodens utgang, krt 15,54 21,35 9,55 9,96 8,87 8,83 7,06 - - -
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 320,00 373,00 307,00 309,60 288,50 281,50 31750 300,00 273,50 -
Borsvérde, mkr 22703 27177 14455 14922 18479 18327 12232 7527 6670 4165
Antal registrerade stamaktier vid periodens 1122,3 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0
utgang, milj
Antal utestaende stamaktier vid periodens 1031,3 825,0 825,8 876,6 916,0 916,0 916,0 916,0 888,5 884,4
utgang, milj
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, milj 897,61 8249 8524 902,8 916,0 916,0 916,0 9149 874,0 884,4
Antal registrerade preferensaktier vid periodens 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 9,3 9,3 -
utgang, milj
Antal utestdende preferensaktier vid periodens 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 9,3 9,3 -
utgang, milj
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 10,5 9,3 5,9 -
Utdelning per stamaktie, kr2 0,26 0,26 0,46 0,44 0,40 0,35 0,30 0,27 0,27 0,23
Utdelning per preferensaktie, kr2 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning stam- och preferensaktier i forhallande 47 37 53 57 59 62 77 68 83 79
till forvaltningsresultat, %2
Utdelning preferensaktier i forhallande till 26 22 24 26 28 32 42 29 35 27
férvaltningsresultat, %2
Direktavkastning stamaktie A, %2 1,7 1,1 4.5 4,1 43 3,7 3,7 5,3 5,9 4.8
Direktavkastning stamaktie B, %2 1,7 1,1 4.5 4,1 4,2 3,7 3,9 - - -
Direktavkastning preferensaktie, %2 6,3 54 6,5 6,5 6,9 7,1 6,3 6,7 73 -
Totalavkastning stamaktie A/B, %3 -26,1 1278 -0,2 14,4 4,2 28,9 53,0 17,2 3,7 -19,4
Totalavkastning preferensaktie, % -8,8 28,0 5,6 14,2 9,6 -5,0 12,5 17,0 - -

1) Justerat for rabatten (fondemissionelementet) i féretrédesemission genomférd Q4 2020, végd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.

2) Foér 2020 baserat pa féreslagen utdelning.
3) From 2015 baserat pa stam B.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

69



FINANS
Aktier

EMISSIONER
Efter de nyemissioner av preferensaktier som gjordes under
2014 och den fondemission 10:1 av stamaktier av serie B som
genomfoérdes i slutet av samma ar har inga nya aktier emitterats
forran den foretradesemission av stamaktier av serie A och
B som genomfdrdes under det fjarde kvartalet av 2020.
Genom foretradesemissionen, dar fyra befintliga sta-
maktier gav ratten att teckna en ny aktie av samma serie for
10 kronor, emitterades totalt 206 259 309 stamaktier vilket
tillforde Kldvern 2 063 mkr fore avdrag for emissionskostnader.

ATERKOP

Kloverns styrelse har sedan 2007 haft bemyndigande fran
arsstdamman att aterkdpa egna aktier upp till hdgst 10 procent
av totalt antal registrerade aktier. Syftet ar bland annat att
fortlopande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och dar-
med kunna bidra till 6kat aktiedgarvéarde. Vid utgangen av
2020 uppgick Kldverns innehav av egna aktier till totalt

90 956 740 stamaktier av serie B, motsvarande 8,0 procent
av totalt antal registrerade aktier.

UTDELNING

Klévern har som malsattning att utdelningen, totalt for stam-
aktier och preferensaktier, langsiktigt ska uppga till minst
50 procent av férvaltningsresultatet.

Styrelsen foreslar till arsstamman, fér rékenskapsaret 2020,
en utdelning om 0,26 kr (0,26) per stamaktie att utbetalas
vid tva tillfallen om vardera 0,13 kr och en utdelning om
20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra till-
fallen om vardera 5,00 kr. Forslaget innebar en utdelning
motsvarande 47 procent (37) av férvaltningsresultatet. Under
de senaste tio aren skulle det innebdra en genomsnittlig
utdelning uppgaende till 62 procent av férvaltningsresultatet.

Kidvern har dven en mals&ttning att utdelningen till pre-
ferensaktiedgare langsiktigt inte ska 6verstiga 30 procent av

AVKASTNING PA
EGET KAPITAL
%
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oo ull
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W Avkastning
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UTDELNING

%
100

75
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B Utdelning i férhallande till
férvaltningsresultat
Mal

1) Baserad pa féreslagen utdelning.

FORVALTNINGSBERATTELSE

férvaltningsresultatet. Den foreslagna utdelningen avseende
2020 motsvarar 26 procent (22) av forvaltningsresultat.
Under 2020 har totalt 526 mkr (692) betalats i utdelning,
varav 329 mkr (329) till &garna av preferensaktier och 198
mkr (363) till stamaktiedgarna.
Datum for avstdmningsdagar samt utbetalning av utdelning
finns i kalendern pa Kléverns webbplats.

DIREKTAVKASTNING

Foreslagen utdelning om 0,26 kr per stamaktie och 20,00 kr
per preferensaktie ger en direktavkastning om 1,7 procent
for A-aktien, 1,7 procent for B-aktien och 6,3 procent for
preferensaktien baserat pa bérskurser vid slutet av 2020.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Klbverns malsattning for avkastning pa eget kapital ar att
den langsiktigt ska uppga till minst 10 procent. Under 2020
uppgick avkastningen péa eget kapital till 9,1 procent (15,9).

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE OCH NRV

Eget kapital per stamaktie uppgick vid slutet av 2020 till
16,17 kronor (15,97). Det langsiktiga substansvéardet per stam-
aktie (NRV), beréknad genom aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatteskuld till det egna kapitalet, uppgick vid
samma tidpunkt till 19,87 kronor (19,67).

AGARSTRUKTUR
Vid arsskiftet uppgick antalet aktiedgare i Klévern till 61203
(53 843). De 15 stérsta dgarna representerade tillsammans
67 procent (63) av det totala antalet registrerade aktier,
samtidigt som svenska &gare utgjorde 76 procent (78).
Rutger Arnhult via bolag, Corem Property Group och Garda-
rike hade vardera per den 31 december 2020 aktieinnehav
overstigande 10 procent av kapitalet.

NRV OCH AKTIEKURS AGARKATEGORIER

kr andel kapital, %
25
20 "
15
10
5

0
1112 183 14 15 16 17 18 19 20

B NRV
B Aktiekurs stamaktie serie A/B

B Privat dgande 78

B Finansiella foretag 21

W Offentlig sektor 1
Intresseorganisationer 0
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING 2010-2020
Antal stamaktier A Antal stamaktier B Antal stamaktier A+B  Antal preferensaktier Ackumulerat aktiekapital, kr
2010-01-01 166 544 326 - 166 544 326 - 832721630
2012-01-13 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 - 832721800
2012-01-13 Fondemission 166 544 360 - 166 544 360 4163609 853539845
2012-03-06 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 11708140 891262500
2012-04-10 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 11774778 891595690
2012-04-19 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 11775363 891598615
2012-06-29 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 12238363 893913615
2012-07-09 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 12 686 363 896 153615
2012-09-14 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 13598863 900716 115
2012-09-17 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 13731338 901378490
2012-10-08 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 17314688 919295 240
2012-10-08 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 18419688 924820240
2012-10-17 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 18536338 925403490
2014-03-24 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 18836338 926903490
2014-04-11 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 19823806 931840830
2014-05-28 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 20388000 934661 800
2014-11-11 Nedséttning 166 544 360 - 166 544 360 20388000 186932 360
2014-11-25/27 Nyemission 166 544 360 - 166 544 360 32888000 199432360
2014-12-05 Fondemission 166 544 360 1665443600 1831987960 32888000 1864875960
2014-12-22 Omvénd split 83272180 832721800 915993980 16444000 1864875960
2015-01-20 Omvandling 82187432 833806548 915993980 16444000 1864875960
2015-02-03 Omvandling 81871406 834122574 915993980 16444000 1864875960
2015-07-16 Omvandling 81862506 834131474 915993980 16 444000 1864875960
2015-08-05 Omvandling 81862397 834131583 915993980 16444000 1864875960
2016-02-04 Omvandling 79861425 836 132555 915993980 16 444000 1864875960
2016-08-09 Omvandling 78360480 837633500 915993980 16 444000 1864875960
2017-02-03 Omvandling 74787201 841206779 915993980 16444000 1864875960
2017-08-03 Omvandling 74 552 820 841441160 915993980 16 444000 1864875960
2018-02-05 Omvandling 74389011 841604 969 915993980 16 444000 1864875960
2018-08-03 Omvandling 73660263 842333717 915993980 16 444 000 1864875960
2019-02-04 Omvandling 73307804 842686176 915993980 16 444000 1864875960
2019-08-09 Omvandling 71951248 844042732 915993980 16 444000 1864875960
2020-02-06 Omvandling 69358703 846635277 915993980 16 444000 1864875960
2020-12-08/16 Nyemission 86698378 1035554911 1122253289 16 444 000 2277394578

Kléverns huvudkontor i Nykdping, fastigheten Ana 11.
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FORDELNING AKTIEINNEHAV

ANTAL AKTIEAGARE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Aktieinnehav Antal aktiedgare antal
1-500 38332 70000

60 000
501-1000 6978

50 000
1001-5000 105651

40 000
5001-10000 2435

30 000
10001 -15000 1033

20 000
15001 -20000 472

10 000
20001 - 1402

A 0

BASERAT PA ANTAL REGISTRERADE AKTIER 61203 201

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

AKTIEAGARE
Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel

Namn tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel roster, %*
Rutger Arnhult via bolag 156661 1569274 655 15,4 17,3
Corem Property Group 11875 161750 - 15,2 15,3
Gardarike 39475 77106 50 10,2 25,8
Lansforsakringar fondforvaltning - 75846 - 6,7 4,1
Handelsbanken fonder - 54773 - 4.8 3,0
State Street Bank and Trust Co, W9 0 50 144 203 4.4 2,8
Swedbank AS (Estonia) 2 23219 58 2,0 1,3
CBNY-Norges Bank 716 18738 175 1,7 1,4
Alfred Berg - 16221 - 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 13246 197 1,2 0,7
UBS Switzerland AG 208 10456 15 0,9 0,7
Avanza Pension 666 8685 717 0,9 0,9
Prior & Nilsson - 10051 - 0,9 0,5
SEB Investment Management - 9294 14 0,8 0,5
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. - 8702 - 0,8 0,5
Summa storsta dgare 68604 697 505 2084 67,5 75,8
Ovriga égare 18094 247093 14 360 24,5 242
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 86698 944598 16444 92,0 100,0
Aterkt’)pta egna aktier - 90957 - 8,0 -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 86698 1035555 16444 100,0 100,0

Till f6ljd av rutiner hos Alandsbanken och Banque Internationale a Luxembourg har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som &gare till en del av sina kunders Klovernaktier.
Klévern bedémer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta dgare.

1) Aterképta aktier kan inte foretradas vid bolagsstdmma.
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FINANS
Skatt

| resultatrakningen fordelas skatten mellan aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Svenska fastighetsbolag betalar utéver inkomstskatt pa det I6pande resultatet,
fastighetsskatt, mervardesskatt, stampelskatt, reklamskatt och energiskatt.

AKTUELL SKATT
Aktuell skatt avser inkomstskatt som ska betalas for aktuellt
ar. Aktuell skatt beréknas pa det skatteméssiga resultatet
vilket i de flesta fall &r lagre an det redovisade resultatet.
Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga
avskrivningar pa fastigheter, skatteméssigt direktavdrag for
vissa ombyggnationer, skattefria forséaljningar av fastigheter
via bolag samt nyttjande av tidigare ars underskott. Aktuell
skatt kan ocksa inkludera skatt pa grund av omtaxering fran
tidigare ar samt skatt fran férvarvade och sélda bolag under
aret, se dven not 8. Inkomstskattesatsen fér 2020 uppgar till
21,4 procent.

Aktuell skatt &r den skatt som betalas och ar darmed, till
skillnad fran uppskjuten skatt, kassaflédespaverkande.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt avses en schematisk berékning av
eventuell framtida skatt. Den uppskjutna skatten innehaller
forandringar i uppskjuten skattefordran och uppskjuten
skatteskuld. Posterna nettoredovisas under uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen och den uppskjutna skatten
i resultatrdkningen motsvaras av férandringen i balans-
rakningens post uppskjuten skatteskuld, se dven not 8.

Uppskjuten skattefordran ar hanforlig till underskotts-
avdrag och redovisas i den man det &r sannolikt att under-
skotten kommer att kunna anvandas mot framtida vinster
och darmed medfoéra lagre skattebelastning.

Uppskjuten skatt berédknas enligt balansrakningsmetoden
till nominella belopp pa temporéra skillnader, det vill sdga
skillnaden mellan det redovisade vérdet och det skatte-
massiga vardet pa fastigheter och derivat.

Forvarvade temporara skillnader vid bolagsforvarv hanteras
olika beroende pa om det &r ett tillgangsforvarv eller rorelse-
forvarv. Vid ett tillgangsforvary redovisas inte nagon upp-
skjuten skatteskuld pa de temporéra skillnaderna. Om for-
varvet klassas som ett rorelseforvarv bokfors uppskjuten
skatteskuld pa hela den temporéra skillnaden.

Vid fastighetstransaktioner i bolagsform utléses normalt
ingen skatt vilket innebar att tidigare redovisad uppskjuten
skatt aterfors. Vid direkta fastighetsférséljningar utléses be-
skattning och den uppskjutna skatten realiseras. | Kléverns
svenska bolag har uppskjuten skatt 2020 beréknats till
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en nominell skattesats om 20,6 procent (20,6) pa skillnaden
mellan redovisat varde och skatteméssigt varde pa tillgangar
och skulder. | de danska bolagen har uppskjuten skatt
berédknats till skattesatsen 22,0 procent.

OVRIGA SKATTER

Utover inkomstskatt betalar fastighetsbolag ett antal andra
skatter. Nedan beskrivs nagra av de skatter som har storst
paverkan pa Kldverns resultat och kassafléde.

Fastighetsskatt: Fastighetsskatt betalas for nastan alla
fastigheter i koncernen. Skattens storlek beror pa vilken typ
av byggnad det ar. For kontor &r skatten 1 procent av taxe-
ringsvardet och for logistik och lager 0,5 procent. For special-
byggnader sasom kommunikationsbyggnader, utbildnings-
och vardbyggnader utgar ingen skatt.

Mervardesskatt: Fastigheter &r undantagna fran obligato-
risk momsplikt. Sker uthyrning av lokal till hyresgast som
stadigvarande bedriver momspliktig verksamhet kan fastig-
hetségare frivilligt registrera sig for mervardesskatt och pa
sa séatt fa avdrag for ingdende mervardesskatt pa saval
driftskostnader som investeringar. For bostéder och ej skatte-
pliktiga lokaler far inget avdrag ske fér ingaende mervéardes-
skatt. Denna icke avdragsgilla mervardesskatt utgor en
kostnad som belastar forvaltningsresultatet och kassaflodet
negativt.

Stampelskatt: Vid forvarv av fastighet i Sverige utgar en
stédmpelskatt (lagfart) om 4,25 procent beréknat pa det
hogsta av kdpeskillingen och taxeringsvardet. | Danmark ar
motsvarande 0,6 procent. Darutéver utgar stdmpelskatt om
2,0 procent vid uttag av pantbrev i fastigheter (1,5 procent
i Danmark).
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Risk och riskhantering

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker i sin verksamhet. For att hantera risk-
exponeringen har Klévern bland annat utvecklat ett antal olika interna riktlinjer
och policyer. Riskhanteringen uppdateras och justeras |[6pande genom en val

upparbetad arlig process.

Klévern har identifierat atta olika huvudsakliga riskkategorier
vilka visas i tabellen nedan. Sa gott som alla dessa risk-
kategorier ari sin tur uppdelade i ett antal olika underliggande
risker. Exempelvis paverkas riskkategorin vardeférandringar
pa fastigheter bland annat av den underliggande risken
geografisk mix. En bedémning har &ven gjorts hur stor pa-
verkan (Lag, Mellan, Hog) varje riskkategori har pa Klévern

som bolag och vad sannolikheten ar enligt samma skala.
Beddmningen av vilka de huvudsakliga riskkategorierna éar,
liksom de underliggande riskerna och hanteringen av dessa,
uppdateras och justeras I6pande.

| det féljande kommenteras de atta identifierade huvud-
sakliga riskkategorierna.

RISKKATEGORIER OCH UNDERLIGGANDE RISKER

Riskkategori

Paverkan

Sannolikhet

Risk

Vérdeférandringar pa fastigheter

Projektverksamhet

Finansiella risker

Anseende och varumérke

Organisation och medarbetare

|T-sdkerhet

Politiska beslut och regelandringar

Pandemi

Hog

Hog

Hog

Mellan

Mellan

Hog

Mellan

Hog

Lag

Hog

Lag

Lag

Mellan

Lag

Lag

Mellan

Geografisk mix
Produktmaéssig mix
Kundmix
Hyresnivaer
Uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Konjunktur
Avkastningskrav

Projektgenomférande

Leverantorer
Uthyrning
Finansiering
Réntor

Valuta

Oetiskt agerande
Korruption
Informationsgivning
Sakerhet
Klimatpaverkan
Kompetens
Arbetsmiljé
Driftstopp
Dataintrang
Datavirus
Digitalisering
Skattelagstiftning
Milj¢lagstiftning
Pandemi

PROCESS FOR HANTERING AV RISKER

1. Riskinventering
Workshop med olika delar av verksamheten

2. Riskbeddmning och beslut om véasentliga risker
Bolagsledningen beddmer de inventerade riskerna
utifran paverkan och sannolikhet.

3. Beslut om vésentliga risker
Styrelsen fattar beslut om vésentliga risker och
riskmandat.

4. Riskhantering
Ansvarsférdelning, prioritering och atgérdsfarslag.
Risker bryts ned pa enhetsniva och samordnas
med afférsplanering.

5. Uppfoljning
Bolagsledningen gor I6pande uppfdljning.
Arlig rapportering av riskarbetet till styrelse och
revisionsutskott.
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VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER

Vardet av Kloverns forvaltningsfastigheter, som marknads-
varderas |6pande, uppgick den 31 december 2020 till

57 448 mkr, motsvarande 92 procent av koncernens totala
tillgangar. Vardeférandringar pa fastigheter utgér en risk och
en mojlighet. Under 2020 uppgick vardeférandringarna till
1322 mkr, motsvarande 2,5 procent av fastigheternas varde
vid inledningen av aret, eller 54 procent av arets redovisade
resultat fore skatt.

Vardeférandringarna paverkas av ett stort antal faktorer
som exempelvis bestandets geografiska och produktméassiga
sammansattning, mixen av kunder och hur val Klévern lyckas
forvalta och utveckla fastigheterna vilket i sin tur avspeglas
i hyresnivaer, uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Dar-
utéver paverkar dven konjunkturen, liksom avkastningskravet
vid vérdering, storleken och riktningen pa vardeférandringarna.

Riskhanteringen avspeglas i att KIévern under de senaste
aren renodlat och fokuserat fastighetsbestandet geografiskt
till farre — och stdrre — orter samtidigt som portfoljen produkt-
massigt har fokuserats i allt hogre grad pa moderna kontor.
Kundmixen ar mycket diversifierad i form av cirka 4 100 hyres-
gaster i ett brett spektrum av olika branscher vilket skapar
stabilitet vid en konjunkturavmattning. Kléverns storsta hyres-
gést ar Ericsson vars totala kontraktsvarde vid utgdngen av
2020 uppgick till 261 mkr, vilket motsvarar 7,7 procent av
Kloverns totala kontraktsvarde.

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

Kontraktsvarde, Andel av totalt
Hyresgast mkr kontraktsvarde, %
Ericsson 261 7,7
Tele2 Sverige 77 2,3
WSP Sverige 57 1,7
Codan Forsikring 42 1,3
Copenhagen Business School 41 1,2
CGl Sverige 35 1,0
Region Ostergétland 32 1,0
Arbetsférmedlingen 29 0,9
ECDC 28 0,8
Elite Hotels of Sweden 25 0,7
TOTALT 627 18,6

Klovern gor kreditbedémningar vid all nyuthyrning. Utifran
gjord kreditbeddmning kompletteras vissa hyresavtal med
borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i
forskott. Under 2020 uppgick de reserverade och konstaterade
kundforlusterna till totalt 26 mkr, motsvarande 0,79 procent
av intakterna.

Den I6pande fastighetsforvaltningen sker genom lokalt
baserad egen personal pa alla affarsenheter, med fokus pa
att uppna basta mojliga langsiktiga mix av hyresnivaer och
uthyrningsgrad. Vad géller fastighetskostnaderna ar bland
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annat det kontinuerliga, langsiktiga arbetet med energieffek-
tivisering och minskad miljopaverkan av stor vikt. For att
minska kostnaderna for oférutsedda reparationer bedrivs ett
ambitiést underhallsprogram med férebyggande atgarder.

For att hantera risken i sjédlva varderingsmomentet av
fastigheterna sker denna i en systematisk process dar Klvern
varje kvartal varderar 100 procent av fastighetsbestandet,
varav normalt 20 till 30 procent externt. Under 2020 genom-
fordes externvarderingarna av Cushman & Wakefield, Savills
och Newsec. Varje fastighet externvarderas minst en gang
under en rullande 12-manadersperiod.

Nedan framgar hur manga procent det verkliga vardet
paverkas om Kloverns direktavkastningskrav och/eller drift-
Overskott fordndras.

Kénslighetsanalys
KANSLIGHETSANALYS - PAVERKAN PA

VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

Driftéverskott

-5% +/-0 +5%

+0,5 ‘ -13% -9% -4%

Direktavkastningskrav % +/-0 ‘ -5% E +5%
-0,5 ‘ +5% +10% +16%

KANSLIGHETSANALYS - PAVERKAN AV
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

-10% -5% 0% 5% 10%

Resultatférandring fore skatt, mkr -5745 -2 872 0 2872 5745
Soliditet, % 32 34 36 38 40
Soliditet, justerad, % 39 41 43 45 47
Belaningsgrad, % 55 52 50 48 46

Kénslighetsanalysens berékningar nedan baseras pa koncer-
nens resultatrékning 2020 och balansrékning per 31 decem-
ber 2020. Kanslighetsanalysen visar effekterna pa koncer-
nens resultat fore skatt efter fullt genomslag av var och en
av variablerna i tabellen nedan. Rantebarande skulder och
hyreskontrakt |6per éver flera ar vilket innebar att nivafor-
andringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan
forst i ett langre perspektiv.

KANSLIGHETSANALYS - PAVERKAN PA RESULTAT
FORE SKATT

Férandring +/- Arlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/- 38
Hyresintakter 1 procent +/-33
Fastighetskostnader 1 procent -/+11
Kloverns genomsnittligarénta 1 procentenhet -/+332
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LANGIVARE OREALISERADE VARDE-
% FORANDRINGAR FASTIGHETER
mkr
‘\ 2 500
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B Obligationer 21
B Swedbank 18
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M Nykredit 15
W Certifikat 7
Danske Bank/ Realkredit 6
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M Institutionell finansiering 3
PBB 2
Handelsbanken 2
BRF Kredit 2
Ovrigt 2

1500
1000
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PROJEKTVERKSAMHET
Utvecklings- och nybyggnationsprojekt ar forknippade med
risker i samtliga faser och riskerna 6kar beroende pa projek-
tens komplexitet. Det géller saval det totala projektgenom-
forandet som leverantoérsrisker, arbetsplatsolyckor och risken
fér att uthyrning av lokaler inte gar som planerat.
Riskhanteringen sker bland annat genom att Klévern under
lang tid, i ett stort antal genomférda projekt, har arbetat upp
en hog kompetens i projektorganisationen vilket kombineras
med en dedikerad projektstyrning och systematisk uppfolj-
ning. Darutdver finns tydliga interna regelverk och processer
for kvalitetssakring, en val genomarbetad uppférandekod for
leverantdrer samt ett systematiskt arbetsmiljdarbete. Pa den
amerikanska marknaden sakerstélls riskhanteringen genom
extern projektledning av Kléverns samarbetspartner.

FINANSIELLA RISKER

Den 31 december 2020 uppgick de rantebarande skulderna
till 33 165 mkr. De rédntebarande skulderna bestod till 72 pro-
cent av upplaning fran banker och kreditinstitut och till drygt
28 procent av upplaning fran kapitalmarknaden via obliga-
tioner och certifikat. Av de totala rdntebarande skulderna
ar 7 procent denominerade i danska kronor (DKK) medan

4 procent &r i US-dollar (USD).

Klévern &r bland annat exponerat for finansieringsrisk,
ranterisk och valutarisk.

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningar i finans-
policyn rérande kapitalbindning, kreditforfallovolymer och
kreditvolymer gentemot motpart.

For 2020 var malet att kapitalbindningen ska uppga till
minst 2,0 ar. Vid arets slut uppgick kapitalbindningen till
4,3 ar. Enligt Kléverns finanspolicy bér inget enskilt ar ha ett
forfall dverstigande 40 procent av de totala rantebérande
skulderna. En spridning av upplaningen mellan manga kredit-
givare minskar finansieringsrisken. Klévern har ett flertal
olika kreditinstitut och inte gentemot nagon motpart 6ver-
stiger krediterna malet om max 40 procent. Utéver banklan

FORVALTNINGSBERATTELSE
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hade Klévern vid slutet av 2020 utestaende obligationslan
om totalt 6 950 mkr samt certifikat vars utestaende volym
uppgick till 2 220 mkr.

Klovern har begransat ranterisken genom att teckna rante-
sakringskontrakt. Den totala volymen uppgick vid slutet av
2020 till 8 500 mkr i form av ranteswappar och 21 500 mkr
i form av rantetak, vilket tillsammans med fastréantelan om
962 mkr innebar att 87 procent av Kldverns krediter var rénte-
sdkrade vid den tidpunkten. Samtidigt finns beredskap,
samt godkanda derivatlinor, att vid behov strukturera om
derivatportfoljen.

Nér avtalad ranta for ett derivat avviker fran marknads-
rantan uppkommer en vardeférandring som paverkar fore-
tagets resultat- och balansrakning. Vardeférandringen ar dock
inte kassaflédespaverkande. Genom att Klévern anvander
olika derivat for att hantera sina rénterisker, och eventuellt
framover dven valutarisker, blir bolaget exponerat for risken
att vardet pa dessa férandras. Vid |6ptidens slut &r vardet pa
derivaten dock alltid noll.

Klévern reducerar valutarisken i de utldandska fastighets-
innehaven genom att finansieringen i stor utstrackning sker
i lokal valuta. Enligt finanspolicyn far total valutaexponering
maximalt uppga till 10 procent av balansomslutningen.

ANSEENDE OCH VARUMARKE

Anseendet for Kldvern, inklusive bolagets varumarke, kan
skadas genom att medarbetare, styrelse eller leverantorer
agerar oetiskt, regelvidrigt, Iamnar bristfallig eller inkorrekt
information eller pa annat satt agerar i strid med bolagets
varderingar. Vidare kan varumarket paverkas exempelvis om
det intraffar allvarliga personskador bland anstéllda och
hyresgéster eller om Klévern inte pa ett proaktivt satt arbetar
med att minska bolagets klimatpéaverkan.

For att hantera dessa risker pa basta mojliga séatt finns ett
antal riktlinjer, policyer och andra dokument med tydlig for-
delning av ansvar och befogenheter. Bland annat finns en
tydlig uppférandekod bade fér medarbetare och leverantérer
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MALSATTNING OCH UTFALL ENLIGT FINANSPOLICY
Mal 2020
Réntetackningsgrad Ska uppga till minst 2,0.

Justerad soliditet Ska langsiktigt uppga till minst 40 procent.

Ranterisk Minst 50 procent av total kreditvolym bér
vara bunden eller rantesdkrad. Genomsnittlig
rantebindning ska vara minst 2,0 ar.

Basrisk Kapitalbindningen ska vara minst 2,0 &r. Hogst

40 procent av lanestocken bor forfallainom ett
och samma ar.

Refinansieringsrisk  Max 40 procent av kapitalbehovet bér komma

fran en och samma langivare.

Valutarisk Max 10 procent av balansomslutningen.

samt en kommunikationspolicy, kompletterad med detaljerade
Riktlinjer for kommunikation. Vad galler fragan om klimatpa-
verkan har Klévern en omfattande hallbarhetsstrategi som
inkluderar ett antal langsiktiga malsattningar, bland annat
vad galler energieffektivisering.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Engagerade medarbetare med ratt kompetens ar avgérande
for om Klévern ska kunna konkurrera pa ett framgangsrikt
satt inom fastighetsbranschen. Det finns alltid en risk att
kompetenta medarbetare [dmnar bolaget och att Klévern
inte lyckas attrahera och rekrytera ny kompetens. Det finns
ocksa en risk att medarbetares engagemang och prestation
paverkas om bolaget inte pa ett tydligt s&tt kommunicerar
vad strategin innefattar, inte ger maojligheter till intern ut-
veckling eller inte sakerstaller en sund och saker arbetsmiljo.
Dessa risker hanteras bland annat genom etablerade
processer som sékerstéller langsiktig kompetensforsérjning,
inklusive successionsplanering for nyckelpersoner, ett gott
ledarskap och en dppenhet for internrekrytering nar nya
tjanster ska tillsattas. Bolaget arbetar aven aktivt med att
erbjuda relevanta utvecklingsmoéjligheter genom Kldvern
Academy och att varda varumarket som attraktiv arbetsgi-
vare. Detta innefattar bland annat att Klovern ska vara ett
hallbart féretag i alla dimensioner. Vad géller férstaelse for
bolagets strategi och vérderingar sékerstalls det pa ett tidigt
stadium genom det sa kallade onboardingprogram som alla
nya medarbetare genomgar. Kléverns chefer och skydds-
organisation har en viktig roll i att sakerstélla att en bra
arbetsmiljo erbjuds.

IT-SAKERHET

Kldvern ar beroende av IT-system for driften av viktiga affars-
system, inklusive de som anvands av administrativa och finan-
siella funktioner inom bolaget. Forknippat med detta finns det
ett antal underliggande risker i form av exempelvis driftstopp av
servrar och virusattacker vilka skulle kunna ha en stor negativ
paverkan pa bolagets verksamhet. Det finns &ven en risk att
obehoriga genom intrang i bolagets IT-system orsakar skada
for Kldvern eller bolagets hyresgaster. Digitalisering skapar nya
affarsmojligheter men kan ocksa innebéara nya riskmoment,
bland annat vad galler hantering av persondata.
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FINANS
Risk och riskhantering

Mal 2021
Ska uppga till minst 2,0.
Ska langsiktigt uppga till minst 40 procent.

Minst 50 procent av total kreditvolym bér vara
bunden eller réntesdkrad. Genomsnittlig rante-
bindning ska vara minst 2,0 ar.

Kapitalbindningen ska vara minst 2,0 ar. Hogst
40 procent av lanestocken bor forfalla inom ett och
samma ar.

Max 40 procent av kapitalbehovet bér komma
fran en och samma langivare.

Max 10 procent av balansomslutningen.

Klévern bedriver ett kontinuerligt proaktivt arbete med IT-
sékerhet och bolagets IT-policy kombinerat med dokumentet
Riktlinjer for informationssékerhet, IT och telefoni ger tydlig
vagledning for alla anstallda.

POLITISKA BESLUT OCH REGELANDRINGAR

Det finns en risk att politiska beslut och regelandringar leder
till férsamrade férutsattningar for Kidverns verksamhet. Tva
exempel pa sadana beslut och regeldndringar ar férandrad
skattelagstiftning och miljélagstiftning, vilka skulle kunna
paverka framtida investeringsmojligheter, vardeutveckling,
resultatutveckling och finansiering.

For att pa basta satt kunna hantera och parera nya politiska
beslut och regeléandringar kravs hog kompetens inom de
omraden som berors. Den kompetens som Kléverns med-
arbetare har kompletteras vid behov av externa motparter,
exempelvis vad géller finansiell redovisning, skattelagstiftning
eller andra juridiska omraden. Det galler ocksa for Kldvern att
forsoka forutse forandringar genom att kontinuerligt félja den
politiska utvecklingen, vara uppdaterad pa branschfragor
och ha en I6pande dialog med viktiga motparter.

PANDEMI
En pandemi riskerar att ha en omfattande negativ effekt pa
de marknader dar Kldvern &r verksamt. Kldvern paverkas
framst indirekt genom myndigheters rekommendationer och
beslut som innebér olika grader av nedstangning av samhallet
och som specifikt begrénsar vissa branschers verksamhet.
Hyresgasters minskade omsattning kan ha en negativ effekt
pa Kldvern genom krav pa sénkta hyresnivaer och tillfalliga
hyresrabatter samt 6kad vakansgrad. Detta riskerar att pa-
verka Kloverns omsattning, kassaflode, vardering av fastig-
hetsportfoljen samt bolagets finansieringsvillkor.

Klévern hanterar och reducerar de risker som en pandemi
medfér genom att bland annat ha en diversifierad kundmix
i form av hyresgaster i brett spektrum av olika branscher. En
kontinuerlig dialog fors med hyresgésterna vilket kombineras
med en l6pande riskanalys pa bade bransch- och hyresgéast-
niva. Vad géller finansiering arbetas kontinuerligt med att
bygga fortroende for bolaget genom 6ppen och transparent
informationsgivning samt en I6pande dialog med kreditgivare
och investerare.
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FINANS
Investor Relations

Investor Relations

Kléverns IR-verksamhet ska genom tydlig informationsgivning,
lyhérdhet och hog tillgdnglighet verka for goda relationer
med kapitalmarknadens aktorer, skapa fortroende for bolaget
och darmed bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av
att bolaget far en rattvisande vardering av marknaden. IR-
verksamheten och dérmed tillhérande informationsgivning
ska ske i enlighet med géllande lagstiftning, EUs Marknads-
missbruksférordning (MAR), Nasdags regelverk, Finans-
inspektionens vagledning for borsbolag, Svensk kod for
bolagsstyrning och Kléverns kommunikationspolicy samt
riktlinjer for kommunikation.

Klévern blev rankat #2 av 39 granskade fastighetsbolag
i 2020 ars upplaga av Hugin & Munin, Fastighetsvarldens
tavling for basta informations- och kommunikationsarbete.
Rankingen som genomfdrdes for 22a gangen bestod av ett
antal olika delmoment som exempelvis arsredovisning, fastig-
hetsbestand, projekt, hallbarhet, IR/snabbfakta, finansiering
och webb/sociala medier. Kldvern rankades #1 bland annat
vad galler Arsredovisning - i bade kategorin Proffs och
kategorin Lekmé&n — samt Hallbarhet. Under 2020 blev Klévern
aven nominerat till Svenska Designpriset i kategorin Ars-
redovisning Print.

Pressmeddelanden, delarsrapporter, arsredovisningar
och hallbarhetsredovisningar publiceras och kan laddas ner
pa Kléverns webbplats, som relanserades i en helt ny version
under 2020. Dér finns dven mojlighet att prenumerera pa
pressmeddelanden och rapporter.

Klévern har ett stort antal aktiedgare. Den 31 december
2020 uppgick antalet aktiedgare till 61203 (53 843).

AA4
VAVAN

SVENSKA
PRISET.
AKTIEANALYTIKER
Bolag Analytiker
ABG Sundal Collier Tobias Kaj

Carnegie Erik Granstrom, Fredrik Cyon

Danske Bank Markets Philip Hallberg
DnB Markets Simen Mortensen, Niklas Wetterling
Handelsbanken Johan Edberg
Kepler Cheuvreux Jan Ihrfelt
Nordea David Flemmich
Pareto Securities Markus Henriksson

SEB Stefan Andersson
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Klévern offentliggdr grundprospekt avseende ett
MTN-program

Bokslutskommuniké januari-december 2019

Klévern koéper en fastighet i New York

Antal aktier i KIdvern den 28 februari 2020

Klévern redovisar hotellbranschens andel av
kontraktsvarde och fastighetsvarde

Kléverns arsredovisning och hallbarhetsredo-

visning 2019

Styrelsen i Klévern justerar forslaget till utdelning
avseende réakenskapsaret 2019

Kallelse till arsstdamma i Klévern AB (publ)
Delarsrapport januari-mars 2020

Beslut vid arsstémma i Klévern AB (publ)

Klévern offentliggér ett frivilligt aterkdpserbjudande av
utestéende sdkerstéllda SEK-obligationer

Kldvern offentliggér information om genomfort aterkdp
av vissa seniora sdkerstallda SEK-obligationer

Klévern informerar om ny finansiering

Kldvern erhaller BBB-rating med stabila utsikter

fran Scope

Klévern séljer tva fastigheter i Vasteras fér 116 mkr
Delarsrapport januari—juni 2020

Styrelsen for Kldvern har beslutat om en fullt garanterad
foretrddesemission om cirka 2 miljarder kronor som
stdds av de tva storsta aktiedgarna

Klovern avser att emittera grona SEK-obligationer och
offentliggér ett frivilligt aterképserbjudande av ute-
staende 2020-obligationer

Kallelse till Extra bolagsstamma i Klévern AB (publ)
Klévern emitterar gréna SEK-obligationer om 2 000 mkr
och offentliggér resultatet av ett frivilligt aterképs-
erbjudande av utestaende 2020-obligationer
Delarsrapport januari-september 2020

Kldvern forvarvar hélften av self storage-bolaget
Servistore

Klévern képer en fastighet och tecknar ett mark-
anvisningsavtal i Séderstaden i Stockholm

Klévern offentliggor villkor for foretradesemission om
cirka 2 miljarder kronor

Beslut vid extra bolagsstéamma i Klévern AB (publ)
Kldvern offentliggor prospekt avseende fullt garanterad
féretradesemission

Klévern tecknar tva nya hyresavtal i Képenhamn
Klévern séaljer 12 fastigheter i Malmo, Lund, Norrkdping
och Vésteras for 610 mkr

Klovern offentliggdr preliminéart utfall i foretrades-
emission

Klévern képer en fastighet i Lund fér 134 mkr

Klovern offentliggdr slutligt utfall i foretraédesemission
Klévern tecknar avtal om férlangning av hyresavtal
avseende cirka 42 100 kvm i Kista

Rutger Arnhult lamnar VD-skapet i Klévern

Antal aktier i KIovern den 30 december 2020
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport
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Bolagsstyrningsrapport

Klovern AB ar ett svenskt publikt fastighetsbolag vars aktier ar noterade pa Nasdaq
Stockholm och tillhér segmentet Large Cap. Kldverns bolagsstyrning beskriver hur
agarna genom bolagsstamman och styrelsen styr bolaget och sékerstaller att VD
och den operativa ledningen skapar varde och hanterar riskerna i verksamheten.

Aktiedgare

Bolagsstamma

Styrelse

VD och bolagsledning

Utdkad ledningsgrupp
Investeringskommitté - Férvaltning
Investeringskommitté - Projektutveckling
Transaktions- och finansrad

Region

Stockholm

Det yttre ramverket for bolagsstyrningen ar aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdags regler for emittenter och Svensk
kod fér bolagsstyrning ("Koden”). Dértill kommer interna regel-
verk utfédrdade av styrelsen dar de viktigaste ar styrelsens
arbetsordning, instruktioner fér VD och policyer som utgor
ramverk for den dagliga operativa verksamheten inklusive
riskhantering, etik och uppférandekoder.

Koden, som forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyr-
ning (www.bolagsstyrning.se), bygger pa sjalvreglering.
Syftet ar att skapa bra férutsattningar for ett aktivt och
ansvarsfullt &gande. Kldvern har under 2020 f6ljt Koden och
det finns saledes inga avvikelser att rapportera.

Projektutveckling Konceptutveckling

Sverige

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning ar ett komplement till
gallande lagstiftning och andra regelverk med syftet
att ge relevant och effektiv bolagsstyrning. Koden &r
inte tvingande, men vid avvikelser kravs en forklaring
enligt principen ”folj eller forklara”.

AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA

Aktier och dgande

Vid utgangen av 2020 hade Klévern 61203 (53 843) aktie-

dgare och ett aktiekapital om 2 277 mkr (1 865).
Aktiedgandet férdelade sig pa 86 698 378 stamaktier av
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Fastigheten Blafjall 1i Kista.

AGARKATEGORIER
andel kapital, %

M Privat 4gande 78

M Finansiella féretag 21

B Offentlig sektor 1
Intresseorganisationer 0

serie A, 1035 554 911 stamaktier av serie B och 16 444 000
preferensaktier, vardera med ett kvotvarde om 2 kr. Av totalt
antal aktier innehas 76 procent (78) av svenska dgare.

En stamaktie av serie A berattigar till en (1) rést medan
en stamaktie av serie B, liksom en preferensaktie, berattigar
till en tiondels (1/10) rost.

De femton stdrsta dgarna representerade tillsammans
67 procent av det totala aktiekapitalet vid utgangen av aret.
Tre aktiedgare, Rutger Arnhult via bolag, Corem Property
Group och Gardarike, hade vardera vid utgangen av 2020 ett
aktieinnehav som Oversteg 10 procent av kapitalet.

STYRELSENS SAMMANSATTNING 2020

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

Under aret har aktiekapitalet och antalet réster forandrats
genom en foretradesemission av stamaktier av serie A och B.
Darutover har antalet roster férandrats genom omvandling
av stamaktier av serie A till serie B. Se vidare under avsnittet
Aktier pa sidorna 68-72. Det finns inte nagra teckningsoptioner
eller motsvarande vardepapper som kan leda till ytterligare
aktier i bolaget.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Klévern AB och bolaget ar ett svenskt
publikt bolag, vars aktier &r noterade pa Nasdaqg Stockholm,
och tillhér segmentet Large Cap. Bolagets organisations-
nummer ar 556482-5833 och styrelsens sate ar i Stockholm.
Klovern har huvudkontor i Stockholm och Nyképing.
Bolagsstdmma kan hallas i Stockholm eller Solna. Kléverns
verksamhet &r att direkt, eller indirekt genom dotterbolag,
forvarva, dga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter samt
bedriva darmed foérenlig verksamhet. Aktier kan utges i stam-
aktier av serie A, stamaktier av serie B och preferensaktier.
Rakenskapsaret omfattar kalenderar. Andringar i bolags-
ordningen sker enligt féreskrifter i aktiebolagslagen. Bolags-
ordningen finns i sin helhet pa www.klovern.se.

Néarvaro

Narvaro ersattnings- Arvode styrelse, Aktieinnehav?, Aktieinnehav?®,
Ledamot Invald Oberoende styrelsemoéten utskott tkr % av kapital % av roster
Pia Gideon, ordférande 2013 Ja 21/21 5/5 430 0,0 0,0
Rutger Arnhult, VD*? 2009 Nej 21/21 - - 15,4 17,3
EvaLandén? 2011 Nej 21/21 - 210 - -
Johanna Fagrell Kéhler 2018 Ja 21/21 - 210 - -
Ulf Ivarsson 2018 Ja 21/21 5/5 210 - -

1) Rutger Arnhult och Eva Landén &r beroende relativt stérre &gare samt beroende relativt bolaget och ledningen.
2) Rutger Arnhult, via bolag, innehade &ven vid arsskiftet 2020/2021 aktier motsvarande 52,2 procent av résterna i Corem Property Group. Kélla: Corems bokslutskommuniké 2020.
3) Direkta eller indirekta innehav vid arsskiftet 2020/2021. Andel av réster beraknat exklusive aterképta aktier.

Protokoll fran samtliga bolagsstdammor finns pa www.klovern.se. Arsstamman 2021 kommer att hallas den 28 april 2021. Deltagande kommer endast att kunna ske genom

postréstning.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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Valkomnande ljusgard i Kista Gate, Stockholm.

BOLAGSSTAMMA OCH ROSTRATT
Bolagsstdamman regleras av aktiebolagslagen och
bolagsordningen och &r ett aktiebolags hégsta beslu-
tande organ. Enligt aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen har samtliga aktiedgare som har ett agarregist-
rerat aktieinnehav senast ett visst antal dagar fére
stédmman samt har gjort anméalan om deltagande i viss
ordning, ratt att vid bolagsstdmman delta och résta for
agda och foretradda aktier. Aktiedgare har aven ratt att
fa ett drende behandlat pa bolagsstdmman, férutsatt
att arendet anmalts till styrelsen i tid som framgar av
aktiebolagslagen. Kallelse till bolagsstdmma sker enligt
aktiebolagslagen och bolagsordningen och utlyses av
styrelsen. Kallelse till arsstdmma, alternativt extra-
stdmma dar bolagsordningen ska behandlas, ska ut-
fardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
bolagsstamman. Kallelse till dvriga extrastdmmor ska
utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fére
bolags stamman. Vid bolagsstdmma har aktiedgare
ratt att besluta bland annat om val av styrelse och
revisorer. Beslut vid bolagsstdmma fattas med sadan
réstmajoritet som féreskrivs av aktiebolagslagen.

ARSSTAMMA 2020

Kléverns arsstamma 2020 holls den 24 april i Kléverns
fastighet Kista Gate i Kista, Stockholm. For att, med anledning
av covid-19-pandemin, minimera antal fysiskt nérvarande
personer gavs mojlighet till aktiedgare att infér stdmman lédmna
fullmakt och réstinstruktioner till ett av bolaget utsett ombud

alternativt att utdva sin rostratt per post. Vid stdmman nar-

varade 34 personer fysiskt inklusive aktiedgare, styrelse,

revisor, ombud, bitrdden, analytiker, Klévernanstélida och
ovriga gaster. Tillsammans representerade de narvarande

64 procent (30) av résterna i bolaget. Utéver obligatoriska

arenden som anges i bolagsordningen, fattades bland annat

beslut om:

¢ Utdelning om 0,26 kr per stamaktie, férdelat pa tva utbe-
talningar om vardera 0,13 kr, samt 20,00 kr per preferens-
aktie, fordelat pa fyra utbetalningar om vardera 5,00 kr.

¢ Omval av styrelseordférande Pia Gideon. Omval av styrelse-
ledamoterna Rutger Arnhult, Johanna Fagrell Kéhler,

Ulf Ivarsson och Eva Landén.

e Omval av Ernst & Young AB som revisor, med Fredric
Hévrén som huvudansvarig revisor.

e Att hoja styrelsens arvode fran totalt 1 020 000 kronor till
totalt 1 060 000 kronor, varav 430 000 kronor (420 000)
ska utgora arvode for styrelseordféranden och 210 000
kronor (200 000) ska utgdra arvode for respektive styrelse-
ledamot. Styrelseledamot som samtidigt ar anstalld i
bolaget ska inte erhalla nagot styrelsearvode. Till styrelse-
ledamot som utfér utskottsarbete utgar ingen ytterligare
ersattning. Arvode till revisor utgar enligt godkand
rakning.

e Fornyat bemyndigande for styrelsen att besluta om
férvarv och dverlatelse av egna aktier.

e Fornyat bemyndigande for styrelsen att besluta om
nyemission av stam- och/eller preferensaktier.

* Justerade principer for avsattning till Kléverns Vinst-
andelsstiftelse.
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December

Budget N

Policyer

Utvardering styrelse

Redovisning av N&jd-Kund-Index
Redovisning av Medarbetarunderstkning

Novem

Oktober

Utvérdering VD
Delarsrapport Q3
Revision avseende Q3
Afférsplan
Internkontroll (revisorer)
Avstadmning IT-sdkerhet
Successionsordning

Oktober

September

September
Valberedning
Hallbarhetsstrategi
Riskinventering
Vinstandelsstiftelsen

Juli
Delarsrapport Q2

Vid varje styrelsemé&te behandlas dven marknadsldge/omvarld, transaktioner och projekt,
finansiell stalining, féretagskultur och organisation och uppdatering av strategiska initiativ.

e Att avsattningen till Kléverns Vinstandelsstiftelse ater-
upptas.

e Att infora ett kontantavraknat optionsprogram till ledande
befattningshavare, exklusive verkstallande direktoren,
och nyckelpersoner i bolaget relaterat till kursutvecklingen
for Kloverns stamaktier av serie B. Pa grund av osékerhet
och andra omsténdigheter pa marknaden valde styrelsen
emellertid att inte genomféra Optionsprogram 2020.

ATERKOP
Klévern har ett bemyndigande av arsstdmman 2020 att fram
till arsstamman 2021 aterkdpa egna aktier sa att bolaget vid
varje tillfélle innehar hogst 10 procent av totalt antal regist-
rerade aktier.

Vid arets slut uppgick innehavet av egna aktier till
90 956 740 stamaktier av serie B (90 956 740), motsvarande
8,0 procent (9,8) av totalt antal registrerade aktier. De ater-
kopta aktierna ar inte rost- eller utdelningsberattigande.

EXTRA BOLAGSSTAMMA 2020

Kldvern holl en extra bolagsstdmma den 13 november 2020.
Infér stdmman gavs det mojlighet for aktiedgare att lamna
fullmakt och réstinstruktioner till ett av bolaget utsett
ombud alternativt mojlighet att utdva sin rostratt per post.
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Februari

Bokslutskommuniké

Arsredovisning

Bolagsstyrningsrapport

Planering arsstdmma

Planering strategidagar
Ersattningsutskott

Vinstutdelning

Revisionsrapport

Avsattning Kldverns vinstandelsstiftelse

Mars
Beslut arsredovisning
Forberedelse arsstamma

April

Delarsrapport Q1
Férberedelse strategidagar
Arsstamma

Konstituerande styrelsemote:
Firmateckning

Beslut om utskott
VD-instruktion
Arbetsordning

Attestordning

Maj
Strategidagar
Revisionsplan (revisorer)

Vid stdmman narvarade 20 personer fysiskt inklusive aktie-
agare, styrelse, revisor, ombud, bitrdden, analytiker, Klévern-
anstéllda och 6vriga gaster. Tillsammans representerades
57 procent av résterna i bolaget. Stdmman godkénde
styrelsens beslut fran den 6 oktober 2020 om nyemission av
stamaktier av serie A och serie B med foretradesratt for
stamaktiedgarna.

Nyemissionen tillférde Klovern cirka 2 miljarder kronor,
fore emissionskostnader. Syftet ar att anvanda emissions-
likviden for att fortsatt verkstélla bolagets strategi genom
att ge bolaget utrymme for fortsatt vardeskapande genom
selektiva forvarv till den svenska eller utlandska fastighets-
portféljen samt projektutveckling av kommersiella lokaler
och bostader. Darutdver gav emissionslikviden bolaget en
starkt balansrakning, lagre belaningsgrad och 6kad finan-
siell flexibilitet.

VALBEREDNING

Valberedningens arbete

Arsstamman 2020 beslutade att valberedningen ska utses
arligen och besta av styrelsens ordférande samt en repre-
sentant vardera for de fyra storsta dgarna i bolaget per den
sista dagen for aktiehandel i september manad aret fore
arsstamman. For det fall att tillfragad aktiedgare ej dnskar
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utse ledamot till valberedningen ska den i tur storsta aktie-
agaren, som inte tillfrdgats om att utse representant till
valberedningen, tillfragas.

Valberedningen bestar infor arsstdmma 2021 av Mia
Arnhult (Rutger Arnhult via bolag), Fredrik Rapp (Corem
Property Group), Lars Héckenstrom (Gardarike), Johannes
Wingborg (Lansférsakringar fondférvaltning) och Pia
Gideon (styrelsens ordférande). Mia Arnhult har varit
valberedningens ordférande under aret. Ingen ersattning
utgick till valberedningens ledaméter.

Aktiedgare som vill lamna forslag till valberedningen kan
gora det via styrelsenominering@klovern.se eller per telefon
010-482 70 00. Valberedningen har infoér arsstamman 2021
haft 3 protokollférda moten och har darutéver haft kontakt
per telefon och email.

Valberedningens ledam&ter har dvervagt och konstaterat
att det inte féreligger nagon intressekonflikt att acceptera
uppdraget som ledamot i Kléverns valberedning. Valbered-
ningens arbete har bestatt av att ta del av den genomférda
styrelseutvarderingen och analysera vilka behov av erfaren-
heter och kompetenser som behdvs for ett bra styrelse-
arbete utifran bolagets strategi, stalining och omvérld.
Valberedningen har ocksa genomfért individuella intervjuer
med styrelseledamdéter. Det ar dven valberedningens
uppgift att i sitt arbete beakta de fragor som framgar
av Koden.

Valberedningen har i sitt arbete infér arsstamman 2021
utgatt ifran bolagets strategi och behov av expertis for att
pa ett langsiktigt hallbart satt skapa god vardetillvaxt for
aktiedgarna.

Som mangfaldspolicy avseende styrelsen har bolaget till-
|ampat regel 4.1 i Koden med innebdrd att en jamn kdnsfor-
delning ska rada i styrelsen, samt att styrelsen i évrigt med
hansyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och 6vriga
férhallanden ska praglas av mangsidighet och bredd avse-
ende kompetens, erfarenhet och bakgrund. Sammantaget
ska dessa kvalifikationer bidra till ett oberoende och kritiskt
ifragasattande klimat i styrelserummet.

Vid framtagande av sitt forslag till val av styrelseledamoter
har valberedningen tillampat regel 4.1 i Koden. Klévern har
lange haft en jdmn konsférdelning i styrelsen, och kommer,
om arsstamman beslutar i enlighet med valberedningens
férslag, fortsatt uppfylla Kodens riktlinjer darvidlag. Om ars-
stédmman beslutar i enlighet med valberedningens forslag ar
det valberedningens uppfattning att styrelsen far en med
beaktande av ovan val sammansatt styrelse.

Valberedningen har ocksa tagit del av och beaktat
revisionsutskottets rekommendation till val av revisor.

Valberedningens uppgifter

Valberedningen ska till arsstdmman lamna forslag avseende:

e Stdmmoordférande

e Styrelseordférande

* Styrelseledamdter med motivering samt antal ledamoter
och arvode.

FORVALTNINGSBERATTELSE

e Ersattning for utskottsarbete.

* Regler for valberedningens sammansattning infor nast-
kommande arsstdmma.

e Forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan
dess arbete slutforts.

Valberedningen ska aven ta del av revisionsutskottets rekom-
mendation kring val av revisor och arvodering av denne,
samt dérefter lamna forslag till arsstdmman om revisorsval.

STYRELSE

Styrelsens ansvar

Styrelsen som utses vid varje arsstdmma har det évergripande

ansvaret fOr bolagets strategi, organisation och foérvaltning

pa uppdrag av samtliga aktiedgare. Styrelsen verkar for

bolagets langsiktiga vardeskapande. Styrelsens ansvar

omfattar:

e att uppratta strategi, mal, budget och afféarsplan.

e att granska och godkénna bokslut.

* att fatta beslut kring investeringar och forséaljningar.

e att fatta beslut kring kapitalstruktur och finansiell risk.

e att utveckla koncernens policyer.

e att sakerstalla att det finns kontrollsystem for uppfdljning.

e att besluta om betydande férandringar av organisation
och verksamhet.

* att utse verkstallande direktor.

e att faststalla I6n och ersattningar till VD och ledande
befattningshavare.

SAMMANSATTNING

Kléverns styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst
fyra och hogst atta ledaméter. Under 2020 bestod styrelsen
av de fem styrelseledaméterna Pia Gideon (ordférande),
Rutger Arnhult (VD), Johanna Fagrell Kéhler, UIf lvarsson
och Eva Landén.

OBEROENDE

Enligt Svensk kod for bolagsstyrning och Nasdaq
Stockholm ska majoriteten av de bolagsstdammovalda
styrelseledaméterna vara oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Minst tva av de styrelse-
ledamoter som &r oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen ska @ven vara oberoende i for-
hallande till bolagets storre aktiedgare. For att avgora
en ledamots oberoende ska valberedningen gdra en
samlad bedémning av samtliga omstandigheter som kan
ge anledning att ifrdgasatta ledamotens oberoende.
Resultatet av valberedningens 6vervaganden ska
redovisas i kallelsen till arsstamman.

Tre av fem ledaméter; Ulf lvarsson, Johanna Fagrell Kéhler och
Pia Gideon ar oberoende relativt bolaget och bolagsledningen.
Dessa tre ar dessutom oberoende relativt storre dgare.
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Kléverns affarsenhetskontor i Gallerian i Vasteras var nominerad i "Sveriges snyggaste kontor".

Arbetsordning

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som faststallts
vid forsta ordinarie styrelsemdte efter arsstdmman. Av arbets-
ordningen framgar bland annat arbetsférdelning och rappor-
tering mellan styrelse, styrelsens ordférande och VD, samt
den arsplan som foljs for styrelsens arbete.

Styrelsens arbete under 2020

Styrelsen har under 2020 sammanlagt haft 21 méten (17) varav
1 var konstituerande (1) och 4 méten hélls per capsulam (3).
Darutover har styrelsen, ledande befattningshavare och
externa forelasare traffats for strategiarbete.

Merparten av arets styrelsearbete har genomférts digitalt.

De svarbedémda konsekvenserna av utbrottet av covid-19
vid arets bérjan har praglat styrelsearbetet under framfor
allt férsta halvaret. Det handlade d& mycket om att sdkra bra
férutsattningar for saval anstallda som hyresgéster givet
smittlaget, samtidigt som det skedde en tat uppféljning av
utvecklingen i olika branscher och delar av samhallet.

De unika férutsattningarna genom pandemin och den
Okade osadkerheten har gjort att styrelsen bjudit in externa
talare bade fran den amerikanska och svenska marknaden
vid upprepade tillfallen under aret.

Vid varje ordinarie styrelsemote behandlas marknadsléaget,
férvary, forsaljningar och investeringar, strategiska initiativ,
ekonomisk uppfoljning, finansiella laget, organisation och
féretagskultur, rapport fran forvaltningsorganisationen,
kundrelaterade fragor och laget pa kredit- och finansmark-
naderna. Finanschefen har en stdende avrapportering vid
varje styrelsemote. Darutover bjuds ledande befattnings-
havare i bolaget regelbundet in for att rapportera kring
strategiska initiativ.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

Styrelsen har under aret haft fortsatt fokus pa utveckling

av hallbarhetsarbetet, projektutveckling och genomférandet
av en strategi som innebéar koncentration till utvalda tillvaxt-
omraden och dven expansion till marknader utanfor Sverige.
Styrelsen har dven fortsatt att félja utvecklingen av organi-
sation och ledarskap.

Styrelsen har I6pande arbetat med fragor kring intern
kontroll och riskhantering med nérvaro av revisor. Styrelsen
har under aret ocksa sammantratt med revisor utan att
VD eller annan representant fran bolaget har varit nar-
varande.

Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt. Utvarderingen
utfors med enskilda intervjuer, gemensam diskussion och
skriftlig och muntlig avrapportering till valberedningen.

Utfallet 2020 visade att styrelsens arbete fungerar val, att
ledamdterna besitter kompletterande kompetenser samt att
styrelsens sammansattning frémjar ett gott och 6ppet
diskussions- och samarbetsklimat.

UTSKOTTENS UPPGIFT

Om styrelsen inrattar utskott ska det av styrelsens
arbetsordning framga vilka arbetsuppgifter och vilken
beslutanderatt styrelsen har delegerat till utskott samt
hur utskotten ska rapportera till styrelsen. Revisions-
utskott ska besta av minst tre styrelseledaméter.
Majoriteten av utskottets ledamdter ska vara oberoen-
de i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en av de ledaméter som ar oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen ska dven vara oberoende
i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.
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Revisionsutskott
Mot bakgrund av att fragor kring finansiering, ekonomisk
uppféljning och riskhantering &r sa vasentliga i ett fastighets-
bolag av Kldverns storlek, har styrelsen beslutat att hela
styrelsen, med undantag for VD, utgor bolagets revisions-
utskott.

Revisionsutskottet och bolagets styrelse sammantrader med
bolagets revisor vid ett flertal tillfallen under styrelsearet.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottets uppgift &r att bereda fragor kring
ersattningar till VD och ledande befattningshavare och dver-
gripande principer for I6ner och incitament, for vidare beslut
av styrelsen. Ersattningsutskottet har under 2020 bestatt av
styrelsens ordforande Pia Gideon och Ulf lvarsson. Malin
Lundgren, Kléverns HR-chef t o m november 2020 har varit
foredragande i utskottet. Ersattningsutskottet har under
2020 haft 5 protokollférda moten, och darutéver I6pande
samratt i ersattnings- och incitamentsfragor.
Ersattningsutskottet har ockséa anlitat extern expertis
for att sadkerstélla att bolaget tillampar marknadsmaéassiga
principer for Idner och incitament.

Viktiga styrelsebeslut

e | februari offentliggjorde Kldvern ett grundprospekt
avseende ett icke-sakerstallt Medium Term Note-program
med en ram uppgaende till 10 miljarder kronor.

* | februari offentliggjordes ett forvarv av en fastighet
i New York i form av alla andelarna i en bostadsratts-
férening (co-op) for 184 miljoner USD.

FORVALTNINGSBERATTELSE

e Under perioden februari—juni fattade styrelsen ett antal
beslut vad géller finansiering vilket skapade forutsatt-
ningar for totalt 9 miljarder kronor i refinansiering och ny
finansiering under det andra kvartalet.

¢ | junitecknades avtal om att avyttra tva fastigheter
i Vasteras for ett sammanlagt underliggande fastighets-
varde om 116 mkr.

* | oktober beslutade styrelsen om en fullt garanterad ny-
emission om cirka 2 miljarder kronor med foretradesratt
for befintliga stamaktiedgare, under forutsattning av god-
kannande vid en extra bolagsstdmma.

e Som ett led i renodlingen av Kldvern tecknades i november
avtal med Mileway avseende forséljning av 12 fastigheter
for ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om
610 mkr. Fastigheterna - beldgna i Malmao, Lund, Norrképing
och Vasteras — har en uthyrningsbar yta om cirka 120 700
kvm och utgdrs huvudsakligen av lokaler fér lager/logistik.

REVISORER
Vid &rsstdmman 2020, fér tiden intill arsstdmman 2021, om-
valdes Ernst & Young till revisor for bolaget. Fredric Havrén ar
huvudansvarig revisor for Klévern. Revisor véljs enligt bolags-
ordningen varje ar. | uppdraget ingar granskning av bolagets
bokféring och arsredovisning samt bolagsledningens och
styrelsens forvaltning av bolaget. Revisorn ska aven, om inte
annat sarskilt beslutas, granska bolagets bolagsstyrnings-
rapport, granska erséattningar till ledande befattningshavare
samt 6versiktligt granska bolagets niomanadersrapport.
Aven Kldverns lagstadgade héllbarhetsrapport granskas
av Ernst & Young.

Kopparhusen i Norrkdping.
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Arvode till revisor faststalls, efter férslag fran valberedningen,
pa arsstamman. Arsstamman 2020 beslutade att arvode till
revisor ska utga enligt godkand rakning.

KONCERNEN

Bolagsstrukturen i Klévern bestar av moderbolaget Klévern AB
samt 28 direktédgda aktiva dotterbolag (30). Verksamheten i
Sverige ar indelad i 11 affarsenheter i tre regioner; Stockholm,
Vast och Ost. Dessutom har Klévern fastigheter i Képenhamn
(som &r en egen affarsenhet) och New York. Lds mer om affars-
enheterna pa sidorna 20-36.

FREDRIC HAVREN

Fodd 1971. Auktoriserad revisor sedan 2003, anstalld
hos Ernst & Young AB sedan 1999.

Ovriga uppdrag: Magnolia Bostad AB, Heba Fastighets
AB, Nordisk Renting AB, Byggvesta AB, HSB Stockholm
Ek. for. och HSB Bostad AB.

Aktieinnehav i Klbvern: Inget innehav.

VD OCH BOLAGSLEDNING
VD ér foredragande vid styrelsemdten och ger styrelsen
|6pande information om bolagets utveckling.

VD leder arbetet i bolagsledningen. Utdver VD ingick
under 2020 transaktionschef, finanschef, chefsjurist och
chef afférsstoéd i bolagsledningen.

Bolagsledningens arbete under 2020

| bolagsledningen behandlas fragor rérande den I6pande
verksamheten och dven drenden av finansiell karaktar, strategi,
personal, transaktioner samt finansiell rapportering.

Bolagsledningen deltar vid olika kommittéer och métes-
sammankomster inom organisationen.

Bolagsledningen, regioncheferna och nagra ytterligare
nyckelpersoner tréffas regelbundet i ett forum kallat Utékad
ledningsgrupp. Dar behandlas forvaltnings-, utvecklings-
och projektrelaterade fragor.

Investeringskommitté Forvaltning traffas varannan vecka
och bestar av VD, projektcontrollers, projektchefer, region-
chefer, varderingsansvarig samt transaktionsansvarig.

Investeringskommitté Projektutveckling tréffas var sjatte
vecka och bestéar av bolagsledningen samt affarsomrades-
chef Projektutveckling Sverige och projektcontroller. Inves-
teringskommittéerna granskar samtliga storre projekt inom
Regionerna och Projektutveckling och ar aven en forinstans
till projekt som gar vidare fér godkénnande av styrelsen.

Bolagsledningen deltar dven I6pande vid Kldverns Trans-
aktions- och finansrad, dar aktuella transaktioner och finan-
siering avhandlas med berérda funktioner.

En gang per ar samlas bolagsledningen och alla medar-
betare till Klévernkonferens.
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ERSATTNINGAR OCH INCITAMENTSPROGRAM
Ersattning till VD och ledande befattningshavare
Styrelsen féreslar att arsstamman 2021 fattar beslut om f6l-
jande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Mojligheten att kunna rekrytera och behalla kvalificerade
ledande befattningshavare ar en viktig forutsattning for att
Kléverns affarsstrategi och hallbarhetsagenda, bade pa kort
och lang sikt, pa ett framgangsrikt satt ska kunna imple-
menteras i bolaget. En viktig del i det ar att bolaget kan er-
bjuda en konkurrenskraftig totalersattning, som mojliggors
genom dessa riktlinjer.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer
ska syfta till att frdmja bolagets affarsstrategi samt langsik-
tiga intressen, inklusive dess hallbarhet.

Ersattningskomponenter och villkor fér medlemmar i bolagets
ledning

Klovern ska erbjuda marknadsmassig och konkurrenskraftig
ersattning som star i relation till ansvar och befogenheter.
Ersattningen ska vidare baseras pa faktorer som arbetsupp-
gifternas betydelse, medarbetarens kompetens, erfarenhet
och prestation. Ersattningen ska besta av fast 16n, eventuell
rorlig ersattning, pensionsférmaner och dvriga férmaner.
Bolagsstdmman kan darutdver — och oberoende av dessa rikt-
linjer — besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade
ersattningar.

Fast I6n

Den fasta I6nen ska vara marknadsmassig och konkurrens-
kraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden och erfa-
renhet. Grundldnen omprovas varje ar. Ledande befattnings-
havare erhaller inte arvode for styrelseuppdrag i bolaget
eller dess dotterbolag.

Rorlig erséttning

Rorlig ersattning ska vara kopplad till férutbestdmda och
matbara kriterier, utformade med syfte att framja bolagets
langsiktiga vardeskapande. Rorlig ersattning kan uppga till
hogst 25 procent av den fasta arliga 16nen. Utfallande rorlig
ersattning utbetalas i form av ej pensionsgrundande 16n.

Pensionsférmaner

Ledande befattningshavare ska erhalla pensionsférmaner

i form av alderspension och premiebefrielse, som ska vara
premiebestamda, samt sjukforsékring, som ska vara formans-
bestdmd. Pensionspremier for ledande befattningshavare
kan uppga till maximalt 35 procent av den fasta arliga lénen
och pensionséaldern ar 65 ar. Rorlig kontanterséattning ska
inte vara pensionsgrundande.

Ovriga férmaner

Formaner utéver 16n, rorlig erséttning och pension utgar for
samtliga ledande befattningshavare i form av tjanstebil,
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sjukvardsforsédkring och kostférman och del i Kldverns
Vinstandelsstiftelse. Avsattning till stiftelsen kan maximalt
uppga till ett prisbasbelopp per anstéalld och ar och bestams
med vagledning av faststéllda mal i Kléverns affarsplan.

Premier och andra kostnader med anledning av sadana
férmaner far sammanlagt uppga till hégst tio (10) procent av
den fasta arliga |6nen. Fér medlemmar i bolagets ledning
verksamma i annat land sker reglering av pensionsférman
och andra férmaner enligt fast eller tvingande lokal praxis,
men justeringar ska i det fallet sa langt som mojligt héllas
inom ramen for dessa riktlinjer.

Upphérande av anstéllning och avgangsvederlag

Ledande befattningshavares uppsagningstid ska vara sex till
tolv (6-12) manader fran bolagets sida och sex (6) manader
fran ledande befattningshavares sida. Under uppsagningstiden
utgar full 16n och andra anstéllningsférmaner, med avrakning
fér 16n och annan ersattning som erhalls fran annan anstall-
ning eller verksamhet som den anstéllde har under uppséag-

ningstiden. Avgangsvederlag utgar inte.

Kriterier for utbetalning av rérlig kontantersattning

Rorlig kontantersattning ska tydligt koppla an till bolagets
finansiella eller kvalitativa mal, som i sin tur ska vara méatbara
och férutbestdmda. Kriterier kan vidare utgoras av individ-
anpassade kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska
vara utformade pa sa satt att de fradmjar bolagets affarsstra-
tegi och langsiktiga intressen, inklusive héllbarhetsagendan,
genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrate-
gin eller framja befattningshavarens langsiktiga personliga
utveckling.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig ersattning
ska kunna méatas under en period om ett ar. Nar méatperioden
for uppfyllelse av kriterier fér utbetalning av rorlig erséttning
avslutats ska beddmas och faststéllas i vilken utstrackning
kriterierna har uppfyllts. Den verkstallande direktdren ansvarar
for bedémningen av dvriga medlemmar i bolagsledningen.
Beddmning av utfall baseras pa finansiella mal fran den av
bolaget senast offentliggjorda finansiella informationen.

Mojlighet att aterkrava rorlig 16n foljer av for var tid
géllande programs villkor. Detta &r en sammanfattning av
riktlinjerna, for fullstandiga riktlinjer se www.klovern.se.

For ytterligare information géllande ersattningar se not 3.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Processen for faststéllande av villkoren fér ersattning
till ledande befattningshavare ska vara formaliserad
och transparent och innehalla férhallandet mellan fast
och rorlig ersattning samt ta hansyn till sambandet
mellan prestation och ersattning.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Langsiktigt incitamentsprogram

Utover ersattning enligt ovanstaende riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare ska ledande befattningshavare
aven erbjudas att delta i langsiktiga incitamentsprogram om
sadana ar inrdttade i bolaget. | Kldvern inrattades 2017 ett
langsiktigt kontantavréknat optionsprogram till ledande
befattningshavare, exklusive verkstallande direktoren, och
nyckelpersoner i bolaget. Optionsprogram 2017 beslutades
av arsstdmman 2017 och férféll under 2020. Arsstamman
2020 beslutade att inféra ett nytt langsiktigt incitaments-
program (*Optionsprogram 2020”) pa i huvudsak samma
villkor som Optionsprogram 2017. Pa grund av osékerhet
och andra omsténdigheter pa marknaden valde styrelsen
emellertid att inte genomféra Optionsprogram 2020.

Styrelse och utskott
Styrelsens och utskottens arvoden foreslas av valberedningen
och faststélls av arsstamman.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Klévern har en hog aktivitetsniva med omfattande transaktioner
och projekt som startas, genomfors och avslutas under ett
verksamhetsar. Kldvern méter dagligen risker som kan paverka
verksamheten och férmagan att na uppsatta mal. Riskhantering,
god intern styrning och kontroll &r darfér hogprioriterat for
styrelsen och bolaget.

Styrelsens ansvar fér den finansiella rapporteringen
Styrelsen éar enligt aktiebolagslagen och Koden ytterst ansvarig
for att bolaget har en god intern styrning och kontroll, med en
hantering som sakerstaller att den finansiella rapporteringen
Overensstdmmer med faststéllda krav. Hanteringen grundar sig
i ramverket for Coso, Committee of Sponsoring Organization
of the Treadway Commission.

Den interna kontrollen paverkar alla funktioner i bolaget
och omfattar savél riskbedémning och rutiner som uppféljning
av mal.

STYRELSENS ANSVAR

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolaget
och utses efter forslag av valberedningen vid arsstam-
man. Dess uppgift ar att férvalta bolagets angeléagen-
heter och att tillvarata samtliga aktiedgares intresse.
Atagandet regleras av aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen, Svensk kod for bolagsstyrning och styrelsens
arbetsordning. Styrelsen ska ha en storlek och sam-
manséttning som sékerstaller dess féormaga att for-
valta bolagets angeldgenheter med integritet och
effektivitet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Kontrollmiljé

Kontrollmiljé och kontrollatgarder sékerstéller effektiviteten
i bolaget och utgér basen for den interna kontrollen. Den
formella beslutsordningen utgar ifran ansvarsférdelning
mellan styrelse och VD och omfattar arbetsordning samt
VD-instruktion. Overgripande policyer uppdateras |6pande
och faststalls av styrelsen en gang per ar. Styrelsen har
antagit foljande policyer:

e Arbetsmiljopolicy

¢ Finanspolicy

e [T-Policy

¢ Kommunikationspolicy

e Krishanterings- och sakerhetspolicy

e Narstaendepolicy

* Revisionspolicy

e Uppférandekod och Hallbarhetspolicy

Véasentliga processer, utdver den finansiella rapporteringen,
som bland annat redovisningsinstruktioner samt projekt-
och hyresadministration, finns upprattade i separata doku-
ment, vilka utvarderas och utvecklas I6pande utefter and-
ringar i lagar, rekommendationer, risker och rutiner.

Riskbeddmning och kontrollaktiviteter

Omfattning och beddémning av bolagets riskhantering i sin
helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gors
kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer.
Genom bolagets hallbarhetsarbete identifieras risker 16pande
och atgarder foreslas och vidtas.

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida
vid sida for att sakerstalla att riktlinjer foljs.

Ett begransat antal personer har firmateckningsratt och
en attestordning finns upprattad.

Fragor for beslut bereds i Investeringskommittéerna,
Utokade ledningsgruppen och Transaktions- och finans-
radet med nérvaro av bolagsledningen. Representanter ur
bolagsledningen narvarar regelbundet vid styrelsemoten,
och styrelsen féljer da upp aktuella fragor och bedémningar
direkt med ledningspersoner. Koncernens verksamhet,
finansiella hantering och forvaltning revideras tva ganger
per ar av bolagets revisorer som rapporterar iakttagelser
och eventuella synpunkter direkt till styrelsen.

Principer fér redovisning, rapportering och revisionssyn-
punkter gas igenom vid ordinarie revision av arsbokslut
samt I6pande i dialog mellan styrelse och revisor.

Information och kommunikation

Den externa informationen kommuniceras via pressreleaser
och webbplatsen och skéts utifran den kommunikations-
policy som ar anpassad efter Nasdaq Stockholms regelverk
och Koden.
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

Den interna informationen férmedlas genom regelbundna
moten inom organisationen, och dven via bolagets intranat.
Intranatets huvudsakliga syfte ar att ge medarbetarna en
strukturerad helhetsbild av verksamheten och fungerar som
en lattillganglig plattform genom vilken aktuell och relevant
information och dokumentation tillgangliggors.

Uppfoéljning

Finansiell uppféljning av samtliga affarsenheter och bolag
samt koncernen sker kvartalsvis mot budget och prognos
enligt en val utarbetad modell. Uppfdljning kring likviditet och
finansiella nyckeltal sker manadsvis. Resultatet analyseras
av saval affarsenhet, fastighets- och ekonomiavdelning som
resultatansvarig regionchef. Rapportering sker till bolags-
ledning, styrelse och revisor.

Internrevision

Kloverns styrelse har gjort bedémningen att ingen separat
funktion for internrevision behover inrattas. Det arbetssatt
som Klovern tillampar for uppféljning och kontroll beddms
vara tillrackligt och sker enligt foljande beskrivning.

Klovern har en decentraliserad och transparent organisa-
tion. Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration
samt extern information och merparten av den interna infor-
mationen utgar i huvudsak fran huvudkontoret i Stockholm
och Nykdping. Uppfdljning av resultat och balans goérs kvar-
talsvis av savél de olika funktionerna som av afférsenheterna,
bolagsledning och styrelse. Finanschef, transaktionschef
och regionchefer narvarar regelbundet vid styrelsemoten.
Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner, tillsam-
mans med aterkommande uppféljning och regelbundna,
|6pande och aktiva diskussioner med revisor, sékerstéller
processernas korrekthet. Hantering och rapportering granskas
formellt av bolagets revisor tre ganger per ar och rapporteras
till styrelsen.

Utforlig information om Kléverns riskbedémning, expone-
ring och hantering finns i avsnittet Risk och riskhantering pa
sidorna 74-77.

Visselblasarfunktionen

Klévern har en visselblasarfunktion fér att sdkerstalla den
korrekta tillampningen av Uppférandekoden. Visselblasar-
funktionen ar till for alla anstéllda, inhyrd personal och kon-
sulter. For att sdkerstélla anonymitet och korrekt hantering
av informationen administreras funktionen av en extern part.
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BOLAGSSTYRNING
Styrelse

Styrelse

PIA GIDEON

Ordférande sedan arsstdmma 2016.
Ledamot 2013-2016.

Fodd 1954.
Oberoende ledamot.
Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Action Aid Sverige

och Qlucore AB.

Ledamot i Metria AB och Apoteket AB.

Aktieinnehav i Klévern:
39 375 stamaktier av serie B.

ULFIVARSSON
Ledamot sedan arsstdamma 2018.
Fodd 1961.

Co-founder och arbetande ordférande i AB
Stratio.

Oberoende ledamot.
Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Curago AB, FlexQube AB (publ),
SmartHome4U Sweden AB, Syntegra Invest AB
och Playground TV AB. Ledamot i PostProcess
Technologies, Inc.

Aktieinnehav i Klévern:
Inget innehav.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RUTGER ARNHULT?
Ledamot sedan 2009.
Fodd 1967.

VD i Kldvern AB (publ).

Ledamot beroende relativt bolaget, bolags-
ledningen och stdrre &gare.

Utbildning: Civilekonom.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i M2 Asset Management AB (publ).
Ledamot i Corem Property Group AB (publ)2.

Aktieinnehav i Klévern:

16 660 605 stamaktier av serie A, 159 274 373
stamaktier av serie B och 655 284 preferens-
aktier, via bolag, direkt och indirekt.

1) Till och med 25 mars 2021.

SN

EVA LANDEN

Ledamot sedan arsstdamma 2011.

Fodd 1965.

VD i Corem Property Group AB (publ).

Ledamot beroende relativt bolaget, bolags-
ledningen och stérre &gare.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Specialfastigheter Sverige AB
(publ).

Aktieinnehav i Klévern:

Inget innehav.

JOHANNA FAGRELL KOHLER
Ledamot sedan arsstamma 2018.
Fodd 1966.

VD i Creuna AB.

Oberoende ledamot.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i ClayPort AB. Ledamot i G5 Enter-
tainment AB (publ) och S-group Holding AB.

Aktieinnehav i Klévern:
Inget innehav.

Aktieinnehav per 2020-12-31.
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Bolagsledning

BOLAGSSTYRNING
Bolagsledning

RUTGER ARNHULT'
VD

Fodd 1967.

Anstalld sedan 2012.
Utbildning: Civilekonom.

Styrelseuppdrag:

Ordférande i M2 Asset Management AB (publ).
Ledamot i KIdvern AB (publ)t och Corem
Property Group AB (publ)t.

Aktieinnehav i Klévern:

15 660 605 stamaktier av serie A, 159 274 373
stamaktier av serie B och 655 284 preferens-
aktier, via bolag, direkt och indirekt.

1) Till och med 25 mars 2021.

PEETER KINNUNEN?

Transaktionschef

Fodd 1973.

Anstélld sedan 2012.

Utbildning: Civilingenjor.

Tidigare anstallning:

COO Vanir Asset Management AB 2010-2012,
Chef Transaktion & Analys Kungsleden AB
(publ) 2007-2010.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav i Klévern:

149 460 stamaktier av serie B och 1685 prefe-
rensaktier.

2) Tillférordnad VD fran och med 26 mars 2021.
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JENS ANDERSSON SUSANNE HORNFELDT
Finanschef Chef Afféarsstod
Fodd 1973. Fodd 1969.

Anstalld sedan 2014.
Utbildning: Civilingenjor.

Anstalld sedan 2013.
Utbildning: Civilekonom.

Tidigare anstélining:
Konsult/Partner Newsec AB 2001-2014.

Styrelseuppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav

Tidigare anstélining:

Projektledare Catella Corporate Finance AB
2012-2013, CFO Vanir Asset Management AB
2010-2012, Senior Vice President Aareal Bank
2001-2010.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav i Klévern:
83 250 stamaktier av serie A och 133 750 stam-
aktier av serie B, via bolag, direkt och indirekt.

MALIN LOVEBORG
Chefsjurist

Fodd 1978.

Anstalld sedan 2017.
Utbildning: Jur. kand.

Tidigare anstélining:

Advokat/senior bitrddande jurist Setterwalls
advokatbyra AB 2007-2017, bitrddande jurist
Hamilton advokatbyra AB 2005-2007.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav i Klévern:
Inget innehav.

Aktieinnehav per 2020-12-31.
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Skiss av Kldverns fastighet 28&7 i New York.
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HALLBARHET
Hallbarhetsstrategi och styrning

Hallbarhetsstrategi och styrning

Kloverns hallbarhetsstrategi tar sin utgangspunkt i bolagets vision, affarsidé och
varderingar. Den beskriver Kldverns ekonomiska, miljdmassiga och sociala ansvar
utifran FN:s globala hallbarhetsmal och det globala klimatavtalet.

Ett strategiskt forhaliningssatt gér det mojligt att styra verk-
samheten ansvarsfullt och samtidigt hantera hallbarhets-
relaterade utmaningar och mojligheter. Det ar viktigt att
Kléverns varumaérke bygger trygghet och stabilitet for saval
aktiedgare, kunder och medarbetare som andra intressenter.
For Klévern &r hallbart féretagande en sjalvklarhet. Férutom
ett omfattande miljdarbete vill vi ta ett socialt ansvar for vara
medarbetare och de manniskor som vistas i och omkring
vara fastigheter. Vi &r dvertygade om att hallbarhet ar en
forutsattning for goda afféarer, attraktiva fastigheter, néjda
kunder och engagerade medarbetare. Genom hallbarhet
skapar Klévern véarde.

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten. Ansvaret
fordelas tydligt inom organisationen genom policyer, riktlinjer,
overgripande mal och detaljerade handlingsplaner. Utover
det finns ocksa lagar, externa riktlinjer och regelverk som
styr verksamheten. Klovern tilldmpar UN Global Compact
och férsiktighetsprincipen i alla led av verksamheten. Hall-
barhetsarbetet utvecklas standigt och kompletteringar gérs
darfér kontinuerligt av hallbarhetspolicyn och tillhérande rikt-
linjer. En utgangspunkt for vart hallbarhetsarbete &r att prio-
ritera de omraden dar vi har stérst méjlighet att géra skilinad
och att gora detta till en naturlig del av var affar.

Solpaneler pa fastigheten Kopparhammaren 2 i Norrkdping. Under 2020 installerades totalt sex nya solcellsanléggningar pa Kléverns fastigheter.
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INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Kléverns hallbarhetsarbete grundar sig pa en vasentlighets-
analys tillsammans med en néra relation till de viktigaste
intressentgrupperna. Dialogen med intressenterna séaker-
stéller att hallbarhetsarbetet har ratt fokus. Nar vi ser att
vasentliga aspekter foréandras, paverkar det bade fokus-
omraden och hallbarhetsmal fér kommande ar. De viktigaste
intressenterna ar kunder, leverantorer, dgare, kreditgivare,
medarbetare och dvriga samhaéllsaktorer.

HANTERING AV KLIMATRISKER

Nagra av de omraden som har ¢kat i betydelse under de
senaste aren i samband med intressentdialogen ar tillgangen
till kvalitetssakrade grona tillgangar, gron finansiering och
hantering av klimatrisker. Kléverns malmedvetna och konti-
nuerliga arbete med energieffektivisering och 6kad andel
grona tillgangar sékerstéller tillgangen till grén finansiering
langsiktigt. KIdverns arbete med styrning och hantering av
klimatrisker kommer att férdjupas under 2021 da styrelsen
har beslutat att Klévern ska paborja implementeringen av

KLIMATRELATERADE RISKER

Var vi staridag

HALLBARHET
Hallbarhetsstrategi och styrning

Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD)
rekommendationer fullt ut. TCFDs rekommendationer ger
oss forutsattningar att hantera och rapportera klimatrelate-
rade risker och mojligheter i hela verksamheten. | nedan
tabell beskriver Klévern var vi star i dag i forhallande till
TCFDs rekommendationer per rapporteringskategori och
vara ambitioner fér 2021. Denna rapportering finns ocksa att
tillga publikt i KIdverns arliga rapportering till CDP, Carbon
Disclosure Project, www.cdp.org.

Klévern redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt Global
Reporting Initiative (GRI) Standards niva core som
beskriver hur vi har arbetat med hallbarhetsfragorna
under 2020. Utgangspunkten for redovisningen ar
genomfdrd intressentdialog och vasentlighetsanalys.
Redovisningen har dversiktligt granskats av Ernst

& Young AB.

* Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) summering éver var
vi star i dag och kommande rapportering i linje med TCFDs rekommendationer.

Prioriteringar 2021*

Styrning Styrelsebeslut att Kldvern ska félja TCFDs rekommendationer. Dedikerat styrelsemdte med fordjupning i TCFDs rekommenda-
tioner, samt utbildning i klimatrelaterade risker och méjligheter
for fastighetssektorn.

Det finns en tydlig arsplan fér hallbarhetsarbetet inom bolaget Darefter arlig éversyn av klimatrelaterade risker i samband med
som inkluderar avrapportering till styrelsen av féregaende ars overgripande riskprocess.
resultat, kommande ars prioriteringar och beslut om mal.
Arsplahen omfattar dven ledningens och affédrsenheterna Inrattande av bolagsovergripande TCFD task force med ansvar
genomgang av féregaende ars hallbarhetsmal och utvérdering att leda arbetet med implementering av rekommendationerna
av resultat, samt plan for forbattringsatgéarder, hantering av samt arlig riskéversyn.
avvikelser och forslag till nya mal.
Klimat- och hallbarhetsmal arbetas in i affarsenheternas Oversyn av inférande av klimatrelaterade métetal i ersattnings-
verksamhetsplan och budget fér kommande ér. policy till ledning och medarbetare i ledande stallning.
Riskstyrning via policyer och riktlinjer.
Strategi Ar2020 togs en ny hallbarhetspolicy fram. Policyn omfattar Uppdatering av strategier med avseende pa klimatrelaterade
rapportering av klimatrelaterade finansiella risker. risker och mojligheter:
1) pé kort, medel och lang sikt.
2) pa organisationens affar, strategi och finansiella planering.
3) for olika klimatrelaterade scenarios, inklusive ett
1,5-gradersscenario.

Risk Klimatrelaterade risker och mojligheter bedéms utifran vasentlig-  Integrera klimatrelaterade risker i vergripande riskprocess.

management  hetsanalysenihéallbarhetsarbetet.

Risk- och méjlighetsanalys féljer TCFDs riskmodell.

Métning Arligt klimatbokslut med rapportering av vaxthusgasutslapp Rapportering av fullt scope 3.

och mal

enligt GHG protocol scope 1,2 och delar av scope 3.

Ar\ig rapportering av klimatrelaterade risker och méjligheter
till CDP.

Oversyn av verksamhetsmal sd att klimatrelaterade risker och
mojligheter hanteras i linje med strategi och riskhanterings-
process.

Rapportera vasentliga matetal enligt TCFD Sector specific
guidance for fastighetsbolag.
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HALLBARHET
Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmal

Kldvern har langsiktiga och ambitiosa hallbarhetsmal. Var 6vergripande malsattning
ar att sékerstélla en attraktiv fastighetsportfolj som skapar langsiktigt uthalligt varde
utan negativ inverkan pa ménniska och miljo.

Hallbarhetsarbetet &r kategoriserat utifran fyra fokusomraden.
Det ar integrerat i alla delar av verksamheten och syftar till
konkreta resultat. Fokusomraden och hallbarhetsmal speglar
Kldverns ansvar mot sina intressenter, men ocksa de omraden
dar mojligheterna att paverka ar som stérst, de vasentliga
aspekterna. Vara malsattningar siktar mot att sakerstalla att
Klévern behaller positionen som ett av de mest hallbara

fastighetsbolagen. Genom intressentdialogerna har vasentlig-
hetsanalysen férandrats Gver aren. Den férandring vi ser tyd-
ligast ar paverkan till foljd av EUs paket for héllbara finanser
och finansiégrernas 6kade efterfragan pa grona tillgangar att
investera i, krav pa hantering av klimatrelaterade risker och
mojligheter, samt ytterligare fokus pa minskad
klimatpaverkan.

HALLBARHET GENOM NARHET OCH ENGAGEMANG

LANGSIKTIG VARDEUTVECKLING /
HALLBAR STADSUTVECKLING

Mal - Langsiktig vardeutveckling
» Overskottsgraden ska uppgé till minst 65 procent.
e Den justerade soliditeten ska langsiktigt uppga
till minst 40 procent.
® N&jd-Kund-Index (NKI) ska uppga till minst 75.
o Kloverns leverantorer ska arbeta i enlighet med Kléverns
uppférandekod for leverantorer.
ANSTANDIGA'

ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TLVAXT

L i\l/"

Mal - Hallbar stadsutveckling

e Ett hallbarhetsramverk ska tas fram i alla stadsutvecklings-
projekt.

o Viska langsiktigt stréva efter att miljoklassificera alla
byggnader.

BEKAMPAKLMAT- Tl
PARTNERSKAP

GLOBALA MALEN FOR

S, HALLBAR UTVECKLING
%, .8

ow Globala malen, dven kdnda som Agenda 2030,
GLOBAAMALN  &r den mest ambitiosa agendan fér héllbar
utveckling som varldens lander nagonsin
antagit. Kléverns fokusomraden och hallbar-
hetsmal beskriver hur Kléverns verksamhet
bidrar till de Globala malen pa de omraden déar
vara mojligheter att paverka ar som storst.

KLIMAT /
HALSA OCH ENGAGEMANG

Mal - Klimat

o Ar2022 skaall energi som anvands i Kldverns byggnader ha
sitt ursprung i fornybara kallor.

o Ar2022 ska minst 75 procent av Kldverns fastigheter ha en
energianvandning lagre &n 100 kWh/kvm.

o Ar 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvand-
ningen vara egenproducerad och komma fran férnybara kallor.

o Ar 2025 ska Klévern vara klimatneutralt i forvaltnings-
verksamheten.

o Ar2030 ska energianvandningen halveras jamfért med
2018 ars niva 101 kWh/kvm.

® Kldvern ska stréva efter att minimera det avfall som gar
till férbréanning och deponi, samt 6ka andelen avfall som
atervinns eller aterbrukas.

13 'BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

D

Mal - Halsa och engagemang

® Kl6vern ska ha engagerade, affarsdrivna medarbetare som
lever upp till bolagets véarderingar och dr goda ambassadoérer.

e Klovern ska erbjuda en sund och séker arbetsmilj¢ dar alla
mar bra.

GODHALSADCH
VALBEFINNANDE

/v
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Betydelse for Kloverns interna intressenter

VASENTLIGHETSANALYS

Kompetensutveckling

Férméaga att rekrytera och behélla
kompetens

Miljécertifiering av byggnader
Tillvaxt

Klimatkompensering
Miljévanliga transporter
Materialval
Avfallshantering

Lénsamhet

Finansiell stabilitet

No6jda kunder

Klimatpaverkan
Energieffektivitet

Hélsa och sakerhet
Antikorruption och god afféarsetik

Mangfald och icke-diskriminering

Hallbar stadsutveckling

Grona intakter
Grona tillgangar

Sociala/miljoméssiga krav pa
leverantérer

Hantering av klimatrisker

HALLBARHET
Hallbarhetsmal

INTRESSENTDIALOG

INTRESSENTGRUPP

Dialogform

HYRESGASTER

Kundmoten
Kundservice

Lépande dialog kring
férvaltning

Kundundersokning

SAMHALLSAKTORER

Moéten med kommuner och
myndigheter

Samverkansmoten via
n&tverk (SGBC, Fastighets-
agarna, Byggherreforum,
etc)

Workshops med civil-
samhalle och kunder

Samarbetsavtal medideella
organisationer

AKTIEAGARE,
ANALYTIKER OCH
KREDITGIVARE

Investerartraffar

Enskilda méten med banker
och kapitalmarknaden

Méoten och fastighets-
visningar

Bolagsstamma

Finansiella rapporter

MEDARBETARE
Méoten och konferenser
Utbildningar
Medarbetarsamtal
Intranat

Medarbetarundersokning

Betydelse for Kloverns externa intressenter

HALLBARHETSMAL OCH UTFALL 2020

LEVERANTORER

Centrala och lokala
upphandlingar

Mal Utfall Status
Overskottsgraden ska uppga till minst 65 procent. Overskottsgraden uppgick till 67 procent. o
S Den justerade soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 40 procent. Den justerade soliditeten uppgick till 43,2 procent. ()
g N&jd-Kund-Index (NKI) ska langsiktigt uppgaé till minst 75. Vid den senaste matningen 2019 uppgick NKI till 70. Y
(@] . A
X Kldverns leverantorer ska arbeta i enlighet med Kléverns uppférandekod Arbetet med att sékerstélla en hallbar leverantérskedja ar langsiktigt.
W forleverantorer. Delmalet fér 2020 &r uppnatt genom riskklassificering av leverantérer
och implementering av ett sjélvskattningsformular for hallbarhets-
risker.
Ar2022 skaall energi som anvéands i KIéverns byggnader ha sitt ursprung Utfallet 2020 var 90 procent och vi &r pa god vag att na malet. °®
i fornybara kallor.
Ar 2022 ska minst 75 procent av Kléverns fastigheter ha en energi- Ar 2020 hade 68 procent av fastigheterna en lagre energianvandning P
anvéndning lagre &n 100 kWh/kvm®. &n 100 kWh/kvm.
Ar 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvandningen vara egen- Ar 2020 var 0,8 procent av elanvandningen egenproducerad och kom
:O  producerad och komma fran férnybara kallor. fran fornybara energikallor. Med en fortsatt utbyggnadstakt i niva med [}
3 2020 kommer malet att nas.
S Ar2025skaKlsvernvara klimatneutralt i forvaltningsverksamheten. Med en 90-procentig andel férnybar energi &r vi pa god vég att na °
malet till 2025.
Ar2030 ska energianvandningen halveras jamfoért med 2018 ars niva Ar2020 hade energianvéndningen minskat med 12 procent jamfort
101 kWh/kvm. med 2018.
Byggnader motsvarande halften av Kléverns fastighetsvarde ska miljé- Ar 2020 var byggnader motsvarande ett fastighetsvarde pa
certifieras till 2025. 18 procent milj¢certifierade.
Klovern ska ha engagerade, affarsdrivna medarbetare som lever upp till Ar 2020 var Kldverns eNPS 19ijamforelse med benchmark 12. °
':l bolagets varderingar och &r goda ambassadorer. Inga drenden hade rapporterats via visselblasarfunktionen.
<_( Klévern ska erbjuda en sund och séker arbetsmiljé dar alla mar bra. Ar2020 var utfallet i medarbetarundersékningen for kategorin °
8 Organisatorisk och social arbetsmiljéindex 77 mot benchmark 73.
w Ett hallbarhetsramverk ska tas fram i alla stadsutvecklingsprojekt. Hallbarhetsramverk &r definierat for alla storre stadsutvecklings- °

projekt.

1) Infér 2020 var malsattningen formulerad Ar 2022 ska minst hélften av Kiéverns fastigheter ha en energianvéndning l&gre &n 100 kWh/kvm. Méals&ttningen justerades

under inledningen av 2021.

Klévern redovisar sitt héllbarhetsarbete enligt Global Reporting Initiative (GRI) Standards niva core som beskriver hur vi har arbetat med héllbarhetsfrégorna under 2020.
Utgangspunkten f6r redovisningen &r genomférd intressentdialog och vésentlighetsanalys. Redovisningen har éversiktligt granskats av Ernst & Young AB.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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Ekonomi

KlGverns évergripande malsattning ar att pa ett langsiktigt hallbart satt skapa god
vardetillvaxt for aktiedgarna. Bra lbnsamhet och finansiell stabilitet ar en forutsatt-
ning for att kunna investera med full kraft inom hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra

till bolagets I6nsamhet i en god cirkel.

LONSAMHET OCH FINANSIELL STABILITET

Ar 2020 var pa grund av covid-19 ett ar som inget annat. Vi
kan dock konstatera att Kldverns affér ar langsiktig, stabil
och visat sig kunna leverera ett bra resultat aven i en
utmanande marknad. Vi har gynnats av vara avtalsbundna
hyresintakter och en diversifierad hyresgastsammansattning
vilket inneburit att vi har klarat av att mota de radande
marknadsforutsattningarna utan alltfér stor paverkan.

GOD LONSAMHET
Kléverns hyresgéster har generellt sett paverkats i relativt liten
utstrackning av pandemin. En begrénsad del av kundbasen,
inte minst inom hotell-, restaurang- och massverksamhet, har
dock av naturliga skal haft det mer utmanande. Vi har en
mycket nara dialog med de hyresgdster som pa nagot satt sokt
hyreslattnader och i varje enskilt fall har bedémningen gjorts
huruvida det finns forutsattningar for exempelvis rabatter och
anstand i kombination med det statliga hyresstodet.
Sammanfattningsvis kunde vi i samband med publice-
ringen av bokslutskommunikén den 17 februari konstatera
att 99 procent av de aviserade hyrorna avseende 2020
erhallits, att vinsten fore skatt uppgick till 2 467 mkr och att
avkastningen pa eget kapital uppgick till 9 procent.

EN FINANSIELLT STABIL PARTNER

Att vara en finansiellt stabil affarspartner ar viktigt inte bara

i bolagets dialog med kapitalmarknaden utan aven i relationen
med hyresgaster, leverantdrer samt befintliga och framtida
medarbetare. Kldverns finansiella stabilitet, matt som justerad
soliditet, uppgick vid arsskiftet till 43,2 procent, vilket ar dver
den langsiktiga mélsattningen om minst 40 procent.

Genom intressentdialogen kan konstateras att det ar viktigt
att Kléverns finansiella mal uppratthalls. Intressentdialogen
pekar ocksa pa att ett av de viktigaste omradena for hyres-
gésterna &r klimatpaverkan. Detta &r centralt; utan kunder som
ar n6jda med hur Kldvern arbetar med att minska bolagets
klimatpaverkan kan det bli svart att uppna de mal som sétts
for exempelvis nettoinflyttning och I6nsamhet.

GRON FINANSIERING
Gron finansiering blir en allt viktigare del av Kléverns finansie-
ring. | takt med att EUs paket for hallbara finanser implemen-

teras kommer gron finansiering att vaxa ytterligare i betydelse
och behovet av grona tillgangar att investera i 6ka vasentligt.
Under 2020 emitterade Kldvern icke-sakerstéllda grona
obligationer till ett varde av 2 000 mkr med slutligt forfall
i april 2024. | samband med emissionen togs ett nytt gront
ramverk fram som definierar vad groéna tillgangar ar for
Kldvern. Ramverket tredjepartsgranskades av Cicero med
utlatandet medium green.
Under inledningen av 2021 utokades den gréna finansie-
ringen med ytterligare 2 500 mkr icke-sakerstéllda obligationer
med forfall i februari 2025.

VARDESKAPANDE

Det ekonomiska varde som Klévern skapar utgérs framst av
hyresintdkter men dven av vardeférandringar pa fastigheter
inklusive det varde som skapas genom projektutveckling och
foradling av byggratter. Intédkterna och vardeférandringarna
ger i slutdndan utrymme for utdelning till aktiedgarna efter
att leverantorer, kreditgivare, medarbetare och samhaéllet har
fatt sin del.

KUNDNOJDHET

Kloverns affarsidé &ar att med narhet och engagemang erbjuda
attraktiva lokaler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i till-
véaxtregioner. Genom att finnas néara till hands med egen
lokalt baserad personal kan Klévern ge snabb service och
halla bra kontakt med hyresgéasterna. Att vara néra innebar
ocksa att ha en bra marknadskénnedom samt god kunskap
om hyresgasterna och deras vardag.

Klévern arbetar strukturerat och l6pande med kundvards-
arbete. Arbetet bestar bland annat av interna workshops samt
métning av Nojd-Kund-Index (NKI), ett viktigt verktyg for att
folja upp kundservicen och sékerstélla kvalitet. Resultatet av
NKI-matningar ligger ocksa till grund for forbattringsatgarder
som kan skapa annu hogre kundngjdhet och lojalitet.

Matning av NKI genomférs vartannat ar. Den senaste mat-
ningen gjordes under hésten 2019 och gav ett NKI pa 70 (69)
pa en skala fran 0 till 100. Det &r ett bra resultat dven om det ar
en bit upp till KIéverns malsattning om minst 75. Hyresgésterna
ger Kldvern bra betyg inom kategorierna Serviceanmalan
och Kundvard & personlig service medan det finns storre
utrymme att forbattra Kunddialog och Skétsel & Underhall.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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Klovern ar en del av en héllbar framtid. Genom hdga krav och ambitioner skapar vi
attraktiva och hallbara miljoer for framtidens foretag, individer och samhalle.

Klovern arbetar kontinuerligt med att minska klimat-
paverkan genom:

® | dgre energianvandning

e Okad andel férnybar energi

® Resurseffektivisering

For Klévern &r energifragan central. En stor del av ett fastig-
hetsbolags klimatpaverkan harstammar fran den energi som
anvands i byggnaderna. Det innebér att vart omstéalinings-
arbete omfattar bade att effektivisera energianvandningen
och att uteslutande anvanda fornybar energi.

ENERGIEFFEKTIVISERING
Vi har alltid varit malmedvetna nar det kommer till att minska
byggnadernas energianvandning och optimera driften. Detta
visar sig i jamforelsesiffror dar Kldverns genomsnittliga
energianvandning per kvadratmeter &ér bland de lagsta i
branschen trots ett stort och kréavande fastighetsbestand.
Nya langsiktiga energimal antogs 2019. De nya malen ér i linje
med Science Based Targets och innebér bland annat att
energianvandningen ska halveras per kvadratmeter till 2030
i jamforelse med 2018. Fér att na ett sa utmanande mal kravs
en langtgaende energistrategi.

Det forsta delmalet i energistrategin var att minst hélften
av fastigheterna ska ha en energianvandning lagre an 100
kWh/kvm ar 2022. Detta mal uppnaddes redan 2019 och
befastes ytterligare under 2020 med 68 procent av fastig-
heterna. Malet har natts bland annat genom att optimera
driften och att byta ut aldre ineffektiv teknik till modern

ENERGIANVANDNING SOLELSPRODUKTION
kWh/kvm atemp MWh Kléverns fastigheter
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teknik som minskar energianvéndningen. | linje med det
fortsatter satsningen pa Al-teknik. Den genomsnittliga ener-
gianvandningen 2020 var 88,7 kWh/kvm. En férbattring med
12 procent sedan 2018, Kléverns basar for energimalen. En
del av den minskade energianvandningen 2020 beror pa
pandemin och da framst genom att var driftpersonal har fatt
mer tid att arbeta med energioptimering nédr manga av vara
hyresgaster har jobbat hemifran. | nagra hus har vi kunnat
minska energianvandningen da de har statt tomma, medan

i andra har den &kat n&dgot. Okningen é&r till fljd av att den
verksamhetsenergi som i vanliga fall atervinns for uppvéarm-
ning har minskat och darmed har den inkdpta energi dkat.

FORNYBAR ENERGI

En stor del av ett fastighetsbolags klimatpaverkan handlar
om energianvandning i form av el, kyla och varme. Den energi
vi kbper &r darfér avgérande for vart omstélliningsarbete.
Malet ar att all energi som anvénds i byggnaderna ska ha
sitt ursprung i fornybara energikéllor senast 2022. Under
2020 6kade andelen férnybar energi fran 68 procent till

90 procent.

All el som anvands i Kléverns byggnader ar fornybar och
kommer fran solel, vind- eller vattenkraft. | de fall fjarrvarme-
leverantéren inte kan erbjuda fjarrvarme fran enbart forny-
bara energikallor klimatkompenseras utslappen av leveran-
téren. Overgéngen till enbart férnybar energi ar en avgérande
del av Kléverns malsattning att vara klimatneutralt i forvalt-
ningsverksamheten senast 2025.

En av Kldverns 18 solcellsanlaggningar finns pa Uppsala Gate.
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Var ambition att stdlla om innebar ocksa att bidra med att
producera fornybar energi. Det gor vi genom att anvéanda
vara tak till solcellsanlaggningar. 2025 ska motsvarande fem
procent av elanvandningen vara egenproducerad fran férny-
bara kéllor, vilket motsvarar 5 GWh. Under 2020 producerade
Klovern 810 MWh solel. 6 nya anldggningar byggdes under
aret i Malmo, Norrkdping, Stockholm, Uppsala och Vésteras
med en totalt installerad effekt om 124 kW. Pa alla nya bygg-
nader integreras solceller fran bérjan om det ar mojligt.

RESURSEFFEKTIVITET, RENOVERING & ATERBRUK
Klimatpaverkan fran nybyggnationer eller ombyggnationer &r
en av fastighetsbranschens stora utmaningar. Vid nybyggna-
tion eller totalrenoveringar av byggnader anvander Klovern
miljocertifieringssystem som sékerstéller en hallbar byggna-
tion. Nar det kommer till lokalanpassningar har vi paborjat
arbetet med att hitta lokala aterbrukslésningar som &r miljo-
smarta och samtidigt passar vara hyresgéaster.

Vi ser stora mojligheter att bidra till resurseffektivitet och
cirkular ekonomi genom miljésmart hantering av materialfldden
och nya affarsmodeller. Under 2019 paborjade vi arbetet med
hallbara lokalanpassningar och ékat aterbruk vid renoveringar.
| hallbarhetsredovisningen 2019 beréattade vi bland annat om
renoveringen av Kléverns nya kontor i Kista med utgangs-
punkt 100 procent aterbruk. Projektet syftat till att forsta och
Oka kompetensen omkring processen och arbetssatt med
aterbrukat material, vilka nya affadrsmodeller som krévs samt
klimatpaverkan och ekonomi. Projektet avstannade under férsta
halvan av 2020 till féljd av pandemin men aterupptogs med
full kraft under det fjarde kvartalet. Inflyttning kommer att ske

varen 2021. Preliminéra resultat indikerar en stor klimatnytta
men dven positiv ekonomi i delar av projektet.

MILJOCERTIFIERING

Under 2020 har Kldverns arbete med att miljoklassificera
alla fastigheter fortsatt. Det innebéar att vi arbetar, mater och
rapporterar pa samma satt i alla fastigheter och déarmed kan
folja upp, jamfora och planera forbattringsatgarder. Under
aret har implementeringen av gemensamma system for
driftuppféljning fortsatt saval som inférandet av en ny drift-
organisation som ska sékerstélla ratt arbetssatt.

Kldvern har under aret beslutat att vasentligt 6ka ambi-
tionen géllande miljocertifieringar av byggnader och antagit
ett nytt mal om att byggnader motsvarande halften av
Kloverns fastighetsvarde ska vara certifierade senast 2025.
Ar 2020 var byggnader motsvarande 18 procent av vardet
certifierade, 18 st.

KLIMATBOKSLUT

Vart langsiktiga mal ar att verksamheten ska ge upphov till
sa liten negativ klimatpaverkan som mgjligt. Sedan 2013 har
Klovern beraknat utsldppen enligt GHG-protokollet (Green-
house Gas Protocol), den globala standard som anvéands for att
berdkna och rapportera vaxthusgasutslapp. Kldvern anvander
protokollets scope 1, scope 2 och delar av scope 3. Ambitionen
ar att 6ka antalet kategorier inom scope 3 och kontinuerligt
forbattra statistiken. Kldverns klimatpaverkan var 2,8 kg
CO,e per kvm 2020.
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Klovern tar ansvar for hallbarhet i egenskap av arbetsgivare, naringsidkare och sam-
hallsaktor. Det innebar att skapa férutsattningar for alla medarbetare att forebygga
arbetsskador och ohéalsa, lika mycket som det handlar om att se hur manniskors
olikheter och kompletterande kompetenser bidrar till en innovativ féretagskultur.

Hallbarhet for oss ar ménniskor som &r engagerade och mar
bra. Darfor arbetar vi standigt for att Klévern ska bidra till att
bade hyresgéasters och medarbetares halsa forbattras.

Pandemin har forsatt oss alla i en helt ny situation. Kontor,
gym, restauranger och andra motesplatser har fatt stanga ner.
Allt det som normalt sett bidrar till battre fysisk och psykisk
hélsa och trevlig arbetsmiljo. Vi har under aret arbetat for att
minska smittspridningen och underl&tta for vara kunder genom
atgéarder som information, skyltning, utékad stddning, med
mera. Vara innegym har fatt stdnga men istéllet har vi kunnat
Oppna utegym i anslutning till vara fastigheter. Kléverns
externa engagemang som titelsponsor till Lidingdloppet on
Tour Powered by Kldvern har ocksa fatt ta en helt ny form
under 2020 da det genomférdes virtuellt.

ENGAGERADE MEDARBETARE
Engagerade och affarsdrivna medarbetare ar Kléverns fram-
sta tillgang. Vi vill tillsammans med vara medarbetare skapa
en foretagskultur dar man mar bra och som man kénner sig
stolt dver — det stérker Kldverns varumérke bade som arbets-
givare och fastighetsbolag. Kléverns vardegrund bestar av
tre delar; drivkraft, narhet och engagemang.

Under aret har alla medarbetare varit med i utvecklingen
av vara kund- och medarbetarl6ften och de beteenden som vi
agerar efter for att na vara 16ften. Det &r en del av vart arbete
med ett nytt strategiskt ramverk som ger en tydlig bild av
varfor vi finns och vart vi &r pa vég. Ramverket kallar vi for
”Huset” och det beskriver Kléverns syfte, var vision och
affarsidé, vad vi lovar vara kunder och vilka varderingar och
beteende som styr vart agerande. Huset &r helt enkelt ett
forsok att beskriva var kultur.

Var kultur &r grunden for allt vi gor. Det &r kulturen som
sarskiljer oss fran andra och férenar oss som jobbar héar.
Tillsammans ar vi Klévern.

Vi genomfor arligen en medarbetarundersékning for att ta
reda pa hur vi som arbetar pa Klévern upplever var arbets-
situation, men ocksa hur vi ser pa Kldverns attraktivitet som
arbetsgivare. Vi vet att valfungerande arbetsgrupper och
ledarskap, och en bra kultur leder till engagerade medarbe-
tare, tillvaxt och effektivitet.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

Kléverns stabila resultat 6ver aren och med index i linje med
eller strax 6ver de externa jamforelsetalen visar pa hog trivsel
och ett stort engagemang. Kldverns eNPS 2020 var 19. Det
ar nagot lagre 4n 2019 (22) men betydligt hégre &n externt
benchmark (12).

HALSA OCH FORMANER

Under ett ar praglat av pandemin har Klévern investerat i en
rad olika aktiviteter for att forebygga ohélsa och bidra till ett
o6kat engagemang:

e Under maj-juni erbjods alla medarbetare en fri friskvards-
timme i veckan. Eftersom manga gym och tranings-
anlaggningar stdngdes ner under varen passade vi pa att
peppa varandra och digitalt dela med oss av friskvards-
tips i vara sociala kanaler. Den fria friskvardstimmen for-
langdes sedan aven till november och december.

e Efter ett forslag fran en medarbetare bestamde Kloévern
att i kombination med varje genomférd friskvardstimme
skanka 100 kr till BRIS. BRIS har lange varit en organisa-
tion som Kl6vern stottar, och det har kédnts extra vardefullt
att kunna engagera alla medarbetare och bidra lite extra i
en tid som préglas av pandemin.

e Sedan flera ar tillbaka skénker Klévern en julgava till en
organisation som ligger oss varmt om hjartat. | ar fortsatte
vi vart engagemang for att stotta barn i utsatthet genom
att skanka var julgava till BRIS.

e Traning och hélsa ar ett viktigt tema aven for externa
aktiviteter och evenemang dar bade kunder och med-
arbetare bjuds in att delta. Ett exempel ar ”Lidingdloppet
on Tour — Powered by Kldvern” dar vi bjuder in hyresgaster
att springa tillsammans med Kl&vern. Ar2020 genomfdrdes
Lidingdloppet on Tour virtuellt — Virtuella Terrangserien i
Sverige.

e Klovern investerar i den snabbvéaxande sporten padel. Vi
har de senaste aren bland annat sponsrat Swedish Padel
Open och 6ppnat var férsta anldggning Klévern Padel-
center i Kista. Genom bildandet av Klévern Padel och
samgéaendet med Padel Partners tillférs tva anlaggningar
i Uppsala och flera nya stora anlaggningar planeras
kommande ar.
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e Friskvardsbidrag. Samtliga tillsvidareanstallda har ett
arligt friskvardsbidrag som under 2020 utnyttjades till
78 procent (79), vilket dr en hég nyttjandegrad.

e Andra férmaner. Alla medarbetare erbjuds sjukvardsfor-
sakring, tjanstepension, subventionerade luncher och del
i Kléverns vinstandelsstiftelse. Vid utgangen av 2020 hade
vinstandelsstiftelsen aktier motsvarande 0,5 procent av
aktiekapitalet i foretaget.

ARBETSMILJO OCH SAKERHET

Det ar viktigt att Kldverns medarbetare kanner att de arbetar
i en trygg och saker arbetsmiljo. Det finns en tydligt férankrad
policy och nya riktlinjer for hur organisationen ska arbeta.
Utover policy och riktlinjer finns en webbaserad sakerhets-
handbok som sakerstéller att lagar och rutiner efterlevs.
Sékerhetshandboken har under aret genomgatt en total
Oversyn for att sdkerstélla att den lever upp till vara krav och
férvantningar. Pa alla vara kontor finns skyddsombud med
syfte att skapa en séker arbetsmiljo i hela organisationen.

| borjan av 2019 initierades projektet Arbetsmiljé 2.0 med
syfte att forbattra vart arbetsmiljo- och sakerhetsarbete
ytterligare. Projektet som pagéar under 2019-2021 har under
aret haft fortsatt fokus pa utvecklingen och implemente-
ringen av systematiska arbetssatt som sékerstéller en god
fysisk respektive organisatorisk och social arbetsmiljo for
alla som befinner sig i vara fastigheter.

ANSVARSFULL VERKSAMHET

Klévern arbetar langsiktigt och enligt principer som verkar
fér hég moral och etik i interna och externa relationer. Under
aret har uppférandekoden uppdaterats som tillsammans
med de affarsetiska riktlinjerna ska ge en bra férstaelse for
de affarsetiska dilemma som kan uppsta i arbetsvardagen
och hur de ska bemdtas. Sedan 2016 finns en extern vissel-
blasartjanst for att fanga upp eventuella avvikelser mot upp-
férandekod och affarsetiska riktlinjer. Vid utgangen av 2020
har ingen anvant tjansten.

[

Engagerade och affarsdrivna medarbetare ar Kléverns framsta tillgang.

Vara leverantorer av varor och tjanster ska folja samma krav
pa miljdhansyn, socialt ansvar, affarsetik och effektivitet som
Klévern stéller pa sin egen verksamhet. Kraven pa leveranto-
rerna finns definierade i var uppférandekod for leverantérer.
Arbetet med en hallbar leverantérskedja som pabdrjades 2019
ar langsiktigt och kommer att implementeras under flera ar.
Det innehaller flera steg fran riskanalys till riskhantering, och
slutligen uppfdljning av leverantérer. Under aret har alla le-
verantorer riskklassificerats utifran branschspecifika hall-
barhetsrisker och ett leverantdrsverktyg for sjalvskattning
implementerats.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Temat for arets hallbarhetsredovisning &r hallbar stadsut-
veckling och tillvaxt genom mangfald. | hallbarhetsredovis-
ningen beskriver vi hur vi pa ett systematiskt satt arbetar for
att sakerstalla att alla dimensioner av hallbarhet genomsyrar
vara stadsutvecklingsprojekt. Under aret har vi definierat
vart hallbarhetsramverk som ar det samlande begreppet for
hur vi arbetar med hallbarhet i stadsutveckling. Det innefattar
en metod for hallbarhetsanalys i tidigt skede, hur hallbarhet
finns med i design av kunderbjudandet och den fysiska
gestaltningen, samt vad ett hallbarhetsprogram ska omfatta
i genomférandefasen av projekten. Hallbarhetsanalysen
ligger till grund fér de mal och strategier som arbetas fram
for stadsutvecklingsprojekten och som sedan foljer projekten
genom hela utvecklingen.

MEDARBETARUNDERSOKNING

Extern
2020 2019 benchmark
eNPS 19 22 12
Team Effektivitetsindex (TEI) 76 76 75
Ledarskapsindes (LSI) 75 77 77
Engagemangsindex (El) 82 82 79
Organisatorisk och social
arbetsmiljdindex (OSI) 77 77 73
-
" ¥
¢
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Koncernens resultatrdkning

Belopp i mkr Not 2020 2019
Intakter 2,4,28 3294 3638
Fastighetskostnader 3,4,6 -1100 -1175
Driftdverskott 2194 2463
Central administration 3,5,6 -157 -159
Finansiella intékter 7 21 19
Finansiella kostnader 7 745 -818
Kostnader for tomtrattsavgalder 7 -44 -44
Forvaltningsresultat fastigheter 1269 1462
Intékter bostadsutveckling 35 6
Kostnader bostadsutveckling 3,5 -95 -181
Finansnetto bostadsutveckling -26 9
Resultat bostadsutveckling -86 -166
Resultatandelariintresseféretag 13 7 17
Vardeférandringar fastigheter 10 1322 2125
Vardeforandringar derivat 25 -32 -14
Vardeforandringar finansiella tillgangar 25 -13 13
Nedskrivning goodwill 9 = -6
Resultat fére skatt 2467 3431
Skatt pa arets resultat 8 -565 -410
ARETS RESULTAT 1902 3021
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1908 3002
Innehav utan bestdmmande inflytande -6 19
1902 3021
Koncernens rapport 6ver totalresultat
Belopp i mkr Not 2020 2019
Arets resultat 1902 3021
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet -651 33
Ovrigt totalresultat efter skatt -651 33
ARETS TOTALRESULTAT 1251 3054
Hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1257 3035
Innehav utan bestdmmande inflytande -6 19
1251 3054
Resultat per stamaktie, krt 20 1,67 2,92
Utdelning per stamaktie, kr 0,262 0,26
Utdelning per preferensaktie, kr 20,002 20,00

1) Nagon utspadning féreligger inte. Justerat fér rabatten (fondemissionselementet) i den féretradesemission som genomférdes 2020.
2) Foéreslagen utdelning.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Koncernens balansrdkning
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 9 148 148
Forvaltningsfastigheter 10 57448 52377
Nyttjanderattstillgangar 11 730 733
Maskiner och inventarier 12 61 28
Andelariintresseforetag 13 437 411
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 14 160 145
Ovriga langfristiga fordringar 15 714 1007
Summa anlaggningstillgangar 59698 54 849
Omsattningstillgangar
Omsattningsfastigheter 16 1107 1055
Kundfordringar 17 71 72
Ovriga fordringar 500 577
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 448 612
Likvida medel 571 449
Summa omséttningstillgangar 2697 2766
SUMMA TILLGANGAR 62 395 57615
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 19 2277 1865
Ovrigt tillskjutet kapital 6402 4786
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 13970 13380
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 22649 20031
Innehav utan bestdmmande inflytande 108 129
Summa eget kapital 22757 20160
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 21 24 48
Uppskjuten skatteskuld 8 3722 3220
Rantebéarande skulder 22,26 27227 25903
Ovriga langfristiga skulder 0 39
Leasingskulder 11 536 481
Derivat 25,26 86 65
Summa langfristiga skulder 31595 29756
Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder 22,26 5809 5635
Leverantorsskulder 279 247
Skatteskulder 66 52
Leasingskulder 11 194 252
Ovriga skulder 23 709 543
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 986 970
Summa kortfristiga skulder 8043 7699
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 395 57615
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Rapport 6ver férandring i koncernens eget kapital

Balanserade

Ovrigt Valuta-  vinstmedel Innehav utan

tillskjutet omraknings- inklusive arets bestdmmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv resultat Summa inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2019-01-01 1865 4786 63 11258 17972 172 18144
Effekt av andrad redovisningsprincip - - - -119 -119 -1 -120
Justerat eget kapital 2019-01-01 1865 4786 63 11139 17853 171 18024
Arets resultat - - - 3002 3002 19 3021
Ovrigt totalresultat - - 33 33 - 33
Arets totalresulat 33 3002 3035 19 3054
Aterkop av egna aktier - - - -7 -7 - -7
Utdelning till stamaktiedgare - - - -380 -380 -8 -388
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -329 -329 - -329
Hybridobligation - - - -78 -78 - -78
Inlésen av preferensaktier - - -76 -76
Forandring innehav utan bestdmmande
inflytande - - - -62 -62 23 -39
Summa tillskott fran och
vardedverforingar till agare - - - -857 -857 -61 -918
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1865 4786 96 13284 20031 129 20160
Arets resultat - - - 1908 1908 -6 1902
Ovrigt totalresultat - - -651 -651 -651
Arets totalresulat -651 1908 1257 -6 1251
Nyemission 412 1616 - - 2028 2028
Utdelning till stamaktiedgare - - - -268 -268 - -268
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -329 -329 - -329
Hybridobligation - - - -80 -80 - -80
Férandring innehav utan bestdmmande
inflytande - - - 10 10 -15 -5
Summa tillskott fran och
vardeodverforingar till dgare 412 1616 -667 1361 -15 1346
Utgdende eget kapital 2020-12-31 2277 6402 -555 14525 22649 108 22757

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Koncernens kassaflédesanalys
Belopp i mkr Not 2020 2019
Denl6pande verksamheten
Driftoverskott 2194 2463
Central administration -157 -159
Resultat bostadsutveckling -86 -166
Aterlaggning avskrivningar 32 15
Erhallenrénta 15 19
Erlagd ranta -787 -843
Betald inkomstskatt -44 -3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore féréandring av rérelsekapital 1167 1328
Forandring av omséattningsfastigheter =572, -134
Forandring av rorelsefordringar 50 -52
Forandring av rorelseskulder 113 -374
Summa férandring av rorelsekapital 111 -560
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1278 768
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 10 391 5014
Forvarv av och investeringar i fastigheter 10 -4989 -2510
Férvarv av maskiner och inventarier 2 -54 -16
Okning av finansiella anlaggningstillgadngar -616 774
Minskning av finansiella anléggningstillgangar 1047 51
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4221 1765
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 11867 7470
Amortering -10159 -9230
Realiserad vardeférandring derivat -46 -
Aterkép av egna aktier - -7
Nyemission 2028 -
Lamnade kapitaltillskott! -80 -78
Utdelning -527 -692
Férandring avinnehav utan bestdmmande inflytande -5 -123
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3078 -2660
Periodens kassafléde 134 -127
Ingéende likvida medel 449 576
Valutakursdifferens ilikvida medel =12 -
Utgaende likvida medel 571 449

1) Utgéri sin helhet hybridobligationer.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 2 307 264
Kostnad salda tjanster 29 -248 -201
Bruttoresultat 59 63
Central administration 3,5,6 -156 -137
Rérelseresultat -97 74
Vardeforandring derivat 26 -32 24
Finansiella intakter 7 2397 2694
Finansiella kostnader 7 -1247 -1520
Resultat fore skatt 1021 1124
Skatt pa arets resultat 8 -75 -87
ARETS RESULTAT 946 1037

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2020 2019
Arets resultat 946 1037

Ovrigt totalresultat - _
ARETS TOTALRESULTAT 946 1037
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 10 6
Andelar i koncernfoéretag 30 1766 1917
Fordringar pa koncernféretag 29 27654 24069
Derivat 25,26 9 16
Uppskjuten skattefordran 8 227 300
Summa anléaggningstillgangar 29666 26308

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 17 0 0
Fordringar pa koncernféretag 29 3022 6557
Ovriga fordringar 326 534
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 15 276
Kassa och bank 59 309
Summa omséttningstillgangar 3422 7676
SUMMA TILLGANGAR 33088 33984
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 19 2277 1865
Reservfond 25 721
Balanserat resultat 7025 4353
Arets resultat 946 1037
Summa eget kapital 10273 7976

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 22,26 15319 14 147
Derivat 25 86 65
Skulder till koncernforetag 28 478 895
Ovriga skulder - 4
Summa langfristiga skulder 15883 15111

Kortfristiga skulder

Rantebéarande skulder 22,26 5090 5209
Leverantérsskulder 14 14
Skulder till koncernféretag 29 12383 5174
Ovriga skulder 23 477 404
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 118 96
Summa kortfristiga skulder 6932 10897
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33088 33984

For information om moderbolagets stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser se not 28.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Rapport ¢ver férdndring i moderbolagets eget kapital

Balanserade
vinstmedel inkl

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2019-01-01 1865 721 5148 7734
Arets resultat - - 1037 1037
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmégenhetsférédndringar, exkl transaktioner

med bolagets &gare - - 1037 1037
Aterkép av egna aktier - - -7 -7
Utdelning till stamaktiedgare - - -380 -380
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Hybridobligation - - -78 -78
Summa tillskott fran och vérdedverféringar till dgare - - -794 -794
Eget kapital 2019-12-31 1865 721 5390 7976
Arets resultat - - 946 946
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa formdgenhetsforandringar, exkl transaktioner

med bolagets &gare - - 946 946
Nyemission 412 - 1616 2028
Omklassificering* - -696 696 -
Utdelning till stamaktiedgare - - -268 -268
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Hybridobligation - - -80 -80
Summa transaktioner med bolagets dgare 412 -696 1636 1352
Eget kapital 2020-12-31 2277 25 7971 10273

1) Omklassificering har skett av éverkursfond fran bundet till fritt eget kapital.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget

Belopp i mkr Not 2020 2019
Denl6pande verksamheten

Roérelseresultat -97 74
Ater\éggning avskrivningar 2 2
Erhallen ranta 1101 660
Erlagd ranta -1177 -848
Betald inkomstskatt =17 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore féréandring av rérelsekapital -188 -260
Foérandring av rérelsefordringar 3012 -2 395
Foérandring av rorelseskulder -3964 4960
Summa foréndring av rorelsekapital -952 2565
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -1140 2305
Investeringsverksamheten

Férvarv av maskiner och inventarier 12 -6 -2
Investering i finansiella anldggningstillgangar 31 -3454 -2 695
Kassafldde fran investeringsverksamheten -3460 -2697
Finansieringsverksamheten

Forandring langfristiga fordringar 195 -195
Upptagna lan 8507 1720
Amortering 7184 -1464
Realiserad vardeforéandring derivat -46 -
Forandring av langfristiga skulder -407 -133
Aterkop av egna aktier = -7
Nyemission 2028 -
Lédmnade kapitaltillskott? -80 -78
Utdelning/koncernbidrag fran dotterbolag 1865 1513
Utdelning =527 -692
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 4351 664
Periodens kassaflode -249 272
Ingdende likvida medel 309 37
Utgaende likvida medel 59 309

1) Utgéri sin helhet hybridobligationer.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Noter

Belopp i mkr ominte annat anges.

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM BOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, &r ett svenskregistrerat aktie-
bolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier &r noterade pa
Nasdaqg Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2020 bestar av moderbolaget och dess
dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen. Arsredovismngen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den
25 mars 2021. Koncernens rapport Over resultat och évrigt totalresultat
och rapport éver finansiell stalining och moderbolagets resultat-
och balansrékning blir foremal for faststallelse pa arsstémman den
28 april 2021.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frén International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréattats i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommenda-
tion RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De avvikelser som fdrekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer féranleds av begrédnsningar i mojligheterna att
tilldmpa IFRS i moderbolaget till féljd av Arsredovisningslagen (ARL)
samtivissa fall av skatteskal.

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID UPPRATTANDE AV DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA
Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden,
férutom vissa finansiella tillgangar och skulder samt férvaltningsfastig-
heter som i koncernens balansrakning varderas till verkligt varde. Finan-
siella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt vérde bestar av
derivatinstrument och vardepapper, vilka ar vérderade till verkligt varde
via koncernens resultat. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde.

Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgér
presentationsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga
belopp,om inte annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA
Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér
antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses &éver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och fram-
tida perioder.

Se dven not 33.

NYA STANDARDER SOM TRATT | KRAFT 2020
Fran och med 2020 har IASB infért &ndringar avseende definitionen av
ett rorelseférvarviIFRS 3. Den nya definitionen innebéar bland annat att
om kopeskillingen for aktierna i ett féretagsforvarviallt vasentligt ar
hanfoérligt till marknadsvardet pa forvéarvade fastigheter utgor forvarvet
ett sa kallat tillgangsforvarv. Vilket forenklat medfor att dvervérdet i sin
helhet allokeras till fastigheter och att ingen goodwill uppstar.

| 6vrigt har nya och dndrade standarder som tratt i kraft 2020 inte haft
nagon vasentlig effekt pa Kléverns resultat eller finansiella stalining.

NYA STANDARDER SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS
Omarbetningar i befintliga standarder och i 6vrigt godkédnda nya stan-
darder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som trader i kraft forst under kommande rakenskapsar bedéms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa Kldverns resultat eller finansiella stalining.

KLASSIFICERING M M

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och kon-
cernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
senare &n tolv manader réknat fran balansdagen medan omséttningstill-
gangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde

Niva 1 - Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska
tillgangar eller skulder som Klévern har tillgang till vid varde-
ringstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata &n de noterade priser somingariniva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och skulder.

Niva 3 — Indata pa niva 3 ar icke observerbara indata for tillgdngar och
skulder.

Tillgangsférvarv alternativt rérelseférvary

Forvérv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller till-
gangsforvarv enligt IFRS 3. En individuell bedomning sker for varje
enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras for-
varvet som ett tillgangsforvarv.

Vid forvérv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Férekomsten av anstéllda
och komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas antalet verksam-
heter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. | koncer-
nen klassificeras bolagsforvary vanligtvis som tillgangsférvérv da det
priméra syftet normalt ar att forvérva bolagets fastighet.

Tillgangsférvérv
Vid forvérv av dotterforetag som utgor ett tillgangsforvary fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga vérden vid férvérvstidpunkten. Transaktions-
kostnader laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar.
Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt varde.
Ovriga poster har inte omvérderats. Vid tillgadngsférvary redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej
skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvérde minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvarde.
Samtliga forvéarv som gjorts under rdkenskapsaret 2020 har klassi-
ficerats som tillgangsforvarv.

Rérelseforvérv

Vid rorelseforvarv dar éverford ersattning, eventuellt innehav utan
bestdmmande inflytande och verkligt varde pa tidigare dgd andel (vid
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NOT1 FORTS.

stegvisa forvarv), dverstiger det verkliga vardet av férvarvade tillgangar

och évertagna skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som
goodwill. Nar skillnaden &r negativ, sa kallad forvéarv till 1agt pris redovisas
denna direkt i arets resultat.

I de fall férvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkommer
innehav utan bestdmmande inflytande. Klovern redovisar innehav utan
bestdmmande inflytande till verkligt varde, vilket innebéar att innehav utan
bestdmmande inflytande har andel i goodwill.

Vid forvarv som sker i steg faststalls goodwillen den dag da bestam-
mande inflytande uppkommer. Tidigare innehav vérderas till verkligt
varde och vardeféréandringen redovisas i arets resultat.

Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporéra skillna-
derna mellan tillgangens verkliga varde och deras skattemé&ssiga rest-
véarde.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterforetag
Dotterféretag ar féretag som star under ett bestammande inflytande
fran moderbolaget Kldvern AB. Bestammande inflytande innebér direkt
ellerindirekt en réatt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen om
ett bestdmmande inflytande foreligger, ska potentiella réstberattigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotter-
foretag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att for-
vérv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernméssiga anskaff-
ningsvéardet faststélls genom en forvérvsanalys i anslutning till férvarvet.
| forvéarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa férvéarvsdagen av for-
varvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt eventuella
innehav utan bestdmmande inflytande.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det bestdmmande
inflytandet upphor.

Intresseféretag

Ett bolag redovisas som intresseféretag da Klévern innehar minst

20 procent men inte mer dn 50 procent av rosterna eller pa annat satt
har ett betydande inflytande dver den driftsméssiga och finansiella styr-
ningen. | koncernredovisningen redovisas intresseféretag i enlighet med
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncer-
nen redovisade vardet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av kon-
cernens andeliintresseféretagens eget kapital samt koncernmaéssig
goodwill och andra eventuella kvarvarande véarden pa koncernméssiga
Over- och undervarden. | arets resultat i koncernen redovisas som
"Resultatandelariintresseforetag" koncernens andeliintresseforeta-
gens resultat justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och
uppldésningar av forvérvade dver- respektive undervarden. Dessa resul-
tatandelar minskade med erhallna utdelningar fran intresseféretagen
utgoér den huvudsakliga foréndringen av det redovisade vérdet pa
andelariintresseféretag. Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i
intresseféretagen redovisas pa en separat rad i koncernens évrigt
totalresultat. Kldvern &ger inga aktier i foretag som klassificeras som
gemensamt &gda féretag.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid
uppréttandet av koncernredovisningen.

Innehav utan bestdmmande inflytande

| ej heldgda dotterforetag redovisas innehav utan bestdmmande infly-
tande som utomstéende aktiedgares andel av dotterféretagets eget
kapital. Denna post ingar som en del i KIdverns eget kapital. | resultat-
rakningen ingar andelen hanférligt till innehav utan bestdmmande infly-
tande. Upplysning om andelen av resultatet hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande redovisas i anslutning till resultatrdkningen.
Effekterna av transaktioner med innehavare utan bestdammande infly-
tande redovisas i eget kapital om de inte medfér nagon &ndring i det
bestdammande inflytandet.
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OMRAKNING AV UTLANDSK VERKSAMHET

Rékenskaperna for var och en av de utldndska dotterféretagen bokférs

i den funktionella valutan vilken ar den lokala valutan dér verksamheten
bedrivs. Koncernens finansiella rapporter presenteras i svenska kronor
(SEK). Resultat- och balansrdkningar fér utléndska verksamheter omrék-
nas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebér att balansrékning-
arna omréaknas till balansdagens kurs férutom icke-monetéra tillgdngar
och skulder som omréknas till historiska anskaffningsvéarden. Resultat-
rékningarna omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna
vid omrékning redovisas via 6vrigt totalresultat som en omraknings-
differens.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioneriutléndsk valuta omréknas med valutakursen vid transak-
tionstidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta
omraknas till balansdagens kurs. Valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning redovisas i arets resultat. Kursdifferenser avseende réorelse-
fordringar och skulder redovisas i rérelseresultatet, medan kursdifferen-
ser hanfoérliga till finansiella tillgdngar och skulder redovisas i
finansnettot.

INTAKTER

Kloverns intakter bestar av hyresintdkter fran uthyrningsverksamhet av
kommersiella fastigheter. Hyresintékterna redovisas i den period som
hyresgdsten nyttjar lokalenienlighet med IFRS 16 Leasingavtal. IFRS 15
kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gors. Av Kléverns
hyresintakter utgoér cirka 9 procent av hyresintakterna serviceintakter.
Ataganden som Klévern iklader sig i hyresavtalen sasom att forse loka-
lerna med exempelvis vdrme och kyla &r en integrerad del av hyranioch
med att hyresgédsterna inte kan paverka valet av leverantér, frekvens eller
annan paverkan pa utférandet. Den service som tillhandahalls till hyres-
gésterna har saledes bedémts utgéra en integrerad del av hyran varfor
all ersattning redovisas som hyra.

Hyresintédkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under
viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tid-
punkt hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart dver kontrakts-
perioden. IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om
statliga stdd har tillampats avseende statligt st6d i form av ersattning for
nedsatta hyror som férvéntas erhallas. Statligt stéd redovisas nér det
féreligger rimlig sékerhet att féretaget kommer att uppfylla de villkor som
ar forknippade med bidragen och bidragen med rimlig sdkerhet kommer
att erhallas. Stoden redovisas inom Intakter i Driftdverskottet i samma
period som den minskade hyresintakten.

Ovriga intakter utgérs av intakter fran fértidsinlésen av hyreskontrakt,
som redovisas som intékt vid den tidpunkt d& ersattning erhalls, intakter
fran hyresgarantier som redovisas under den period som garantin avser
samt forsakringsersattning. Vidare redovisas intékter fran versamheten
inom konceptutveckling som dvriga intakter.

Intakt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltrédesdagen
om inte kontrollen évergatt till koparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen
dver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfélle &n tilltradestid-
punkten och om sa har skett intédktsredovisas fastighetsforsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och forma-
ner samt engagemang i den |6pande férvaltningen. Darutdver beaktas
omstandigheter som kan paverka afféarens utgang, vilka ligger utanfér
séljarens och/eller koparens kontroll. Den realiserade vardeférandringen
for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga
varde, vid senaste bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna har
salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade véardeférandringar ingar
i fastigheternas verkliga véarde och synliggors dérfér inte i den realiserade
vérdeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT
Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristaende finansiell information tillgéanglig.

Koncernens verksamhet delas upp i de rérelsesegment som foljs upp
av koncernledningen, vilket &r tre regioner samt utland. Varje segment har
en ansvarig for den dagliga verksamheten och rapporterar regelbundet
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till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp driftresultatet och pa
tillgangssidan vardet pa fastigheterna samt investeringar. Finansieringen
sker centralt och férdelas inte pa segment.

BOSTADSUTVECKLING

Koncernens verksamhet avseende bostadsutveckling sker huvudsakligen
inom dotterbolaget Tobin Properties AB och redovisas under rubriken
Bostadsutveckling. Verksamhetens fokus ar utveckling av bostader.

Entreprenaduppdrag

Tobins projektutveckling av bostédder genomférs huvudsakligen i form av
att bolaget ingér avtal med en bostadsrattsférening dar en del avser
markoverlatelse och en del avser entreprenaden. Dessa avtal ar villkorade
av varandra och behandlas redovisningsméssigt som sammanslagna till
ettenda avtal.

Fran och rakenskapsaret 2020 har Kldvern évergatt till att konsolidera
projekt med bostadsréattsféreningar i koncernen och redovisa intékter
och kostnader enligt fardigstéllandemetoden (completed contract), tidi-
gare anvdndes successiv vinstavrakning. Andringen &r en foljd av Finans-
inspektionens beslut avseende tilldmpningen av IFRS 10 Koncern-
redovisning. Detta medfor att tidpunkten har forédndrats for nér projekt-
intakter och projektkostnader ska avraknas. Intdkten for att upplata och
Sverlata ett bostadsprojekt till en bostadsréattsférening redovisas vid
den tidpunkt nar kontroll éverférs till den slutliga bostadsrattsképaren.

Den féréandrade redovisningsprincipen har inte medfért nagon vésent-
lig paverkan pa Kléverns resultat- och balansrékning. Den dndrade till-
ldampningen harienlighet med IAS 8 justerats retroaktivt.

I balansrdkningen per den 31 december 2019 har de totala tillgangarna
minskat med 97 mkr (0,17 procent) och eget kapital hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare med 122 mkr (0,60 procent). Historiska nyckeltal har
inte omraknats da skillnaden inte dr vasentlig i koncernen. Kléverns risk-
bild och finansiella position har inte &ndrats pa grund av den férandrade
redovisningen.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyr-
ning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Central administration utgors av kostnader fér koncerngemensamma
funktioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintékter pa bankmedel
och fordringar samt rantekostnader pa lan. Réntekostnader inkluderar
periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta trans-
aktionskostnader for att uppta lan.

Utdelningsintékt redovisas nar ratten att erhalla betalning faststallts.
Realiserade och orealiserade vinster och férluster pa finansiella placeringar
samt derivatinstrument som anvdnds inom den finansiella verksamheten
redovisas som vardeférédndringar under egen rubrik i resultatrakningen.
Rénteintékter och rantekostnader redovisas normalt i arets resultat i den
period till vilken de hanfor sig.

SKATTER

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrékningen utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas
i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgédngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga
varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra skillnader beaktas
inte: for temporar skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av

tillgangar och skulder som é&r tillgangsférvarv och som vid tidpunkten for
transaktionen varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat.
Vidare beaktas inte temporéara skillnader hénférliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte férvantas bli aterférda inom dverskadlig
framtid. Uppskjuten skatt berédknas med tilldmpning av de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras néar det inte ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Den aktuella skatten har berédknats efter den géllande skattesatsen
21,4 procent. Den uppskjutna skatten har berdknats efter skattesatsen
20,6 procent som géller fran och med 2021. Avseende Danmark beréknas
aktuell och uppskjuten skatt till 22,0 procent.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt
derivat och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder,
laneskulder, 6vriga skulder samt derivat och finansiella instrument.

Kundfordringar och utférdade skuldinstrument redovisas nar de ar
utgivna. Ovriga finansiella tillgédngar och finansiella skulder redovisas nér
koncernen blir partiinstrumentets avtalsméassiga villkor.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt vdrde, motsvarande
anskaffningsvarde, med tilldgg for transaktionskostnader, med undantag
for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrékningen dér transaktionskostnader inte ingar.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller féretaget inte ldnger har kontroll dver den.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt utsléckts.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i rapporten éver finansiell stallning endast nér kon-
cernen har en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och har for
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt reali-
sera tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

De kategorier som ar tillampliga fér Kléverns finansiella tillgangar ar
upplupet anskaffningsvérde och verkligt varde via resultatet.

En finansiell tillgdng varderas till upplupet anskaffningsvarde om den
innehas i syfte att erhéalla avtalsenliga kassafléden och den ger vid
bestédmda tidpunkter upphov till kassafléden som endast ar betalningar
av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Kléverns
finansiella tillgangar som ingar i denna kategori &r kundfordringar, kassa
och bank samt évriga fordringar.

Kundfordringarnas férvantade 16ptid ar dock kort, varfor vardet redo-
visas till nominellt belopp utan diskontering. Kund- och lanefordringar
redovisas till det belopp som berédknas inflyta, det vill s&dga efter avdrag
for osékra fordringar. Kassa och bank samt évriga tillgangar med kort
|6ptid redovisas till nominellt varde.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet anskaff-
ningsvérde eller verkligt varde via resultatet. En finansiell skuld klassi-
ficeras till verkligt varde via resultatet om den klassificeras som innehav
for handelsandamal, som ett derivat for vilket sékringsredovisning inte
tillampas eller den har blivit identifierad som sadan vid forsta redovis-
ningstillfallet.

Efterfoljande véardering av 6vriga finansiella skulder sker till upplupet
anskaffningsvarde med effektivrdntemetoden. Réntekostnader och
vinster eller forluster vid borttagning fran balansrékningen redovisas i
resultatet. Framst koncernens rantebarande skulder ingér i denna kate-
gori. Leverantdrsskulder och andra korta rorelseskulder som utgor finan-
siella skulder redovisas med anledning av den korta I&ptiden till nominellt
varde.
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Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrdkningen pa kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvarde-
ringar. Koncernen anvdnder derivat av finansiella instrument for att
reducera rénteriskerna. Upplaning till rorlig rénta véaxlas till fastrantelan
genom rénteswapkontrakt. Koncernen redovisar ranteswapkontrakt
som finansiella instrument vérderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Sakringsredovisning tilldmpas inte. Rdntekuponger som erlédggs
paréanteswappar redovisas bland rantekostnaderna.

Nedskrivning

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns objektiva grunder
for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang. En reser-
vering for vardeminskning av kundfordringar gérs enligt bedémning av
forvantade kreditforluster. Vasentliga finansiella svarigheter hos galde-
naren, sannolikhet for att gdldendren kommer att ga i konkurs eller
genomga en finansiell rekonstruktion och uteblivna eller férsenade
betalningar (férfallna sedan mer dn 30 dagar) betraktas som indikatorer
pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Goodwill

Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt berék-
nas enligt redovisningsméssiga regler och det varde uppskjuten skatt
asatts mellan parter vid transaktioner. Redovisningsméassigt berdknas
uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemés-
siga varden. Vid transaktioner varderas uppskjuten skatt vanligen base-
rat pa sannolikheten att denna kommer att forfalla till betalning samt en
tidsfaktor nar eventuell betalning kommer att ske. Prévning av nedskriv-
ningsbehov av goodwill hanforligt till férsaljningar och nedskrivningar av
fastigheternas verkliga varde gérs arligen.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffnings-
vérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset samt kostnader
direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjasienlighet med syftet med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt véasentligt alla risker och férméaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter &r att
betrakta som operationella leasingavtal.

Tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med nagra
undantag, redovisas i balansrdkningen sdsom nyttjanderéattstillgangar/
leasingskulder och bestar till stérsta delen av tomtrattsavtal. Tomtratter
betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt
varde och kommer ddrmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjanderatts-
tillgdngen kvarstar till nédsta omférhandling av respektive tomtréttsav-
gald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet &r oféréndrat fram till
omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Kostnaderna for tomtratts-
avgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. Ovriga leasing-
avtal bestar framst av fordon dar nyttjanderattstillgangarna skrivs av éver
leasingperioden medan leasingskulderna beléper med rénta och amorte-
ras over leasingperioden.

Klévern analyserar |6pande varderingen av leasingskulden utifran
andringar eller tillkommande leasingavtal. Korttidsleasing och leasing av
mindre varde kostnadsfors dver 16ptiden.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.
Berédknade nyttjandeperioder;

- inventarier 3-10 ar

Beddmning av en tillgangs restvérde och nyttjandeperiod gors arligen.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintakter eller vdardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till férvérvet direkt hanforbara utgifter.
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Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt
vérde, se not 10. Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
bestandet, varav normalt 20 till 30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebér att varje fastighet i bestandet externvarderas
minst en gang under en rullande tolvméanadersperiod. Varderingsmodellen
som anvénds av savél de externa varderarna som Klévern, &r en avkast-
ningsbaserad kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen
beddms det verkliga véardet péa fastigheten fére avdrag for férséljnings-
omkostnader.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resul-
tatrdkningen. Hyresintékter och intakter fran fastighetsférsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet Intak-
ter. Tillkommande utgifter som &r vardehdjande aktiveras. Alla andra till-
kommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att
utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade materiella anléggningstillgangar bedéms vid
varje balansdag for att avgéra om det finns indikation p& nedskrivnings-
behov. Undantag gors for férvaltningsfastigheter som redovisas till verk-
ligt vérde enligt IAS 40. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns
beréknas tillgdngens atervinningsvarde.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa spéarr-
konto &r medel som utgor sékerhet for aterbetalning av lan eller for
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som évriga
fordringar.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring av sddana eget-kapitalinstrument redovisas som en
okning av eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas
direkt mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman/extra bolags-
stdmma fattat beslut om utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas
som finansiell intdkt hos mottagaren.

RESULTAT PER AKTIE

Berdkning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vdgda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under aret.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Pensioner klassificeras som avgiftsbestamda eller formansbestdamda.
Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dér fére-
tagets forpliktelse ar begrénsad till de avgifter foretaget atagit sig att
betala. Kléverns pensioner ar att betrakta som avgiftsbestamda. Forplik-
telser avseende avgifter till avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas
som en kostnad i resultatrdkningen nér de uppstar.

Erséattningar till anstallda sdsom Iéner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstallda utfor tjanster.

Aktierelaterade ersattningar

Kontantreglerade optioner ger upphov till ett &tagande gentemot den
anstéllde vilket varderas till verkligt vérde och redovisas som en kostnad
med en motsvarande 6kning av skulder. Verkligt varde berdknas initialt
vid tilldelningstidpunkten och fordelas dver intjdnandeperioden. Det
verkliga vardet pa kontantreglerade optioner berdknas med Black-
Scholes-modellen och hansyn tas till de tilldelade instrumentens villkor
och férutsattningar. Skulden omvérderas varje balansdag samt nar den
regleras. Alla férandringar i verkligt varde pa skulden redovisas i arets
resultat.
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AVSATTNINGAR

En avséattning redovisas i balansrédkningen nar koncernen har en befintlig
legal ellerinformell forpliktelse som en féljd av en intraffad héandelse, och
det &r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas
for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker &r vésentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tilldmpligt, de
risker som ar férknippade med skulden.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter

Koncernens exploateringsfastigheter ar helt hanforliga till verksamheten
i bostadsutveckling, vilken bedrivs i dotterbolaget Tobin Properties AB.
Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda avsedda fér framtida produktion av bostadsréatter. Fastighe-
terna ar ej avsedda for langsiktigt innehav. Exploateringsfastigheterna
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager, vilket innebér en vérdering till
det ldgsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet (uppskattat
forséljningspris efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstél-
lande). Fastighetsforvary sker antingen som direkt férvérv av en eller
flera enskilda fastigheter eller som forvérv av aktier i ett fastighetsa-
gande bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt forvarv
redovisas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da bin-
dande avtal om férvarv ingas om inte omsténdigheter i avtalets lydelse
paverkar vald redovisningsperiod. Vid férvérv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag redovisas tillgdngen normalt i den period da tilltrade till
aktierna sker. Produktionskostnader for exploateringsfastigheter
innehaller direkta kostnader samt skalig andel av indirekta kostnader.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning fér juridisk person. Aven uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering avseende noterade féretag tilldampas. RFR 2,
innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta & majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som ska géras i forhéllande till att IFRS
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapporter.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinci-
per framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér
moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper
under 2020 férandrats i enlighet med vad som anges ovan fér koncernen.

Fakturerad férvaltning till dotterféretag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Klévern i sin verksamhet
I6pande dotterféretagen med tjanster avseende drift, ledning,
marknadsféring, redovisning, juridisk och finansiell radgivning, IT-stéd,
faktureringstjanster och koncerngemensamma inkdp. Beloppen
faktureras dotterforetagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa
respektive dotterféretags fastighetsinnehav.

Leasingavtal

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16 utan anvander sig av undantaget

i RFR 2 och redovisar leasingavgifterna fran eventuella leasingavtal som
en kostnad linjart éver leasingperiodens langd. Eventuell nyttjanderéatts-
tillgang och leasingskuld redovisas saledes inte i balansrékningen.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Som intdkt redovisas koncernbidrag samt erhalina utdel-
ningar. Vardet pa andelarna i dotterforetag provas kontinuerligt. Om det
bokférda véardet pa andelarna éverstiger det koncernmassiga gérs en
nedskrivning som belastar resultatet.

Finansiella instrument

Moderbolaget tilldmpar undantaget i RFR 2 och redovisar finansiella
instrument med bas i arsredovisningslagens principer. De skillnader det
innebar ijamforelse med koncernens principer ar att moderbolagets
innehav av rantederivat redovisas enligt Iagsta vardets princip, dér var-
den som ar l&agre an anskaffningsvérdet redovisas i balansrakningen
med vérdedndringen redovisad i resultatrékningen. Det innebar att for
rénteswappar redovisas swappar med negativt varde till detta negativa
vérde som skuld i balansrakningen.

Fordringar i moderbolaget bestar enbart av fordringar pa dotterbolag,
vilka redovisas till anskaffningsvérde. Fordringar pa dotterbolag analyse-
rasiden generella modellen och de férvantade kreditreserveringarna
beraknas utifran kontrakten med justeringar for framatblickande faktorer
och med hansyn tagen till vardet av sékerheter. Fordringar utan sdkerhet
i fastigheter uppgar till ovasentliga belopp och givet vardet pa saker-
heterna uppgar reserven till ovasentliga belopp.

Moderbolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garan-
tiavtal till forman for dotter- och intresseféretag i enlighet med reglerna
i IFRS 9, utan tilldmpar istéllet principerna for vardering enligt IAS 37
Avsattningar, eventualférpliktelser och eventualtillgangar.

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvérde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pa samma sé&tt som for koncernen men med tillagg for eventuella
uppskrivningar.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for

juridiska personer

Koncernbidrag fran dotterforetag ska redovisas enligt samma principer
som utdelning i moderbolaget. Detta innebér att koncernbidrag redo-
visas som en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det
att stdémman fattat beslut om utdelningen. Anteciperad utdelning redo-
visas som finansiell intdkt hos mottagaren. Aktieédgartillskott fors direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiverasiaktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Eventualférpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensfér-
bindelser till férman for dotterféretag. En eventualforpliktelse redovisas
nar det finns ett mojligt dtagande som harrér fran intraffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osédkra framtida
handelser eller nar det finns ett &tagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krdvas.
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NOT2 INTAKTERNAS FORDELNING

2020 2019
Koncernen
Hyresintakter 3266 3613
Hyresgarantier - 0
Lésen av hyresavtal 2 7
Forsékringserséattningar 17 18
Ovriga intékter 9 -
Summa intdkter 3294 3638
Moderbolaget
Fakturerad forvaltning till dotterforetag 306 264

Fér geografisk indelning se not 4.

NOT3 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Andel Andel
Medelantalet anstallda 2020 kvinnor, % 2019  kvinnor, %
Moderbolaget - Sverige 252 45 248 44
Totalt moderbolaget 252 45 248 44
Dotterféretag — Sverige 15 64 24 52
Dotterféretag — Danmark 3 = 3 -
Totalt dotterforetag 18 53 27 46
Koncernen totalt 270 45 275 44
Kdénsfordelning i foretagsledningen
Andel kvinnoriprocent 2020 2019
Moderbolaget
Styrelsen 60 60
Ovriga ledande befattningshavare 40 40
Koncernen totalt
Styrelsen 60 60
Ovriga ledande befattningshavare 40 40

Den 31 december 2020 uppgick antalet ledande befattningshavare
imoderbolaget till fem personer (5), varav tvé kvinnor (2). 1 bolagsled-
ningen ingick VD Rutger Arnhult, Transaktionschef Peeter Kinnunen,
Finanschef Jens Andersson, Chefsjurist Malin Léveborg och Chef Affars-
stdd Susanne Hornfeldt. Den 31 december 2020 bestod styrelsenii
moderbolaget av fem ledaméter (5) — Pia Gideon, Rutger Arnhult, Eva
Landén, Johanna Fagrell Kéhler och Ulf lvarsson — varav tre kvinnor (3).
Pia Gideon ar styrelsens ordférande.

Ersattningar

Principer for erséattning och formaner till VD och bolagsledningen beslu-

tas av arsstdmman. Ersattning och férmaner till évriga ledande befatt-

ningshavare foreslas av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.
Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstam-

mans beslut. Arvode utgar inte till styrelseledamot under den tid anstéll-

ningsférhallande féreligger i bolaget.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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Verkstallande direktoéren har inte resultatbaserad 16n. VD har ratt till
tjanstebil samt kostférman, sjukvardsforsdkring och del i Kldverns vinst-
andelsstiftelse. Under anstéliningstiden hos bolaget far pensionspre-
mien uppga till hégst 35 procent av grundlénen. Pensionsaldern fér VD
&r 65 ar. Mellan bolaget och verkstéllande direktéren galler féljande upp-
sé&gningstider: fran bolagets sida &r uppségningstiden tolv ménader och
fran verkstallande direktérens sida sex manader. Vid uppséagning fran
bolagets sida utgar full 16n och samtliga férmaner enligt ovan under upp-
sagningstiden. Erséattningen avréknas mot inkomster frdn annan arbets-
givare. Vid uppsagning fran verkstéllande direktérens sida utgar full 16n
inklusive samtliga férmaner under uppségningstiden sa ldnge anstall-
ningsfoérhallandet bestar.

For ovriga ledande befattningshavare géller marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga l6ner. Rorlig ersattning kan uppga till ett belopp
motsvarande tre manatliga grundléner (ej pensionsgrundande).
Pensionspremie kan uppga till hgst 35 procent av grundlénen under
anstaliningstiden. Pensionsaldern for dvriga ledande befattningshavare
&r 65 ar. Uppségningstiden fran bolagets sida &r tolv manader och fran
den anstélldes sida sex m&nader. Ovriga ledande befattningshavare har
ratt till tjanstebil, kostférman, sjukvardsférsakring och del i Kléverns
vinstandelsstiftelse.

Inga avtal géllande avgangsvederlag finns.

Aktierelaterade ersattningar
Under 2020 forfoll de av Klgvern AB ar 2017 utfardade optionerna till
ledande befattningshavare och nyckelpersoner. Optionerna reglerades
mot marknadsmaéssigt vederlag om 39 mkr. Reducerat for erlagd premie
uppgick nettovinsten fér optionsinnehavarna till 35 mkr.

Vid utgadngen av 2020 finns inga utstéllda optioner.

Ersattningar och férmaner till styrelse och ledande befattnings-
havare, moderbolaget

tkr 2020 2019

Styrelseordférande
Pia Gideon 430 420

Ovriga styrelseledaméter

Eva Landén 210 200
Johanna Fagrell Kéhler 210 200
Ulf lvarsson 210 200

Verkstéllande direktor

Erséttning fran moderbolag

Grundlén 5769 5638
Rorlig ersattning = -
Foérméner 276 247
Pensionskostnad 3271 1649
Erséttning fran dotterféretag

Styrelsearvode - 17
Ovriga ledande befattningshavare,

4 personer (4)

Grundlén 5590 5159
Rorlig ersattning 1056 773
Foérméner 304 294
Pensionskostnad 1415 1247
Summa 18741 16 044
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NOT3 FORTS.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Léneroch

varav styrelse, ledande
befattningshavare

varav

ersattningar och VD* Sociala kostnader pensionskostnader

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Moderbolaget? 156 144 13 13 79 74 22 21
Dotterféretag 11 34 = - 6 14 2 4
Utlandet 2 2 = - 0 0 0 0
Totalt koncernen?® 169 180 13 13 85 89 24 26

1) | moderbolaget bestér styrelse (exkl VD) av 4 personer (4) och ledande befattningshavare av 5 personer (5).
2) Av moderbolagets pensionskostnader avser 4,7 mkr (2,9) VD och ledande befattningshavare.
3) Av koncernens pensionskostnader avser 4,7 mkr (2,9) VD:ar och ledande befattningshavare. Koncernen har inga utestaende pensionsférpliktelser fér dessa.

Vinstandelsstiftelse

Klévern har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga medarbetare
enligt regleristiftelsens stadgar. Avséattning till stiftelsen kan maximalt
uppga till ett prisbasbelopp per anstélld och ar och bestdms med vag-
ledning av faststéllda mal i Kléverns affarsplan. For rakenskapsaret 2020
ar 15 mkrinklusive l6neskatt reserverat till stiftelsen. Vid utgangen av
aret agde stiftelsen totalt 387 803 stamaktier av serie A och 5 303 546

NOT4 RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka
delar av verksamheten foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare
foljer upp.

Ejfordelade poster hanteras pa koncernniva.

stamaktier av serie B i KIdvern motsvarande 0,5 procent av totalt aktie-
kapital och 0,5 procent av antalet réster.

Avgiftsbestdamda planer

Koncernens anstéllda omfattas av avgiftsbestdmda pensionsplaner som
helt bekostas av foretaget. Betalning sker I6pande enligt faststallda
regler.

Ericsson ar Kléverns stérsta hyresgést och stod fér 8 procent (7) av
Kléverns kontraktsvarde vid utgangen av 2020. Den av Ericsson férhyrda
ytan uppgick till 130 tkvm (129) och den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden var 4,5 ar (4,0).

Region Stockholm Region Ost Region Vst Utland! Ejférdelade? Koncern

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Intékter 1760 1806 711 740 614 621 209 197 - 274 3294 3638
Fastighetskostnader -617 -596 -226 -243 206 -227 -51 -25 - -84 -1100 -1175
Driftéverskott 1143 1210 485 497 408 394 158 172 - 190 2194 2463
Central administration - - - - - - - - =157 -159  -157 -159
Finansnetto = - = - = - = - -768 -842 -768 -842
Férvaltningsresultat 1143 1210 485 497 408 394 158 172 -925 -811 1269 1462
Resultat bostadsutveckling - - - - - - - - -86 -166 -86 -166
Resultatandelariintresseforetag = - = - = - = - 7 17 7 17
Vardeférandringar fastigheter 897 1209 150 261 85 21 186 634 4 - 1322 2125
Véardeférandringar derivat = - = - = - = - —32 -14 -32 -14
Vardeforandringar finansiella tillgangar = - = - = - = - =ilF 13 =ilg 13
Nedskrivning goodwill = - = - = - = - = -6 = -6
Resultat fore skatt 2040 2419 635 758 493 415 344 806 -1045 -967 2467 3431
Skatt pa arets resultat = - = - = - = - -565 -410 -565 -410
Arets resultat 2040 2419 635 758 493 415 344 806 -1610 -1377 1902 3021
Forvaltningsfastigheter — investering, forvarv, avyttring per segment
Investeringar 570 453 471 332 318 234 1017 459 = 72 2376 1550
Forvarv 43 646 247 - 214 - 2109 313 - - 2613 959
Avyttringar 258 209 - 2072 - 2748 - - 17 - 275 5029

1) Intakterna uppgick till 189 mkr (193) i Danmark och 20 mkr (4) i USA, fastighetskostnaderna uppgick till 13 mkr (15) i Danmark och 38 mkr (10) i USA.
2) Ejfordelade intakter, fastighetskostnader, vardeférandring fastigheter, investeringar och avyttringar avser salda fastigheter i Karlstad och Orebro 2019.
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Ekonomisk
Verkligt varde, mkr Avkastningskrav?, % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, %

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Region Stockholm 30663 29534 51 5,2 1118 1129 2077 2078 86 88
Region Ost 9355 8485 6,3 6,4 722 708 821 771 89 91
Region Vast 8675 8067 6,1 6,2 618 609 752 729 87 87
Utland 8755 6291 4,2 4,2 93 96 196 241 96 100
Totalt 57448 52377 5,3 5,4 2551 2542 3846 3819 87 90
varav
Forvaltning 48472 45743 54 5,5 2249 2222 3504 3455 90 92
Foradling 8976 6634 4,9 5,2 302 320 342 364 66 71
1) Avkastningskrav &r berdknade exklusive byggratter.
NOT5 ARVODE OCHKOSTNADSERSATTNING NOT 6 R(?RELSENS KOSTNADER FORDELADE

TILL REVISORER PA KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019 Koncernen 2020 2019
Ernst & Young AB Fastighetskostnader
Revisionsuppdrag 5383 5760 3480 3156 Driftkostnader -588 -627
Skatteradgivning - 50 - 50 Reparationer och underhall -125 -183
Ovriga uppdrag 676 20 676 20 Fastighetsskatt -192 -195
Summa 6059 5830 4156 3226 Personalkostnader -169 -156
KPMG Ovriga fastighetskostnader -26 -14
Ovriga uppdrag 65 286 65 286 Summa -1100 TLi7s
Summa 65 286 65 286 Central administration
Deloitte AB Personalkostnader -82 -89
Skatteradgivning 88 B 88 B Avsattning vinstandelsstiftelse -6 -3
Summa a8 ~ 88 ~ IT, reklam- och lokalkostnader -28 -29
Revisionsarvoden -4 -5

PwCAB Ovriga kostnader -37 -33
Ovriga uppdrag 57 - 57 - Summa 157 159
Summa 57 - 57 -
TOTALT 6269 6116 4 366 3512

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncern-
redovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning samt revision och annan granskning utfoérd i enlighet
med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som féranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana évriga
arbetsuppgifter. Allt annat &r 6vriga uppdrag.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020
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NOT7 FINANSNETTO

NOT8 SKATT

Skatt redovisad i koncernens resultatréakning

2020 2019 2020 2019
Koncernen Aktuell skattekostnad -62 -44
Ranteintakter dvriga Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 4 0
finansiella tillgangar 12 19
! : floang Uppskjuten skatteintakt/kostnad (+/-) -506 -365
Valutakursdifferenser, S K 5 0
finansiella poster 9 - umma skatt =08 -4l
Finansiella intakter 21 19 Avstamning skattekostnad
2020 2019
Réntekostnader lant -667 -731
. Redovisat resultat fore skatt 2467 3431
Valutakursdifferenser,
finansiella poster -1 -3 Skatt enligt gallande skattesats 21,4% -528 -734
Ovriga finansiella kostnader -78 -83 Skatteeffekt avseende:
Kostnader for tomtrattsavgalder -44 -44 Utldndska skattesatser 36 -2
Finansiella kostnader -790 -861 Skatt hanforlig till tidigare ar 4 0
- Aktivering av tidigare ej aktiverade
Finansnetto ~768 -842 underskottsavdrag 11 119
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 13 326
Moderbolaget Goodwill - -1
Ranteintakter, koncernforetag 1138 793 Ej avdragsgilla kostnader 197 147
Rénteintakter, vriga 8 11 Ej skattepliktiga intakter 99 63
Valutakursdifferenser, Ovriga skatteméassiga justeringar -2 -33
finansiella poster 140 25
N Redovisad skatt -565 -410
Utdelning fran koncernféretag 765 1235
) Effektiv skatt 23% 12%
Koncernbidrag, koncernféretag 346 630
Finansiella intakter 2397 2694 | balansrékningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten
skatteskuld. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden pa
- . . alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte-
Nedskrivning andelar i dotterforetag =2 -560 massiga varden, med undantag fér temporéra skillnader pé fastigheter vid
Rantekostnader, koncernféretag -532 ~401 tillgangsforvarv. Fastigheter, derivatinstrument och underskottsavdrag ar
) R de huvudsakliga poster som utgér grund for redovisning av uppskjuten
Réntekostnader lan* -591 -506 skatt. Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedéming av sannolik-
N R heten att underskotten kan utnyttjas i framtiden. Kléverns faststéallda/till-
Rantekostnader, koncernforeta -35 - o - N o
& gangliga underskott &r fullt varderade och uppgar till 1 180 mkr (1 490).
Ovriga finansiella kostnader -69 -53 Underskotten &rinte tidsbegrénsade.
Finansiella kostnader -1247 -1520 Uppskjuten skatt redovisad i koncernens balansrikning
Finansnetto 1150 1174 2020 2019
1) Av koncernens réantekostnader avser 632 mkr (691) rantor hanférligt till skulder Underskottsavdrag 243 307
vérderade till upplupet anskaffningsvérde. Motsvarande for moderbolaget uppgar . p ! _ _
till 497 mkr (470). Resterande réntekostnader avser I6pande rénta hanférligt till Forvaltningsfastigheter 5624 5132
Kléverns rantederivat vilka varderas till verkligt varde i resultatet. Tillgéngsférvérv (a\/gér) 1704 1633
Derivat och finansiella tillgangar 16 8
Projektfastigheter -59 -36
Obeskattade reserver 2 -1
Total uppskjuten skatt -3722 -3220
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NOT8 FORTS.
Féréndring av uppskjuten skatt, koncernen

Ingdende  Redovisat Utgaende

2020 balans iresultatet balans
Underskottsavdrag 307 -64 243
Férvaltningsfastigheter -5132 -492 -5624
Tillgangsférvéarv (avgar) 1633 71 1704
Derivat och finansiella tillgangar 8 8 16
Projektfastigheter -36 =28 =59
Obeskattade reserver -1 -1 -2
-3220 -502 -3722

Ingdende  Redovisat Utgaende

2019 balans iresultatet balans
Underskottsavdrag 351 -44 307
Férvaltningsfastigheter -4817 -315 -5132
Tillgdngsférvarv (avgar) 1605 29 1633
Derivat och finansiella tillgangar 16 -8 8
Projektfastigheter -37 2 -36
Obeskattade reserver -1 0 -1
-2884 -336 -3220
Moderbolaget 2020 2019
Resultat fore skatt 1021 1124
Aktuell skatt -2 -16
Uppskjuten skatt =73 =71
Resultat efter skatt 946 1037

Uppskjuten skattefordran

Vid aretsingang 300 371
Arets férandring —73 =71
Vid arets utgang 227 300

NOT9 GOODWILL

Den 2 mars 2012 férvarvade Klévern AB, Dagon AB (publ). | samband
med att forvarvskalkylen upprattades och férvéarvet klassificerats som
ettrorelseforvarv gjordes en justering av den uppskjutna skatteskulden
i balansrakningen. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att upp-
skjuten skatt berdknas enligt redovisningsmassiga regler och det varde
uppskjuten skatt asatts mellan parterna vid transaktionen. Redovis-
ningsmassigt beréknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga
varden och skattemassiga varden. Nedskrivning av goodwill &r hanforlig
till forsaljningar och nedskrivningar av fastigheternas verkliga varde.

2020 2019
Rorelseférvérv 148 183
Nedskrivning hanférlig till salda fastigheter = -34
Utgaende balans 148 148
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NOT10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och
samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte férekom-
mit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier.
Klévern varderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav normalt
20 till 30 procent varderas externt och resterande internt. Detta innebér
att varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gdng under en
rullande tolvmanadersperiod.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafldden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav har bedémts utifran varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden. Férédndringarna under
perioden ide icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna
analyseras vid varje bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt till-
ganglig information, genomfdrda eller planerade transaktioner samt
information fran de externa véarderarna.

Samtliga externa varderingar har huvudsakligen utforts enligt den
internationella varderingsstandardens ("Red book”) instruktioner.
Externvarderingarna har genomférts av Cushman & Wakefield, Savills
och Newsec.

Berdkning av fastighetens verkliga varde

« Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvarde varje ar med kalkyl-
rantan/diskonteringsréanta.

« Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvardet till
nuvérde med kalkylrantan.

« Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

« Normal kalkylperiod ar fem eller tio ar.

« Inflationsutvecklingen har langsiktigt bedémts till 2 procent (Riks-
banken inflationsmal).

Sammanfattning

Vardetidpunkt 31 december 2020

Verkligt varde 57 448 mkr

Kalkylperiod Normalt 5 eller 10 ar

Direktavkastningskrav for

beddmning av restvarde Mellan 3,40 och 9,00 procent

Kalkyl-/diskonteringsrénta Mellan 5,40 och 11,00 procent

Langsiktig vakans Normalt mellan 5 till 10 procent

Inflationsutveckling 2 procent

VARDERINGSMETODIK

Klévern anvéander avkastningsvéardering enligt kassafldédesmodell bade
fér de externa och interna vérderingarna. Samma varderingsmetodik har
anvéants for Kléverns samtliga fastigheter utom fér byggratter och tomt-
mark, for varderingsmetodik av dessa se avsnitt Byggratter och tomt-
mark nedan. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verkliga
vardet pa fastigheten fére avdrag for férsaljningsomkostnader. | investe-
ringsbeloppet 2020 ingér aktiverade laneutgifter om 116 mkr (-). Fér att
faststélla beloppet har en rantesats om 4,4 procent anvénts.

VARDERINGSMODELL
+ Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar

= Driftéverskott

- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassaflode
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NOT 10 FORTS.

Kénslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en investerare
arvillig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen ar
gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika para-
metrar. Fastighetens marknadsvéarde kan endast sékerstéllas vid en
transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall ligger

Kénslighetsanalys, fastighetsvérdering

Férandring +/-

iennormal marknad pa +/- 5-10 procent. Ett férdndrat fastighetsvarde
med +/- 5 procent paverkar Kldverns fastighetsvarde med +/- 2 872 mkr.
Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvérdet. De olika
parametrarna paverkas var fér sig av olika antaganden och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning.

Resultateffekt fastighets-
vérderingar, mkr

Resultateffekt fastighets-
varderingar, %

Direktavkastningskrav 0,5 procentenheter

Hyresintakt 50 kr/kvm
Driftkostnader 25 kr/kvm

Vakansgrad 1,0 procentenhet

-4 927/+5947 -8,6/+10,4
+/-2 393 +/-4,2

—-/+1 197 -/+2,1
—/+722 —/+1,3

Fastighetsinnehav och vardering, verkligt varde per 31 december 2020

Ekonomisk Direktavkast-
Verkligt Antal Hyresvarde, uthyrnings- Uthyrningsbar Kalkyl-  Direktavkast- ningskrav,
varde, mkr fastigheter mkr! grad, % yta, tkvm ranta, % ningskrav, % snitt %
Region Stockholm 30663 120 2077 86 1118 5,40-11,00 3,40-9,00 51
Region Ost 9355 115 821 89 722 6,90-11,00 4,90-9,00 6,3
Region Véast 8675 103 752 87 618 6,00-10,75 4,00-8,75 6,1
Utland 8755 12 196 96 93 5,756-8,25 3,75-6,25 4,2
Totalt 57448 350 3846 87 2551 5,3
varav
Férvaltning 48472 304 3504 90 2249 5,75-11,00 3,75-9,00 54
Foradling 8976 46 342 66 302 5,40-11,00 3,40-9,00 4,9
1) | hyresvardet ingér kontraktsvarde fér uthyrda ytor och bedémda marknadsmaéssiga hyror fér vakanta ytor.
VARDERINGSUNDERLAG
. . N AT P Kontrakts- Andel av
Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifran den Férfalloar virde mkr kontraktsvarde, % Yta. tkvm
kunskap som finns tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa ’ ’ ’
vérderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. 2021 760 23 491
Hyresinbetalningar 2022 659 19 436
De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, 2023 604 18 366
utgor grunden for en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar. De
externa varderarna har, i samarbete med Kléverns férvaltare, gjort en 2024 333 10 226
individuell bedémning av marknadshyran fér dels de vakanta ytorna, dels
de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna 2025 338 10 161
bedémer ockséa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet. 2026 161 5 93
Kontraktsstruktur 2027 126 4 61
Den vanligas‘g_férgkomma[]deIo’uptiden viql_ nytecknade korjtrgktér 3-5ar 2028 146 4 63
med en uppségningstid pa 9 manader. KIdverns genomsnittliga
kontraktstid uppgar till 3,5 ar (3,6). 2029- 238 7 130
Totalt 3365 100 2027
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NOT 10 FORTS.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar fér fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, fastighets-
administration samt eventuella tomtréattsavgélder. Beddémningen av
driftutbetalningar ar baserad pa fastigheternas budgetar och utfall samt
de externa varderarnas erfarenheter fran jamforbara objekt. Fastighe-
tens underhallsniva bedéms utifran aktuellt skick, pagaende och budge-
terade underhallsatgarder samt de externa véarderarnas bedémning av
framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa varderarna uti-
fran fastighetens skick. Klévern informerar de externa varderarna om
pagaende projekt. Vid stora vakanser i fastigheten 6kar oftast behovet
av investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken &r kopplad
till den allménna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansierings-
mojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas
lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten
péinstallationerna, tomtratt, typ av hyresgést och kontraktsvillkor. Ur ett
teoretiskt resonemang asétts kalkylrdntan genom att en riskfri realranta
adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrédntan
beddms for varje enskild fastighet.

Restvarde

Restvérdet utgors av driftéverskottet under aterstadende ekonomisk livs-
langd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesberék-
ningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det
uppskattade marknadsméssiga driftéverskottet och det bedémda mark-
nadsmassiga direktavkastningskravet for respektive fastighet. Direktav-
kastningskravet bestar av den riskfria réntan samt varje fastighets unika
risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt orts-
prismetoden pé respektive marknad. Kalkylrdntan/diskonteringsrantan
anvénds for att diskontera fastigheternas restvéarde till nuvarde.

Kalkylperioderna

Kalkylperioderna &r i huvudsak fem ar. Undantag &r fastigheter med
betydande kontrakt som har en léngre kvarvarande kontraktstid an fem
ar. Dar har en kalkylperiod om 10 ar eller den kvarvarande kontraktstiden,
plus minst ett ar, valts.

Byggratter och tomtmark

Pa de fastigheter dar det finns outnyttjade byggrétter och tomtmark
varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt som ett nuvarde av
det uppskattade marknadsvéardet vid exploateringen av byggréatterna
och tomtmarken.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter &r besiktigade av externa varderare inom en trears-
period. Dar det har forekommit stérre ombyggnader, inflyttningar eller
andra omsténdigheter som vasentligt kan paverka vardet gors nya
besiktningar.

INTERNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Vid de interna véarderingarna bestdms direktavkastningskraven efter
genomgang med de externa varderarna. Utvecklingen for de interna var-
deringarnas direktavkastningskrav féljer darigenom de externa varde-
ringarna. De interna varderingarna utfors i samma varderingsmodeller
som de externa vérderingarna.
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VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga vardet fér Kléverns fastigheter uppgick den 31 december
2020 till 57 448 mkr (52 377). Fastigheternas vardeférandringar uppgick
till 1 322 mkr (2 125) under 2020. | vérdeférandringarna ingér realiserade
vardeférandringar om 116 mkr (14) och orealiserade vardeférandringar
om 1206 mkr (2 111). Kléverns fastighetsbestand har per den

31 december 2020 véarderats till ett genomsnittligt direktavkastnings-
krav om 5,3 procent (5,4).

Koncernen Fastigheter
Ingaende verkligt varde 2019-01-01 52713
Forvérv 959
Investeringar 1550
Forséljningar -5029
Orealiserade vardeférandringar 2111
Valutakursomrakning 73
Utgaende verkligt varde 2019-12-31 52377
Férvérv 2613
Investeringar 2376
Forsaljningar 275
Orealiserade vardefoérandringar 1206
Valutakursomrékning -849
Utgaende verkligt vdarde 2020-12-31 57448
TAXERINGSVARDEN
Koncernen 2020 2019
Taxeringsvarden byggnader 13931 13835
Taxeringsvarden mark 6654 6623
Summa taxeringsvérde 20585 20458

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick den 31 december
2020 till 25 350 mkr (25 215).
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NOT11 NYTTJANDERATTER OCH LEASINGSKULDER

Nyttjanderattstillgangar

Resultatpaverkande poster hanférliga till leasing

2020 Tomtratter Arrende Fordon Totalt 2020 2019
Ingédende vérde 508 218 7 733 Réntekostnader pa leasingskulder -44 -44
Arets aktiveringar 8 39 6 53 Avskrivningar pa tillgadngar med nyttjanderétt -5 -6
Avskrivningar = = -5 -5 Kostnader hénforliga till korttidsleasing och
. leasing av mindre vérde -5 -4
Avyttringar -1 -48 -2 -51
N - -53 -54
Utgaende vérde 515 209 6 730
. Under 2020 har kassaflédet paverkats med 56 mkr (55) avseende
2019 Tomtrétter Arrende Fordon Totalt leasing. Framtida kassafléden hanférligt till leasing framgar av tabellen
1 januari 2019 480 218 14 712 ovan, Forfallostruktur leasingskulder.
Arets aktiveringar 43 - 2 45
o NOT 12 MASKINER OCH INVENTARIER
Avskrivningar - - -6 -6
Avyttringar -15 - -2 -17 Koncernen Moderbolaget
Utgaende varde 508 218 7 733 2020 2019 2020 2019
Nyttjanderétterna har diskonterats med en genomsnittlig rénta om Ackumullerade"
5,78 procent (5,73). anskaffningsvérden
. Vid &rets borjan 75 67 16 15
Leasingskulder
Nyanskaffningar 47 18 6 3
2020 2019
- N - - Forvérv av dotterforetag 2 - = -
Redovisat varde per 1 januari 733 703
Avyttringar och
Nytecknade avtal 47 43 utrangeringar _4 -10 -1 )
Forvarvade avtal - 3 Summa 120 75 21 16
Amorteringar =il -1
Ackumulerade
Avslutade avtal -49 -15 avskrivningar enligt plan
Redovisat varde per 31 december 730 733 Vid arets bérjan —47 ~40 -10 -9
varav kortfristiga 194 252 Forvérv av dotterforetag -2 - - -
varav langfristiga 536 481 Avyttringar och
utrangeringar 3 5 1 1
Forfallostruktur leasingskulder Arets avskrivning enligt plan
pa anskaffningsvéarden -13 -12 -2 -2
2020 2019
S -59 -47 -11 -10
lar 194 252 umma
llan 2 och 5 & 7 1 Redovisat varde vid
mellan2 och 5 ar 36 93 periodens slut 61 28 10 6
Senare dn 5 ar 400 288
730 733
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NOT 13 ANDELARIINTRESSEFORETAG
Nedanstaende foretag &gs i sddan omfattning att de utgér intresseféretag och redovisas dérmed enligt kapitalandelsmetoden.
Agar-  Redovisat Redovisat
Foretag, orgnr och sate andel,% vérde 2020 vérde 2019 2020 2019
Servistore AB, Redovisat varde vid arets bérjan 411 217
556621-9688, Linkdpi 50,0 20 - .
) HInKopIng ’ Andrad redovisningsprincip - -2
Gladan Holding Il AB, | . 3
559064-9918. Stockholm 25,0 0 0 nvestering 47 55
Fagerd Holding AB, Avyttring - _59
559042-7521, Stockholm 33,0 8 12 Utdelning 29 ~116
Portgéas Fastighets AB, Resultatandel 7 17
559073-2300, Stockholm 30,0 12 42
Varde vid arets utgang 437 411
Golfbacken Holding AB,
559003-1869, Stockholm 43,0 3 3
Fyrsidan Holding AB,
556990-6711, Stockholm 49,9 393 355
Kista Square Garden Férvaltning AB,
559030-7897, Stockholm 49,8 0 0
437 411
Intresseféretagens resultat- och balansrédkning i sammandrag (100 procent)
Kista Square
Gladan Garden
Servistore Holding Fagerd Portgéas Golfbéacken Fyrsidan  Forvaltning
2020 AB Il AB Holding AB Fastighets AB Holding AB Holding AB AB Summa
Nettoomséattning 15 - 5 1 - 12 - 33
Resultat (6verensstammer med 1 0 4 -1 1 -20 - -14
totalresultat)
Summa totalresultat 1 0 4 -1 1 -20 - -14
Omsattningstillgangar 6 0 14 42 29 13 0 105
Anlaggningstillgangar 13 - 34 - 0 528 - 576
Kortfristiga skulder -7 0 -24 -1 -20 -208 - -259
Langfristiga skulder -8 - - 0 -2 -21 - -31
Nettotillgangar 4 0 25 41 8 313 - 391
Kista Square
Gladan Garden
Holding Fager6 Portgas Golfbéacken Fyrsidan  Férvaltning
2019 IIAB Holding AB Fastighets AB Holding AB Holding AB AB Summa
Nettoomsattning - 3 10 0 - - 13
Resultat (6verensstdmmer med - 5 12 2 - - 19
totalresultat)
Summa totalresultat - 5 12 2 - - 19
Omsattningstillgangar 40 3 12 22 363 0 440
Anlaggningstillgangar 0 38 133 0 - - 170
Kortfristiga skulder -40 - -3 -15 - - -58
Langfristiga skulder - - - -1 -21 - -22
Nettotillgangar 0 41 142 6 342 - 531
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NOT14 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Koncernen 2020 2019
Ovriga vardepapper 160 145
Ovriga poster - -
Summa 160 145

80 mkr (95) &r vérderade till noterad borskurs och hanférs darfor till niva 1.
80 mkr (50) i évriga vardepapper utgér innehav i onoterade aktiebolag.
Vardet baseras pa antagande som inte dr underbyggda av priser pa
observerbar data varfor de &r hanférbara till niva 3.

NOT 15 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

2020 2019
Séljarrevers 160 173
Fordran fastighetsutveckling 516 792
Ovrigt 39 42
Summa 714 1007
NOT 16 OMSATTNINGSFASTIGHETER

2020 2019
Vid arets borjan 1055 444
Andrad redovisningsprincip = 405
Forvarv - 109
Arets investering 52 97
Varde vid arets utgang 1107 1055

Omsattningsfastigheter &r helt hanférliga till Tobin Properties AB.

NOT 17 KUNDFORDRINGAR

For koncernens kundfordringar tillampas en affarsmodell vars mal ar att
samla in kontraktsenliga kassaféden vilket innebér redovisning till upp-
lupet anskaffningsvarde dé kassafédena enbart bestar av betalningar pa
kapitalbelopp och rénta. Kléverns kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedéms
individuellt. Kundfordrans férvantade 16ptid &r kort, varfor vardet redo-
visats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kund-
fordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Dagar 2020 2019
0-29 23 44
30-89 11 7
90 - 63 37
Osékra fordringar -26 -16
Totalt 71 72
Osékra fordringar 2020 2019
Osékra fordringar vid arets bérjan 16 20
Reservering fér befarade kundférluster 28 3
Betalning befarade kundférluster = -2
Konstaterade kundférluster -18 -5
Osékra fordringar vid arets slut 26 16

NOT18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

2020 2019
Koncernen
Periodiserade fastighetskostnader 39 10
Periodiserade projektkostnader 74 50
Periodiserade hyresrabatter 205 223
Foérutbetalda tomtrattsavgalder 10 10
Pagaende fastighetsforvarv 56 225
Upplupna ranteintakter 39 79
Fordran hyresgaster 16 -
Forutbetalda forsakringar 4 1
Ovriga férutbetalda kostnader 5 14
Summa 448 612
Moderbolaget
Férutbetalda finansiella kostnader = 87
Pagaende fastighetsforvary 6 184
Upplupna intékter 2 -
Ovriga férutbetalda kostnader 7 5
Summa 15 276
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NOT 19 EGETKAPITAL

Tusentals aktier 2020 2019
Stamaktier A

Emitterade per 1 januari 71951 73660
Nyemission 17340 -
Omvandling A till B -2 593 -1709
Summa 86 698 71951
Stamaktier B

Emitterade per 1 januari 844043 842 334
Nyemission 188919 -
Omvandling A till B 2593 1709
Summa 1035555 844043
Icke inlésningsbara preferensaktier

Emitterade per 1 januari 16444 16444
Summa 16444 16444

Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapitalet
1122253289 (915993 980) stamaktier och 16 444 000 (16 444 000)
preferensaktier. Samtliga aktier har ett kvotvarde om 2 kr per aktie.
Stamaktier av serie B och preferensaktier ger en tiondels rost per aktie
till skillnad mot stamaktier av serie A som ger en rost per aktie. Alla aktier
har samma ratt till Bolagets kvarvarande nettotillgangar, férutom att
preferensaktier medfér ratt att ur bolagets kvarvarande tillgangar erhalla
400 kronor per aktie samt evenutellt innestaende belopp innan utskift-
ning sker till dgarna av stamaktierna. Betraffande de aktier som finns

i eget forvar (se nedan) &r alla rattigheter upphdvda fram till dess att
dessa aktier aterutges.

Aterkopta egna aktier som ingdr i egetkapitalposten balanserade
vinstmedel inklusive arets resultat

Antal aktier, Belopp som paverkat
tusental eget kapital, mkr
2020 2019 2020 2019
Ingéende aterkopta
egna aktier 90957 90200 984 977
Aterkép av aktier under aret - 757 - 7
Utgaende aterkopta
egna aktier 90957 90957 984 984

Aterkt’)pta aktier innefattar anskaffningsutgiften for egna aktier som
innehas av moderbolaget.

Utdelning

Styrelsen i Klévern féreslar arsstamman att utdelning for rékenskapsaret
2020 ska uppga till 0,26 kr per stamaktie (0,26) samt 20,00 kr (20,00) per
preferensaktie, totalt 597 mkr (543).

Moderbolaget
Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel och arets resultat utgor fritt eget kapital, det vill
sdga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinst-
medel och resultat efter avdrag for under aret ldamnad vinstutdelning.
Darutdver ingar kapitaltillskott och aterképta aktier samt éverkurs vid
nyemission.
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NOT20 RESULTAT PER AKTIE

Berdkningen av resultatet per stam- och preferensaktie fér 2020 har
baserats pa arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare upp-
géende till 1 908 mkr (3 002). Resultat per preferensaktie har berdknats
utifran arets utdelning till preferensaktier 329 mkr férdelat pa 16,4 miljoner
utestéende preferensaktier. Resterande del av arets resultat, efter
avdrag for rénta pa hybridobligationer om 80 mkr (78), uppgick till

1499 mkr vilket har férdelats pa 897,5 miljoner genomsnittligt antal ute-
staende stamaktier.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiesdgare

2020 2019
Arets resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 1908 3002
Resultat per stamaktie, kr* 1,67 2,92
Resultat per preferensaktie, kr 20,00 20,00

1) Justerat for rabatten (fondemessionselementet) i féretrddesemissionen genom-
férd 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.

NOT21 OVRIGA AVSATTNINGAR

En tvist pagar d& Region Uppsala har framstallt krav pa ersattning med
anledning av havning av fastighetséverlatelseavtal. Med anledning av
kravet har 24 mkr (24) reserverats.

Avsattningarna bedéms inte férfallainom 12 manader.

NOT22 RANTEBARANDE SKULDER

| det féljande framgar information om féretagets avtalsméssiga villkor
avseende rantebarande skulder.

Fér mer information om foretagets exponering for ranterisk och risk for
valutakursférédndringar hdnvisas till not 26.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebérande
skulder 27227 25903 15319 14147
Summa 27227 25903 15319 14147
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebérande
skulder 5809 5635 5090 5209
Utnyttjade checkkrediter = - = -
Summa 5809 5635 5090 5209
Outnyttjade checkkrediter 558 558 550 550

| kortfristiga ranteb&rande skulder ingar aterkommande forfall av faciliteter
hos kreditinstitut med vilka Klévern har en langsiktig relation. | kortfristiga
rantebérande skulder ingar dessutom foretagscertifikat uppgaende till

2 220 mkr som har langfristiga backupfaciliteter. Fran och med 2019 netto-
redovisas rantebdrande skulder och periodiserade laneomkostnader.

Rantebarande skulder, nominellt

Koncernen 2020 2019
Skulder vid arets borjan 31653 33688
Andrad redovisningsprincip = 23
Refinansiering 4976 2469
Nya krediter 6891 5001
Amortering -10 355 -9528
Skulder vid arets slut 33165 31653
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NOT23 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

2020 2019
Koncernen
Personalens kéllskatt och sociala avgifter 9 8
Utdelning aktier 433 366
Skuld till tidigare fastighetsdgare 244 98
Skuld till képare 0 42
Ovriga poster 23 29
Summa 709 543
Moderbolaget
Personalens kéllskatt och sociala avgifter 9 8
Utdelning aktier 433 362
Skatteskulder 19 17
Moms 16 17
Summa 477 404

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2020 2019
Koncernen
Foérutbetalda hyror 629 629
Upplupna kostnader fastigheter 131 201
Upplupna rantekostnader 87 86
Upplupna personalkostnader 25 38
Ovriga poster 114 16
Summa 986 970
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 59 59
Upplupna personalkostnader 24 19
Upplupna kostnader vinstandelar 15 14
Ovriga poster 20 4
Summa 118 96

NOT25 FINANSIELLATILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt virde
i balansrakningen
| enlighet med IFRS 13 redovisas finansiella instrument utifran verkligt
varde hierarkiskt i tre nivaer baserat pa de indata som anvants i vérde-
ringen. Vid faststallande av verkligt vérde for aktieinnehav som &r note-
rade anvands noterade priser vilket innebér att de &r hanforliga till niva 1.
Verkligt varde pé derivat beréknas av féretagets banker med ledning
av radande rantevillkor och marknadsrénta. Indata &r baserat pa observe-
rade marknadsvérden vilket innebar att de ar hanférliga till niva 2.
Vérdering av onoterade aktieinnehav baseras pa antaganden som inte
arunderbyggda av priser pa observerbar data och &r ddrmed hanférbara
till niva 3.
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp ibalansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta.

Finansiella tillgangar och skulder som inte vérderas till verkligt
varde i balansrakningen

Det finns inte nagon vésentligt skillnad mellan redovisat varde och
verkligt vdarde avseende lan da de I6per med rorlig rénta.

Finansiella tillgdngar och skulder i dvrigt redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag fér nedskrivningar varfor det verkliga
vardet beddms 6verensstdmma med verkligt varde.

Inga omklassificeringar har skett under perioden.

Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder  tillgangar/skulder
varderade till vérderade till

verkligt varde via upplupet

resultatrédkningen anskaffningsvérde

Koncernen 2020 2019 2020 2019
Tillgangar

Finansiella tillangar 160 145 - -
Ovriga langfristiga fordringar 0 0 714 1007
Kundfordringar = - 71 72
Ovriga fordringar - - 405 494
Likvida medel - - 571 449
Summa 160 145 1761 2022
Skulder

Langfristiga rantebérande

skulder = - 27227 25903
Derivat 86 65 = -
Kortfristiga réntebarande

skulder - - 5809 5635
Leverantdrsskulder = - 279 247
Ovriga skulder - - 709 579
Summa 86 65 34024 32364

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



NOT 25 FORTS.

Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder
varderade till vérderade till

verkligt varde via upplupet

resultatrékningen  anskaffningsvarde

Moderbolaget 2020 2019 2020 2019
Tillgangar

Finansiella tillgangar = - 9 16
Fordringar pa koncernbolag = - 30676 30626
Kundfordringar = - 0 0
Ovriga fordringar - - 221 445
Likvida medel - - 59 309
Summa 0 0 30965 31396
Skulder

Langfristiga rantebérande

skulder - - 15319 14147
Derivat 86 65 - -
Skulder till koncernbolag = - 1711 6069
Kortfristiga réntebérande

skulder = - 5090 5209
Leverantorsskulder - - 14 14
Ovriga skulder - - 388 375
Summa 86 65 22522 25814

NOT26 FINANSIELLA RISKER OCHRISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassafléde till fljd av férandringar i till exempel réntenivaer.
Kldvern utsatts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk,
valutarisk och kreditrisk. Koncernens finanspolicy fér hantering av
finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen och bildar ett
ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for
finansverksamheten.

Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och finansiella risker
hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den évergripande
malsattningen for finansfunktionen &r att tillhandahalla en kostnads-
effektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens
resultat till f6ljd av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk
betydelse behandlas i styrelsen. Ytterligare information finnsii
avsnittet om Finansiering pa sidorna 62-67, samt i Risk och kénslighet
pasidorna 74-77.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet
fér att méta kommande betalningsataganden. | samband med kvartals-
rapportering uppréattas interna likviditetsprognoser for kommande tolv
manader, dar samtliga kassaflédespaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera beho-
vet av kapital. Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For att
hantera denrisken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen
av kapitalbindning fér kreditstocken samt storleken pa outnyttjade lane-
ramar och placeringar. Enligt finanspolicyn ska den genomsnittliga ater-
staende I6ptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara minst 2,0 ar
och hégst 40 procent av lanestocken bér férfalla inom ett och samma ar.
Dessutom bér placeringar och bekréftade kreditfaciliteter hallas pa en
genomsnittlig niva som minst motsvarar forfall i kapitalbindningen under
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ett kvartal. Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga atersta-
ende |6ptiden péa lanestocken till 4,3 &r (4,1). Vid samma tidpunkt fanns
likvida medel om totalt 571 mkr (449) och bekréftade, men ej utnyttjade,
kreditfaciliteter om 4 274 mkr (38 760), dér outnyttjad checkkredit utgor
558 mkr (558).

Kapitalbindningsstruktur

Férfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, %
2021 7694 5600 17
2022 7967 7147 21
2023 6272 5590 17
2024 2824 2824 9
2025~ 12682 12004 36
Summa 37439 33165 100
Likvidfléden

. Forfall Rénta Rénta

Ar krediter® krediter? derivat?® Totalt
2021 5832 687 35 6554
2022 7271 506 35 7812
2023 5526 355 35 5916
2024 2789 213 35 3037
2025~ 11747 506 180 12433
Summa 33165 2267 320 35752

1) Inklusive férvantade lépande amorteringar.

2) Vid berdkning av rénta for skulder antas Stiborrénta vara oférandrad under 6ptiden.

3) Vid berékning av ranta fér derivat antas den rérliga delen 16pa med Stiborrénta per
2020-12-31 dver hela l6ptiden.

Rénterisk

Ranterisk kan dels besta av forandring i verkligt varde till foljd av forand-
ringar irédntor — prisrisk, dels férandringar i kassafléde - kassaflddesrisk.
Réntebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar rénterisken. Langa
réntebindningar innebar hdgre prisrisk och korta réntebindningstider
innebér hogre kassaflédesrisk. Av de totala réntebdrande skulderna pa
33 165 mkr (31 653) hade 78 procent (83) rérlig rdnta och den genom-
snittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 3,0 &r (2,5). Per
balansdagen hade koncernen féljande réantebindning i sina finansiella
instrument exklusive effekterna av rantetak.

Rénteforfallostruktur

Férfalloar Lanevolym, mkr Andel, %
Rorligt 25703 78
2021 50 0
2022 14 0
2023 - -
2024 898 3
2025- 6500 19
Summa 33165 100

Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begrénsas som foljer: Minst
50 procent av den totala ldanevolymen boér vara bunden alternativt vara
réntesékrad med derivatinstrument. Swappade volymer klassificeras
som motsvarande bundna lan. Genomsnittlig réntebindning ska enligt
finanspolicyn vara minst 2,0 ar. Strikenivan for rantetaken far vid upp-
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NOT 26 FORTS.

tagandet max motsvara femarig statsobligationsranta +3,0 procenten-
heter. KIdvern hade vid arsskiftet réntetak till en volym om 21 500 mkr
(24 000) och 7 462 mkr (5 323) rantebundna lan (huvudsakligen genom
swappar), totalt 28 962 mkr, motsvarande 87 procent av den totala lane-
volymen, jamfért med de 16 583 mkr, 50 procent, som var ett minimikrav
enligt policyn.

Under 2020 uppgick véardeférandringen for réntetaken till 0 mkr (-10).
Det verkliga vardet uppgick till 0 mkr (1) vid arsskiftet. Vid arets slut hade
Klovern 4 ranteswapavtal som I6per till 2029-2030. Det verkliga vérdet
fér swapparna uppgick till -86 mkr (-66) och vardeféréandringarna
uppgick till =32 mkr (29) under &ret, varav 2 mkr (0) var realiserat. Vérde-
fordandringen avseende optioner till ledande befattningshavare och
nyckelpersoner uppgick till 0 mkr (-33). De totala vardeférandringarna péa
derivat uppgick till =32 mkr (-14). Saval rantetak som swappar ékar
Kldverns prisrisk. Réntetaken har varderats av Danske Bank, Nordea och
Swedbank utifran rddande rantekurva och volatilitet for respektive 16ptid.
Ranteswapparna har varderats av Danske Bank och Swedbank genom att
férvantade framtida kassafléden diskonterats till nuvarde. | moderbolaget
redovisas réntetaken till anskaffningsvarde.

Derivat
Rénteswappar
Nominellt belopp, Verkligt varde,
Forfallodag mkr Ranteniva, % mkr
2029-12-27 1000 1,3 -84
2030-03-18 2500 0,3 0
2030-03-18 2500 0,3 1
2030-06-24 500 0,4 -3
6500 0,5 -86
Réntetak
Nominellt belopp, Verkligt vérde,
Forfallodag mkr Ranteniva, % mkr
2021-06-05 1000 3,0 0
2021-06-28 5000 2,5 0
2021-12-12 2500 3,0 0
2022-12-22 2000 3,0 0
2022-12-22 2000 3,0 0
2023-01-02 3000 2,5 0
2023-01-02 3000 2,5 0
2023-05-04 2500 3,0 0
2024-12-27 500 2,5 0
21500 2,7 0
Valutarisk

Risken att verkliga varden och kassafldden avseende finansiella instru-
ment kan fluktuera nér vardet pa frammande valutor férandras kallas
valutarisk. | KIéverns finanspolicy definieras valutarisken dels som en kassa-
flodesrisk dels som en prisrisk. Enligt policyn ska dessa begrédnsas genom
att total valutaexponering inte far dverstiga 10 procent av balansomslut-
ningen efter avdrag for valutaderivat och finansiering i lokal valuta.

Valutarisken i Klévern hanfor sig framforallt till resultat- och balansréak-
ning i utldndsk valuta vilka réknas om till svenska kronor.

Den funktionella valutan fér koncernbolagen ar primart SEK. Transaktio-
nerna &r gjorda i valutorna SEK, DKK, EUR och USD. KIdvern valutasakrar i
dagslaget inte omrékningsexponeringar i utldndsk valuta. Omrékningen av
utldndska nettotillgangar paverkade Kléverns eget kapital med —-651 mkr
(33) under 2020.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en kund eller motpart i ett finansiellt
instrument inte kan fullgéra sitt atagande och darigenom fororsakar
koncernen en finansiell férlust. Koncernens kreditriskexponering &r
totalt sett mycket liten. Hyror faktureras i férskott, vilket ger sma kund-
fordringar, och hyresgdsterna bestar av ett medvetet urval vilket
begransar deras kreditrisk. Exponering mot enskilda kunder/hyresgéster
ar ocksa begransad och de tio storsta kunderna/hyresgésterna star
sammanlagt for 19 procent av kontraktsvardet. Likvida medel placeras
endast i stabila banker med hdg kreditrating. Totalt sett uppgar méjliga
forvéntade kreditforluster till ovésentliga belopp fér koncernen.

Covenants och risktagande

Kloverns finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetédckningsgrad och belaningsgrad. | kredit-
avtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda grans-
varden, sa kallade covenants, fér just de tre nyckeltalen. Kléverns egna
mal stammer val med bankernas krav. KIéverns mal ar att justerad solidi-
tet langsiktigt ska uppga till minst 40 procent. Bankerna hariregel en
soliditet pa 25 procent som nedre grans. Kldverns mal &r att réntetack-
ningsgraden ska uppga till minst 2,0, medan bankernas krav vanligen &r
1,25-1,50. Fér belaningsgraden har Klévern inget eget mal, men bankerna
hariregel 50-70 procent som grans for enskilda fastigheter.

For 2020 uppfyller Kldvern samtliga krav med god marginal. Soliditeten
uppgick till 36,3 procent, den justerade soliditeten var 43,2 procent och
rantetdckningsgraden var 2,5. Beldningsgraden uppgick till 50 procent
och belaningsgrad sdkerstélld var 36 procent.

Kénslighetsanalys

| samband med varje kvartalsbokslut uppréttas en rantekanslighets-
analys, dar effekterna pa upplaningsréanta och rantetackningsgrad till
foéljd av férandringar i korta marknadsréntor uppméts. En féréandring av
korta marknadsrantor med +1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit
att Kldverns genomsnittliga upplaningsrénta hade dndrats med +0,8 pro-
centenheter, vilket skulle ha motsvarat en &ndring av réntekostnaderna
med +260 mkr. Effekten av storre rdntehdjningar begransas markant av
réntetak.

Kénslighetsanalysens berékningar baseras pa koncernens intjgnande-
férmaga och balansrékning per sista december 2020. Kénslighetsanalysen
visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och
en av parametrarna. Rdntebarande skulder och hyreskontrakt 16per éver
flera ar, vilket innebér att nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett
enskilt ar utan forst i ett ldngre perspektiv.

Arlig

resultateffekt,

Féréndring +/- mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-38
Hyresintakter 1 procent +/-33
Fastighetskostnader 1 procent -/+11
Kléverns genomsnittliga rénta 1 procentenhet -/+332
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NOT 27 OPERATIONELL LEASING

Koncernen hyr framfoérallt ut férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Framtida hyresintakter som hanfoér sig till icke uppség-
ningsbara operationella leasingavtal fordelas enligt foljande:

2020 2019
Forfaller inom ett ar 770 758
Forfaller mellan ett och fem ar 6135 5862
Forfaller senare &n fem ar 5605 6245

NOT28 STALLDA SAKERHETER OCHEVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningart 29805 28205 = -
Féretagsinteckningar 10 10 = -
Summa stéllda sékerheter 29815 28215 - -
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till
férman for dotterforetag = - 12654 12274
Ovriga eventualforpliktelser 198 198 = -
Summa eventualforpliktelser 198 198 12654 12274

1) Avser stéllda sdkerheter fér krediter i banker samt fér sékerstéllda obligationer.
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NOT29 NARSTAENDE

. Salda Képta

Ar tjdnster  tjdnster Fordran Skuld
Koncernen
Andra néarstaende 2020 6 3 - -
Andra néarstaende 2019 6 4 - -
Moderbolaget
Dotterféretag 2020 306 16 30676 1711
Dotterféretag 2019 263 14 30626 6069
Andra néarstaende 2020 - 1 - -
Andra néarstaende 2019 - 1 - -

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterforetag, se
not 30. Transaktioner med narstaende &r prissatta p4 marknadsmassiga
villkor.

Rutger Arnhult som per den 31 december 2020 var Kléverns VD och
ledamot i Kloverns styrelse ar dgare av M2 Asset Management AB som &r
huvudagare i Wastbygg AB. Hyresavtal om uthyrning till Wastbygg AB har
ett arligt kontraktsvarde om 2 mkr (2). Klévern AB har ett avtal om férhyr-
ning av M2-Gruppen (vilket &r en del av M2 Asset Management) med ett
arligt kontraktsvarde om 1 mkr (1).

Pia Gideon &r styrelseledamot i Apoteket AB samt styrelseordférande
i Klévern AB. Hyresavtal om uthyrning till Apoteket AB har ett arligt
kontraktsvarde uppgaende till 4 mkr (4).

Eva Landén ar VD i Corem Property Group och ledamot i Kléverns
styrelse.

Johanna Fagrell Kéhler 8r VD i Creuna AB och ledamot i KI6verns
styrelse. Under 2020 har Creuna AB fakturerat Klévern totalt 0,2 mkr (0,2).

Ersattningar till styrelse, VD och évriga ledande befattningshavare fram-
géaravnot 3.
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NOT30 ANDELARIKONCERNFORETAG

Bokfort
tkr 2020-12-31 2019-12-31 Dotterféretag / Org.nr / Séte Antalandelar ~ Andeli%* vérde, tkr
Ackumulerade anskaffningsvarden Klévern Komp Ett AB,

. ) 556613-4085, Nykopi 1000 100 100
Vid drets bérjan 2331059 1826130 ykoping
) Klévern Karl AB,
Anskaffningar 500 - 556708-7985, Nyképing 1000 100 5139
Tillskott 20497 505179 Klévern Gerhard AB,
Férsaljningar 152 175 250 556634-5723, Nykdping 1000 100 100
Redovisat vérde vid periodens slut 2199881 2331059  KlovernHelmut AB,
556634-5731, Nykoping 1000 100 12600
Ackumulerade nedskrivningar
o ) Klévern Ingmar AB,
Vid arets bérjan -413748 146 551 556634-6598, Nykoping 1000 100 100
Arets nedskrivningar -20497 -560299 Dagon AB,
Redovisat varde vid periodens slut _434245 -41374g 25643810067 Nykoping 23580999 100 1519055
Klovern Linus AB,
Summa 1765636 1917311 556896-7409; Nykodping 50000 100 50
— ) N Klovern Verner AB
Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterforetag framgar - e
nedan. Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterféretags 556896-7474, Nykoping 50000 100 10050
arsredovisningar. Klévern Mari AB,
Bokfért 556944-2196, Nykoping 50000 100 50
Dotterféretag / Org.nr/ Séte Antalandelar  Andeli%* varde, tkr Kldvern Valdemar AB,
Klévern Strom AB, 559003-2446, Nykoping 50000 100 50
556603-1067, Nykdping 104 000 100 53631 Kldvern Gabriella AB,
Kldvern Komp Strém AB, 556983-7544, Nykdping 50000 100 50
556688-5256, Nykdping 1000 100 100 Kldvern Jonathan AB,
Klévern Adam AB, 556634-6606, Nykoping 1000 100 100
556494-9699, Nykoping 1000 100 107700 Kldvern Lovisa AB,
Kldvern Komp Adam AB, 559068-5334, Nykoping 50000 100 50
556643-6647 Nykodping 1000 100 100 Kidvern Alfred AB,
Klovern Barkenlund AB, 556922-4255, Nyk(’)’ping 50000 100 50
556554-8772,Nykdping 1000 100 1766 Kldvern CPH AB,
Klovern Bobby AB 559042-7562, Nykdping 50000 100 18 550
556594-9780, Nykdping 1000 100 120 Klévern Signe AB,
Klovern Komp Bobby AB 559171-8779, Nykoping 50000 100 19050
556678-9938, Nykdping 100000 100 100 Klsvern Tage AB,
Kldvern Dante AB 559171-8761, Nykdping 50000 100 50
556594-9830, Nykoping 1000 100 100 Ovriga dotterbolag, vilande 650
Klévern Efraim AB, N Summa 1765636
556594-9855, Nykoping 1000 100 100
. ) 1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven &verensstdmmer med andelen av
Klévern Frippe AB, résterna for totalt antal aktier.
556634-5657, Nykoping 1000 100 100
Klévern Ett AB,
556610-3106, Nykoping 1000 100 15974
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NOT31 KASSAFLODESANALYS
Avstéamning av kassafléden hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflddespaverkande féréandringar
B Periodisering
Kassa-  Forandringi Andrad lane-
Koncernen 2020 flode verkligt varde Forvarv valutakurs omkostnader 2019
Langfristiga skulder till kreditinstitut 27227 1554 - -23 -193 -14 25903
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5809 154 - - - -2 5658
Derivat 86 -11 31 - - - 65
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 33122 1697 31 -23 -1983 -16 31626
Ej kassaflédespaverkande féréandringar
B Periodisering
Kassa-  Forandringi Andrad lane-
Koncernen 2019 flode verkligt varde Forvarv valutakurs omkostnader 2018
Langfristiga skulder till kreditinstitut 25903 -2325 - -230 -68 -115 28641
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5658 565 - 23 - - 5070
Derivat 65 - -20 - - - 85
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 31626 -1760 -20 -207 -68 -115 33796
Ej kassaflédespaverkande féréandringar
B Periodisering
Kassa-  Forandringi Andrad lane-
Moderbolaget 2020 flode verkligt varde Forvarv valutakurs omkostnader 2019
Langfristiga skulder till kreditinstitut 15319 1417 - - -168 =77 14 147
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5090 -94 - - - -25 5209
Derivat 86 -11 31 - - - 65
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 20495 1312 31 - -168 -102 19421
Ej kassaflédespaverkande féréandringar
B Periodisering
Kassa-  Forandringi Andrad lane-
Moderbolaget 2019 flode verkligt varde Forvarv valutakurs omkostnader 2018
Langfristiga skulder till kreditinstitut 14 147 -1422 - - -28 - 15597
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5209 1679 - - - - 3530
Derivat 65 - -24 - - - 89
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 19421 257 -24 - -28 - 19216
Investering i finansiella anlaggningstillgangar
Moderbolaget 2020 2019
Andelar i koncernforetag =21 -504
Derivat -6 -1
Fordringar hos koncernforetag -3428 -2190
Summa -3454 -2695
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NOT32 HANDELSEREFTER BALANSDAGEN

Den 18 januari 2021 kommunicerades att Klévern i tva separata transak-
tioner har tecknat avtal om att férvérva tva kontorsfastigheter i Lund och
Malmo fér ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 113 mkr.

Den 3 februari 2021 kommunicerades att Klévern emitterat gréna
obligationer om 2 500 mkr med en 16ptid om 4 ar samtidigt som ett fri-
villigt aterkdpserbjudande av utestaende obligationer med forfall
26 februari genomfors.

Under februari 2021 har 1 226 625 stamaktier av serie A omvandlats
till stamaktier av serie B. Darefter uppgar det totala antalet registrerade
aktier till 1 138 697 289, varav 85 471 753 stamaktier av serie A,

1036 781 536 stamaktier av serie Boch 16 444 000 preferensaktier.

Covid-19 har fortsatt att skapa osakerhet kring konjunkturutveck-
lingen. Klévern foljer situationen noga och fér en langsiktigt konstruktiv
dialog med hyresgaster i sarskilt drabbade branscher. | en del fall, bland
annat vad géller hyresgéster inom sektorerna hotell och restaurang, har
det resulteratiatt hyresinbetalningar avseende det forsta kvartalet 2021
sker i forskott manadsvis istéllet for kvartalsvis. Per den 15 februari 2021
uppgick Kldverns erhallna och bedémda sdkra hyresinbetalningar till
totalt 98 procent av de fakturerade hyrorna avseende det forsta kvartalet.
Vid motsvarande tidpunkt 2020 hade 99 procent av hyrorna erhallits.

Den 25 mars 2021 Iamnade Rutger Arnhult Kldverns styrelse och sin
befattning som VD. Som tillférordnad VD for Klévern har styrelsen utsett
bolagets Transaktionschef Peeter Kinnunen.

NOT 33 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCHBEDOMNINGAR

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
styrelsen och foretagsledningen gér beddmningar och uppskattningar
samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgdngar och
skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatt-
ningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stéllning. Varderingen kréver bedémning av och antaganden
om det framtida kassaflddet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Fér att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvérdering
ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 10.

Uppskjuten skatt

Vid véardering av underskottsavdrag gérs en bedémning av sannolik-
heten att underskotten kan utnyttjas. Faststallda underskott som
med hog sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for
berdkning av uppskjuten skattefordran.

Klassificering av foérvarv

Vid férvérv av bolag gérs en beddmning av om férvérvet ér att betrakta
som ett tillgdngsforvarv eller ett rérelseférvary. Bolag innehallande
endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration
klassificeras i normalfallet som tillgangsférvéarv. For vidare information,
se not 1 Klassificering m m.

Presentation av resultatrédkning

| koncernen tilldmpas den uppstaliningsform som ar praxis for ett storre
antal foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebér att resultat-
rékningen utvisar resultat for driftéverskott, forvaltningsresultat och
resultat fore skatt. | forvaltningsresultatet ingar finansnetto. Vardefor-
andringar redovisas efter finansnettot.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets beddmning &r att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala
utdelning féreligger mellan Klévern och innehavarna av preferensaktier
vid tidpunkten for utgivandet av preferensaktierna. Klévern kan inte med
sakerhet dra slutsatsen att det i framtiden kommer att betalas utdelning
tillinnehavarna av preferensaktier. En betalning av utdelning &r ytterst
beroende av ett beslut av bolagsstdmman. Mot bakgrund av detta har
preferensaktierna klassificerats som eget kapital.

NOT 34 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Klévern AB (publ), org.nr 556482-5833, &r ett svenskregistrerat
aktiebolag med séte i Stockholm. Moderbolagets aktier ar registrerade
pa Nasdaqg Stockholm. Adressen till huvudkontoret i Stockholm &r
Bredgrand 4,111 30 Stockholm och adressen till huvudkontoret

i Nykoping 8r Box 1024, 611 29 Nykdping. Koncernredovisningen for ar
2020 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans
bendmnd koncernen.

NOT35 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

kr

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:
Balanserat resultat 7024729619

Arets resultat 946 384 085

Summa 7971113704

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgarna utdelas

0,26 kr per stamaktie, totalt 268 137 103
20,00 kr per preferensaktie, totalt 328880000
| ny rakning balanseras 7374096601

Summa 7971113704
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Vinstdisposition

UTDELNING

Utdelningen ska langsiktigt uppga till minst 50 procent av
forvaltningsresultatet. Forvaltningsresultatet visar hur fast-
ighetsverksamheten gar inklusive finansieringskostnader
och central administration. Vid bedémning av utdelningens
storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finan-
siella stallning och kapitalstruktur.

Infor arsstamman 2021 féreslar styrelsen en utdelning om
0,26 kr per stamaktie att utbetalas vid tva tillfallen om 0,13 kr
och en utdelning om 20,00 kr per preferensaktie att utbetalas
vid fyra tillfallen om vardera 5,00 kr.

Forslaget innebér en utdelning som motsvarar 47 procent
av forvaltningsresultatet for 2020. Under de senaste tio aren
skulle det motsvara en genomsnittlig utdelning uppgaende
till 62 procent av forvaltningsresultatet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till arsstammans foérfogande staende
vinstmedel (kronor) i moderbolaget disponeras enligt
foljande:

Balanserat resultat 7024729 619

Arets resultat 946 384 085

Summa 7971113704
Att delas ut till stamaktiedgarna 268137103
Att delas ut till preferensaktiedgarna 328 880 000

| ny rdkning balanseras 7 374 096 601

Summa 7971113704
Per den sista december 2020 uppgick antalet registrerade
stamaktier i Kloévern till 1122 253 289, varav 1 031 296 549
utestaende aktier och 90 956 740 aterkdpta aktier. Totalt
antal registrerade och utestaende preferensaktier uppgick
till 16 444 000.

Vinstutdelning

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING
Styrelsens forslag
| forslag till vinstdisposition for rakenskapsaret 2020 foreslar
styrelsen aktiedgarna, pa arsstamman den 28 april 2021, att
lamna utdelning med 0,26 kr per stamaktie, att utbetalas vid
tva tillfallen om vardera 0,13 kr respektive 20,00 kr per prefe-
rensaktie, fordelat lika dver fyra kvartal. Darutdver foreslar
styrelsen att aktiedgarna pa arsstamman beslutar faststélla
avstamningsdagar for utdelning pa stamaktier till 30 sep-
tember 2021 och 31 mars 2022 och pa preferensaktierna till
30 juni 2021, 30 september 2021, 30 december 2021 och
31 mars 2022.

Om stdmman beslutar enligt forslaget berdknas tillhérande
utdelningsdagar bli 5 juli 2021, 5 oktober 2021 samt 5 januari
2022 och 5 april 2022.

Till arsstdammans férfogande star féljande vinstmedel (kronor):
Balanserat resultat 7024729 619

Arets resultat 946 384 085

Summa 7971113704

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:
Till aktiedgarna utdelas

0,26 kr per stamaktie, totalt 268137103
20,00 kr per preferensaktie, totalt 328 880 000

| ny rdkning balanseras 7 374 096 601

Summa 7971113704

Berdkningen ovan &r baserad pa totalt antal utestaende
stamaktier, 1031 296 549, och totalt antal utestaende prefe-
rensaktier, 16 444 000.

Styrelsen foreslar vidare att stdmman beslutar att samtliga
nya aktier — totalt 112 225 328 stamaktier och 1 644 400 pre-
ferensaktier — som kan komma att emitteras med stoéd av
stémmans bemyndigande vid arsstdmman, ska ge ratt till
utdelning fran och med den dag de blivit inférda i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, innebédrande en
forsta utdelning om 0,13 kr per stamaktie och 5,00 kr
per preferensaktie med narmast féljande avstédmningsdag
enligt ovan.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for
Styrelsen att besluta om nyemission kommer en utdelning
for tilkommande stamaktier om maximalt 29 178 585 kr och
preferensaktier om maximalt 32 888 000 kr att delas ut.
Utdelningen till aterkopta aktier uppgar till 23 648 752 kr.
Av det disponibla beloppet kommer minst 7 288 381 264 kr
att aterstd efter utdelningarna om maximalt 682 732 440 kr.
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Kléverns ekonomiska stéllning

Kldverns finansiella mal for 2020 var att:

e Avkastningen pa eget kapital langsiktigt ska uppga till
minst 10 procent

¢ Utdelningen till aktiedgarna langsiktigt ska uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet

e Utdelningen till preferensaktiedgarna langsiktigt inte ska
overstiga 30 procent av forvaltningsresultatet

¢ Den justerade soliditeten langsiktigt ska uppga till minst
40 procent

e Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0

e Kapitalbindningen ska vara minst 2,0 ar

¢ Rantebindningen ska vara minst 2,0 ar

For ar 2020 uppnaddes alla de finansiella malen utom
avkastningen pa eget kapital, vilken uppgick till 9,1 procent,
och den foreslagna utdelningen avseende 2020, vilken mot-
svarar 47 procent av forvaltningsresultatet. Bada dessa mal
ar dock langsiktiga.

| arsredovisningen framgar att Kléverns soliditet uppgar
till 36,3 procent i koncernen och 31,0 procent i moderbolaget.
Efter den féreslagna utdelningen blir soliditeten 35,7 procent

FINANSIELLA RAPPORTER
Vinstutdelning

i koncernen och 29,8 procent i moderbolaget. Féreslagen
utdelning utgdr 2,6 procent av eget kapital i koncernen och
5,8 procent av eget kapital i moderbolaget

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som uppstélls i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfér
inte risker i stérre omfattning @n vad som normalt férekom-
mer i branschen.

Styrelsens beddmning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stéllning innebar att utdelningen ar férsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. Styrelsen
beddmer att den féreslagna utdelningen inte kommer att
paverka Kléverns férmaga att fullgéra sina forpliktelser pa
kort och lang sikt eller att géra nédvandiga investeringar.

Undertecknade forsadkrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och
foretagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberéattelsen fér koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande
Oversikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 25 mars 2021
Styrelsen i Klévern (publ), org.nr 556482-5833

Pia Gideon Rutger Arnhult
Ordférande Verkstéllande direktér
Johanna Fagrell Kéhler Eva Landén Ulf Ivarsson
Ledamot Ledamot Ledamot

Var revisionsberéattelse har avgivits 26 mars 2021
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i Klévern AB (publ), org nr 556482-5833

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Klévern AB (publ) fér ar 2020 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 79-92. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
17-92 samt 103-141 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentli-
ga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 79-92. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(5637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kon-
trollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Ddrmed genomférdes revisionsatgérder
som utformats for att beakta var bedémning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgérder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgdr grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

FINANSIELLA RAPPORTER
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Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2020 till 57 448 mkr och vardefor-
andringarna till 1 322 mkr. Koncernens férvaltningsfastigheter
utgdr 92 procent av de totala tillgangarna per 31 december
2020. Vardering till verkligt vérde ar till sin natur behéaftat
med subjektiva beddmningar dar en liten féréandring i gjorda
antaganden som ligger till grund fér varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade varden.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebéar att framtida kassafléden prognosti-
seras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifrén
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa
marknaden. En beskrivning av vardering av fastighetsinne-
havet framgar av not 10 Férvaltningsfastigheter samt not 33
Viktiga uppskattningar och bedémningar. Med anledning av
de manga antaganden och bedémningar som sker i samband
med véarderingen av férvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision.

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process
for fastighetsvéardering

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till de
externa varderingarna fran bolagets system.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar
med Kloverns varderingsansvarig. Vart urval har framst
omfattat de vardemaéssigt storsta fastigheterna i portféljen,
samt de fastigheter dar det varit storst variationer i varde
jamfort med tidigare kvartal och féregaende ar. Vi har ocksa
gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation. Vi har ut-
varderat de externa varderarnas kompetens och erfarenhet.

Med stdd av vara varderingsspecialister har vi for ett
urval av fastigheter ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, hyresintakter och
driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-16, 93-102 samt 142-172. Aven ersattningsrappor-
ten for rakenskapsaret 2020 utgér annan information. Det &ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och dvervdga om informationen i
vasentlig utstrackning &ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad gaéller koncernredovisningen, enligt
IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren
for bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat éverva-
ka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sadkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar
en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
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tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-

nellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen.

Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utfor-
mar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som éar tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktig-
het till foljd av oegentligheter ar hégre én for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
lamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgéarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhéran-

de upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fort-
satt drift vid uppréattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund
i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga

osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revi-
sionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller for-
hallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhallanden som rim-
ligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall till-
hérande motéatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredo-
visningen, inklusive de viktigaste beddmda riskerna for
vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revi-
sionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

revision av styrelsens och verkstallande direktdrens forvalt-
ning av Klévern AB (publ) fér ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
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utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar ut-
formad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Den verkstéllande direktéren ska skota den 16pan-
de forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvéndiga for att bola-
gets bokforing ska fullgdras i dverensstdammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
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Revisionsberéattelse

utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vésentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgéarder, omraden och forhallan-
den som é&r vasentliga for verksamheten och déar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situa-
tion. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som é&r rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
fér att kunna bedéma om férslaget &r forenligt med aktie-
bolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 79-92 och for att den ar uppréattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfor den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 26 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 8 andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt i Gverensstammelse med arsredovis-
ningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags
till KIévern AB:s revisor av bolagsstdmman den 24 april 2020
och har varit bolagets revisor sedan ar 2000.

Stockholm den 26 mars 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Interior fran Codanhuset i Képenhamn.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Goteborg

REGION VAST
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FASTIGHETSFORTECKNING

Goteborg
GOTEBORG Yia, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvéarde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt véardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % varde, mkr
Gamlestaden Lilla Waterloogatan 8,10, - 1963/1963  Kontor 7418 58N 445 157 13 831 22,3 98 65,5
3913 Goteborg
Gamlestaden  Lilla Waterloogatan 15, Géteborg - 1905/1952  Lager/Logistik - 880 - - 880 2,1 100 3,0
3914
Inom Vallgraven Drottningg. 28, Sédra Hamng. 27, - 2003/2003 Kontor 4123 - - 217 4340 14, 100 128,9
156:2 Goteborg
- Kalleback 171 Solhusg. 11, Géteborg - 1992/2000  Kontor 20170 - - 200 20370 236 94 1371
Kobbegarden  Datav. 6, 8,10, GSteborg - 1983/1983  Kontor 10129 2021 1447 23 13620 174 92 107,5
6:141
Majorna 2197 Fiskhamnsg. 6A-C, Skargardsg. T 2002/2002  Kontor 1679 1933 1897 201 15710 28,2 97 175,0
1, Goteborg
E] veioma 2204 Fiskhamnsg. 2, Goteborg - 1986/1986  Kontor 5663 33 - - 569 10,5 80 54,6
Majorna 220:5 Skérgardsg. 4, Géteborg - 1990/1990  Utbildning/ 579 16 - 3815 4410 8,1 100 0,0
vard/dvrigt
) veiona 2285 Fiskhamnen 11 T 1994/1987  Kontor 1745 - - - 15 20 100 91
40} Nordstaden Kronhusg. 7, Torgg. 17, Géteborg - 1985/1985  Kontor 19M 6 354 - 227 6,1 100 46,6
18:3
Nordstaden Torgg. 19, Géteborg — 1985/1985  Kontor - - - - - 0,0 - 0,0
18:4
m Savends 67:4  Torpavallsg. 11,13, Géteborg - 1982/1991  Kontor 2336 - - - 233 31 71 105
m Séavends 169:1  von Utfallsg. 21, Géteborg - 1975/1975  Lager/Logistik - 7667 - - 7667 6,4 88 19,8
m Sévends 170:12  von Utfallsg. 18, 20, Goteborg - 1990/1990  Lager/Logistik 894 3178 - - 4072 3,8 100 15,5
m Sévenés 170:13  von Utfallsg. 16, 16A, Goteborg - 1979/1979  Kontor 1624 465 - - 2089 2] 100 10,5
m Sévenéds 170:14  von utfallsg. 16B-C, Goteborg - 1991/1991 Kontor 4700 509 250 - 5459 58 90 28,4
Sévenés 170:17  von Utfallsg. 18, 20, Géteborg - 1990/1990  Lager/Logistik - - - - - 0,0 - 2,0
B ruvese Hildedalsg. 1, Géteborg T 2007/2007  Lager/Logistik - 5301 - - 5301 49 100 297
m Tynnered 1:15  Femvagsskélet 4, Géteborg T 1979/1979  Lager/Logistik - 2 600 - - 2 600 27 100 16,7
Y] Gastubens  Argong. 20, Moindal - 1991/1994  Kontor 5990 - - - 50990 90 88 578
3] Herddisken s Alfag. 8, Moindal - 2012/2012  Kontor 3274 - - - 3274 53 100 328
A veiamen1  Lunnagérdsg. 4, Moindal - 1999/1999  Kontor 8123 2617 741 17 11598 183 93 087
A rottegirden2  Taljegardsg. 1, Moindal — 1965/1965  Lager/Logistik 429 1371 - -~ 1800 15 ) 12
2] Fottegirden 4 Kraketorpsg. 20, Moindal - 1991/1991  Kontor 3059 1871 - - 4930 51 92 34,0
Spinnaren 5 Géteborgsv. 44, MéIndal - 1973/1973  Lager/Logistik - - - - - 0,4 100 1,9
T stockrosen2  Norra Ag. 40, Moindal - 1988/1988  Handel 1102 - 1937 - 3039 38 100 13
Stockrosen7  Norra Ag. 32, Mélndal ~ 1947/1997  Kontor 3322 1012 433 - 4767 72 % 36,6
vi:3 Travbanan 2 Abyvégen, MélIndal - 2018/2018  Utbildning/ 3561 - - 9 646 13207 32,7 87 163,0
vard/6vrigt
pL) Travbanan 3 Abyvagen, MéIndal - 2018/2018  Utbildning/ - - - 15376 15376 20,5 100 129,6
vard/évrigt
ET) rornrosena  Fisjelbergsg. 14C, Moindal - 1989/1989  Kontor 2683 773 - ~ 3456 47 78 14,2
B violen Goteborgsv. 40, MaIndal ~ 1958/1980  Handel - - 78 238 956 09 100 87
Vaskan 2 Gamla Kungbackav. 15, MaIndal - 1961/1671  Kontor 1184 95 1005 - 2084 31 100 77
B Angsviolen 1 Fisjelbergsg. 18, Moindal ~ 1960/1960  Lager/Logistik 2571 2797 180 ~ 5548 54 100 220
Mellby 3:198 Mellbyv. 21, 23, Partille - 1967/1983  Utbildning/ - - - 2576 2576 3,2 100 0,0
vard/évrigt
R veloy 5120 Ogardesv. 19, Partille ~1990/1990  Kontor 3862 1230 - - 5002 6,1 97 287
Partille 4:2 Kung Gostas v. 4, Partille — Tomt Utbildning/ - - 2843 - 2843 49 100 14
vard/évrigt
] Partite 25 Gamla Kronv. 22, Partille - 1981/2008  Handel - - - - - 00 - 138
Ugglum 1:76 Goteborgsv.88, Tillfallav. 27-29, - 1988/1988  Handel 1860 270 1931 421 4482 6,3 95 29,6
Partille
Ugglum 837 Tillfallav. 23-25, Géteborgs- - 1937/1975  Kontor 1951 N4 1324 278 3667 49 82 319
vagen 78-84, Partille
Ugglum 8:92 Tillfallav. 17-21, Goteborgsvagen - 1992/1992  Kontor 4789 337 720 78 5924 8,2 88 46,0
74-76 Partille
Ugglum 9:242  Industriv. 2,4, 6, 51, 53, 55, 57, - 1989/1989  Kontor 10 469 4590 365 588 16012 16,7 89 70,4
59, Partille
Ugglum 9:243  Industriv., Partille - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 5,0
vard/6vrigt
I Uglum 717 Industriv. 39, Partille - 1969/1999  Lager/Logistik 819 2176 - 325 3320 34 99 14,4
Olslanda 1:255  Gréabov. 13, Lerum - 1974/2011  Utbildning/ - - 121 4430 4551 43 100 0,0
vard/évrigt
Bromsen 3 Bergslenag. 41, Boras — 1945/1971 Handel 1505 5763 10604 4860 22732 29,6 68 188,8
och4
Spindeln 13 Bergslenag. 41, Boras - 1945/1971 Handel - - - - - 0,0 - 0,0
och 14
- Termiten 1 Bergslenag. 8, Boras - 1971/1978 Handel 24 832 13821 - 14676 20,5 96 125,0
SUMMA GOTEBORG 133548 56268 41136 43546 274497 388,9 92 2045,1
* Bestar av utbildning, vard, motion, bostadder, mark samt 6vriga ytor sasom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen. Forvérvunder 2020

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Halmstad

REGION VAST
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HALMSTAD Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ R Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
R c<cténga24:37 Kristinebergsv 18-20, Halmstad ~1989/1990 Lager/Logistik 611 1107 - - a7 10 100 70
Eketdnga 24:49 Kristinebergsv. 22, Halmstad ~1989/1989 Lager/Logistik 1898 3512 - - 5410 29 81 186
] Eretinga 5:417 industriv. 1, Halmstad - 1962/1962 Lager/Logistk 277 3275 - - 3552 16 100 29
- Fotbollen 17 Bolmeng 11, Halmstad - 1929/1929  Kontor 480 - - - 480 0,7 - 0,0
B Fregatien 7 svetsareg. 8, Haimstad - 1978/1978  Kontor 1517 - - - 18w 12 100 52
- Halmstad 2:25  Stationsg. 37, Halmstad - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 0,0

vard/6vrigt

Halmstad 2:28  Stationsg. 37, Halmstad ~1920/1929 Lager/Logistik 2395 10270 1915 200 14780 182 100 788
Halmstad 249 Strandg 1, 3, Halmstad - 1911/1953  Kontor 39 - - - 3me 59 88 280
Jérnvagen 3 Gamletullsg. 12,14, Halmstad - 2017/2017  Kontor 4727 - - 1053 5780 13,3 94 72,4
A orcanen Stationsg. 52, Halmstad - 1930/1930 Lager/Logistik 211 939 - 256 1406 06 59 10
I oranen 2 Stationsg. 50, Halmstad - 1948/1948  Lager/Logistik - 1300 - - 1300 00 - 07
T ostcupans  Stélverksg. 1, Halmstad - 1950/1950  Kontor 6848 5772 - - 12620 60 73 308
B sicven2 Kundv. 15, Halmstad - 2008/2008 Handel - - 366 - 366 36 37 259
SUMMA HALMSTAD 22083 26175 5531 1509 55298 55,0 89 278,2

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan besté& av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Kalmar

REGION OST

Kalmar

STORSTA FASTIGHETSAGARNA', tkvm
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1) Exklusive bostader.
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KALMAR Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt véardeéar Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
IR ~rotekaren 20 Storg. 28, 30, V. Sjbg. 13, Kalmar - 1965/1965  Handel 7 o e17 182 1871 34 100 242
P ecionten s Torsésg. 9, Kalmar - 1970/1971  Kontor 3923 2072 2500 - 8405 72 100 285
Fredriksdal 1 Lorensbergsleden 1, 3, Kalmar - 1975/1975  Utbildning/ 750 9138 - 1835 3498 29 88 0,0
vard/évrigt
Guldfisken 2 Postg. 2, Kalmar - 1947/1947  Utbildning/ - - - 3848 3848 3,5 - 0,0
vard/évrigt
EE] Gumsens1 Verkstadsg. 3, Kalmar _1950/1960 Lager/Logistik 6681 9864 1026 7617 25188 17,9 99 498
Gumsen 41 Torsasg. 16, Kalmar - 1975/1975  Kontor 2042 - - - 2042 1,5 100 6,4
Koljan 24 N. V.18, S. Malmg. 7, Kalmar - 1967/1967  Utbildning/ 1617 552 477 3171 5817 7,4 99 0,0
vard/évrigt
A «orpen s Fabriksg. 31, Kalmar - 1976/1976  Kontor 3117 694 - - 38 50 99 26,0
A «orpen 20 Fabriksg. 29, Nyg. 30, Kalmar - 1979/1979  Kontor 3129 190 - 2067 6286 85 9 00
Larlingen 5 Kaggensg 40, 42, 44, Stromg. - 1960/1960  Kontor 2182 245 318 1829 4 574 6,0 97 34,0
7, Kalmar
Matrosen 1 Tjarhovsg. 1, 3, 5, 7, Kalmar T 1995/1995  Utbildning/ 971 - - 1288 2259 34 72 11,2
vard/6vrigt
Mézstaren 28 Kaggensg. 30, Fiskareg. 20, - 1962/1962 Handel 568 68 712 - 1348 23 56 17,0
Kalmar
Rybsen 1 Dagov. 1B, Kalmar - 2000/2000  Kontor 1112 - - - 12 1,3 100 7]
m Tenngjutaren 1 Strémg. 2, Larmg. 40, Kalmar - 1974/1979  Kontor 1199 92 - 297 1588 23 96 16,1
m Timotejen 1 Oselv. 1, Kalmar - 1991/1991 Kontor 902 - 650 - 1552 1,6 61 5,6
n Aldermannen Kaggensg. 29, Storg. 21, Kalmar - 1978/1978  Handel 1782 458 3695 2613 8548 16,3 39 m.e
25
- Flakten 11 Kvarnv. 2, Vaxjo - 1982/1982  Kontor 8200 - - - 8200 8,9 100 478
- Flakten 14 Kvarnv. 26, 28, Vaxjo - 1982/1982  Lager/Logistik - 5300 - - 5300 3,6 100 253
SUMMA KALMAR 38946 20548 10195 25647 95336 103,2 86 411,0

* Bestér av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sasom laboratorium, médssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Képenhamn
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| STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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HE Kontor

KOPENHAMN Vi, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
12p Vridslose-  Roskildevej 157, Albertslund - 1982/2000  Kontor 8 630 - - - 8 630 12,2 100 -
lille By
24a Frederiks-  Gammel Kongevej 60, - 1967/2004  Kontor 30845 559 - - 31404 80,0 97 -
berg (1,2) Frederiksberg
26er, 26fg, 26fi  Porcelaenshaven 16A, 18A och - 1922/2005  Utbildning/ - - - 19300 19 300 40,9 100 -
Frederiksberg 26, Frederiksberg vard/6vrigt
383 Eksercer-  Arne Jacobsens Allé 7, - 2012/2012  Kontor 15 663 - - - 15663 274 80 -
pladsen Képenhamn
] 32696 vaniose  Indertoften 10, Kopenhamn — 1964/1964  Kontor 6675 271 - - 6946 10 100 -
984 @stervold  Amerika Plads 38, Kbpenhamn - 2008/2008 Kontor 6 034 - - - 6034 16,3 100 -
Kvarter
¥4 1kh Rudegard  Kongevejen 495B, Rudersdal - 1994/1994  Kontor 5341 - - - 5341 77 100 -
Ny Holte
SUMMA KOPENHAMN 73188 830 - 19300 93318 195,4 96 -

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Linképing

REGION OST

Linkoping

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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FASTIGHETSFORTECKNING

Linképing
LINKOPING Vi kv
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % varde, mkr
- Ackordet 10 Industrig. 15, Linkdping - 1954/1954  Handel 1207 181 2984 - 4372 46 87 26,6
‘ Amor 1 Platensg. 26, Linképing - 1929/1990  Kontor 3292 - - - 3292 7] 100 46,4
n Antennen 15 Mellang. 9, Linképing - 1986/1986  Kontor 7452 1622 977 1450 11501 6,8 81 334
- Antennen 16 Bangéardsg. 6, Linkdping - 1986/1986  Kontor - - - - - 0,0 - 0,0
n Antennen 23 Industrig. 11A-C, Linkdping - 1986/1986  Kontor - - - - - 0,0 - 17,2
n Antennen 24 Industrig. 11A-C, Linkdping - 1947/1972  Kontor - - - - - 0,0 - 23
Antennen 5 Bangardsg. 4, Linkdéping - 1954/1988  Lager/Logistik 808 1262 - - 2070 11 87 10,6
n Antennen 6 Industrig. 9, Linképing - 1954/1988  Lager/Logistik - - - - - 0,0 - 0,0
n Antennen 9 Alkag. 4-6, Linkdping - 1948/1988  Lager/Logistik 847 2356 - 2057 5260 7.8 99 14,4
Beridaren 12 Platensg. 29, Hertig Karlsg. - 1929/1959  Kontor 3996 361 112 - 4 469 77 99 44,0
5A-D, Linkdping
bl Brevduvan 17 Kungsg. 20, S:t Larsg. 18, 20, - 1916/1978 Kontor 7391 391 - 130 7912 14,3 99 84,8
Linképing
m Brevduvan 20 Ag.SW, S:t Larsg. 24, Linképing - 1990/1990  Kontor 3441 223 480 67 421 71 98 56,3
Brevduvan 21 Klosterg. 19, Ag. 33-37, - 1991/1991 Kontor 8 661 68 348 511 9 688 13,7 99 177
Linképing
Bromsaren 4 Stureg. 1, St Larsg. 1-3, - 1958/1992  Utbildning/ 5097 201 - 5177 10475 18,9 95 0,0
Linképing vard/évrigt
Bévern 13 Hertig Karlsg. 2 A-C, 4 A-B, - 1981/1981 Kontor 5434 403 - 55 5892 88 99 53,8
Linképing
Bavern 2 Platensg. 25, Linkdéping ~ 1940/1940  Utbildning/ 145 8 - 1017 1170 11 Ell 0,0
vard/évrigt
ird Dahlian 18 St Larsg. 30, Storg. 38, - 1963/1963  Handel 1828 284 2249 298 4659 97 99 64,2
Linképing
Elefanten 17 Barnhemsg. 2, Storg. 80, 82, - 1978/1985  Kontor 6 310 - - - 6 310 10,2 100 53,6
Linképing
Galgen 3 Gillbergag. 283, 25, Linkoping - 1975/1975  Handel 715 942 1622 625 3904 2,6 79 19,3
m Ganymeden 7  Roxeng. 9, 11, Linkdping - 1963/1973  Lager/Logistik 3130 9710 440 2079 15359 7.4 86 49,4
Garvaren 9 Florag. 10, Norra Oskarsg. 27A-D, - 1946/1960  Kontor 3640 710 - - 4350 4,0 92 24,4
Roxeng. 18, Linképing
m Glasberget 1 Attorpsg. 7-283, Linképing - 1989/1992  Kontor 6922 730 - 1995 9 647 10,7 920 574
m Glasbiten 1 Attorpsg. 2, Linkdping - 1977/1977  Lager/Logistik - 4160 - - 4160 3,7 66 20,2
m Glasbiten 7 Roxtorpsg. 9, Linkdping - 1973/1989  Lager/Logistik 1085 10 289 - - 1N374 14,6 100 574
m Glasblasaren 7 Tornbyv. 1, Linkdping - 1929/1929  Kontor 4527 744 4222 496 9989 12,7 86 79,8
Guvernoéren 13 N Oskarsg. 18, Linképing - 1968/1971  Lager/Logistik 680 1407 614 570 3271 18 99 12,6
m Gymnasten 2 Roxeng. 7, Linkdping - 1977/1977  Kontor 1422 - 310 380 2112 2,6 99 12,5
T cirden Gottorpsg. 1, Linksping - 1987/1987  Kontor 1140 332 - - 142 19 9 13,0
IET) 1ssgivaren1  Teknikringen 4, Linksping - 1989/1989  Kontor 3946 66 - - 4012 53 o1 34,2
Idéléran 1 Teknikringen 2, Teknikringen 6, - 1986/1999  Kontor 15 416 974 - 231 16 621 28,7 99 1579
Diskettg. 11, Linképing
m Idéskaparen 2 Datalinjen 4, Linképing - 1999/2002  Kontor 23650 - - - 23650 25,9 100 184,6
Idéskissen 1 Teknikringen 3, Linképing - 1984/1984  Utbildning/ - - - 4726 4726 73 100 0,0
vard/6vrigt
kLBl |détaviingen 4 Wallenbergsg. 4, Teknikringen 8, - 1990/2001  Kontor 21201 105 670 620 22596 28,6 81 206,3
Linképing
Kvarnen 4 Nya Tanneforsv. 96, 96A-B, - 1935/1955  Handel 1934 1017 2154 - 5105 4.6 920 23,8
Linképing
m Magasinet 1 Hagalundsv. 3A, Linképing - 1929/1929  Lager/Logistik - 635 - - 635 0,2 - 4,6
m Magneten 2 Finndg. 12, Linképing T 1980/1980  Lager/Logistik 48 6181 - - 6229 4,0 99 281
m Megafonen 4 Finnog. 10, Linkdping T 1980/1980  Lager/Logistik - - - - - 0,0 - 0,0
Mekanikern 22 G Tanneforsv. 17A, Vimarkg. 1, 3, - 1947/1998  Lager/Logistik 1686 14 025 312 4933 20956 14,8 94 59,4
5,7,9, Linképing
IERY oboisten2  Barhallsg. 1,10, Linképing - 1950/1952 lager/logistk 1373 7693 568 - o634 38 85 435
Paletten 1 Gumpekullav. 8, Ottarg. 3, - 1980/1980  Kontor 5343 341 - 8 5692 54 77 33,2
Linképing
Tannefors 1:89  Hagalundsv. 3B, Linképing - 1986/1986  Lager/Logistik - 1071 - - 1071 0,1 - 6,9
Ly Tannefors 1:90 Hagalundsv. 3B, Linkdping - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 0,0
vard/6vrigt
L) Mekanikern 18 Gelbgjutareg., Linkdping — Tomt Utbildning/ = = = = = 0,1 99 14,4
vard/évrigt
i) Morellen 1 Gelbgjutareg. 2, Linkdping - 1929/1949  Lager/Logistik 2637 97N - 2672 15020 16,0 100 0,0
| Olaus Petri O Bang. 7, Orebro - 1979/1979  Utbildning/ 2034 2437 - 4430 8901 6,2 4 0,0
3:234 vard/dvrigt
SUMMA LINKOPING 158438 80640 18062 34527 291667 331,5 92 1802,1
* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen. Foérvarv under 2020

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
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FASTIGHETSFORTECKNING

Malmé
MALMO Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
Sunnan&12:26  G:a Staffanstopsv., Burlév - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 13
vard/évrigt
l Annedal 9 Annedalsv. 2B, Lund - 1990/1990  Lager/Logistik - 1296 - - 1296 1,6 100 6,6
Kvartsen 6 Skifferv. 25, Lund - 1992/1992  Lager/Logistik - 5010 - - 5010 4.8 100 28,6
Sankt Kattesund 6A. Lund - 1976/1976  Kontor 1515 446 400 1393 3754 10,2 99 89,0
Clemens 8
Traktorn 4 Traktorv.13, Lund - 1983/1983  Kontor 6985 1366 5650 - 14001 178 73 1081
VA Trumlan1 Traktorv.19, Lund - 1991-1994  Lager/Logistik 358 1263 904 - 2525 31 100 13,3
/1991-1994
] vitten s Traktorv. 8, Lund ~ 2004/2004  Lager/Logistik - 3100 - -~ 3100 35 100 202
B vitten s Traktorv. 10, Lund - 1974/1987  Lager/Logistik - 3645 - - 3645 36 100 13,3
D) Acoret 12 Hostbruksv. 14, Lund - 1991/1991  Lager/Logistik - 2049 - - 2049 19 52 88
Betongen11  Krang. 4, Malmé T 1992/1992  Kontor 4872 37 - - 4909 83 920 358
Brandndvan1  Stenbarsg. 3, Malm® T Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 33
vard/évrigt
] 5endnavan 2 Stenbérsg. 1, Malmo T 1989/1989  Kontor 2550 272 - - 2822 26 - 13,4
A coroluss2 Osterg. 12, Maimo ~1971/1999  Handel - 31 14685 1164 15880 397 65 2430
Innerstaden Osterg. 12, Malmo - 1971/1999 Handel - - - 900 900 0,3 - 8,2
1162
) oo Ov. 6, Malmb ~ 2014/2014  Kontor 1694 46 618 ~ 2358 70 82 397
avaaty Flygfyren1 Héjdroderg. 29, Flygféltsv. 1, - 1955-2004 Lager/Logistik 360 9958 1830 - 12148 10,9 83 53,1
Malmé /1955-2004
T Fuoirens  Hojdroderg. 25, Malms - 1990/1990  Kontor 3208 1281 595 - 5174 6,1 o1 328
bl Flygledaren 3 Hojdroderg. 18, Malmo T 1990-2000 Lager/Logistik 745 852 - - 1697 21 100 8,0
/1990-2000
Flygvéardinnan 4 Vattenverksv. 47, Hojdroderg. T 1940-2001  Kontor 6 309 2739 - 210 9258 12,6 84 67,5
30-34, Malmé /1978-2001
Féltsippan 8 Regnvatteng. 2, Rimfrostg. 1, - 1990/1990  Lager/Logistik - 3975 - - 3975 38 100 22,0
Malmé
m Hojdrodret 3 Kabing. 11, Malmé - 1990/1990  Kontor 1182 162 - - 1344 17 78 9,2
m Krukskarvan 9 Stenyxeg. 32, Malmé T 1981/1981 Lager/Logistik - 2 680 - - 2680 2,3 100 15,5
Kullen 1 Handg. 9, 11, Kosterdg. 11,13, - 1961/1961 Lager/Logistik 5030 79 651 445 389 85515 31,5 66 153,9
15, Malmo
Murman 7 Murmansg. 124 A-C, Kruseg. T 1959/1959  Lager/Logistik 2186 4324 - - 6510 52 86 18,9
25, Malmo
Murman 8 Murmansg. 126, Kruseg. 27, - 1960/1968  Kontor 5912 1286 - - 7198 8,6 80 23,9
Malmé
* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen. Forvarv under 2020

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

o R
— E——

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020



MALMO FORTS.

FASTIGHETSFORTECKNING

Malmé

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Murman 11 Murmansg. 118-120, Kruseg. 21, T 1960/1960  Lager/Logistik 3372 4290 - 789 8451 6,4 69 233
Malmé
Nejlike- Derbyv. 6, Malmé - 1991/1991  Kontor 5926 - - 617 6543 105 75 514
buketten 4
Nejlike- Derbyv. 4, Malm& - 1987/1987  Kontor 1750 - - - 1750 24 48 9,9
buketten 6
Skevrodret1  Kabing. 9, Malmé ~ 1978/1978  Kontor 1982 - - - o8 35 100 86
B stepcibadden 2 Ostra Varvsg. 2, Malms — 2005/2005 Kontor 4468 24 - - 4492 14 84 97,0
X stepeivadden 4 Ostra Varvsg. 4, Malmo ~ 2008/2008 Kontor 7699 27 309 -~ 8035 184 93 160,0
Stigladret 10 Sadelg. 16, Betselg. 6A-B,Malmé T 1978/1978  Lager/Logistik 387 2598 - - 2985 32 100 18,1
E stimana0 Kruseg34, Malmo -~ 1961/1975 Lager/Logistk 479 1274 - - 1753 17 83 69
] suffiorena Axel Danielssonsv. 261, Malms - 1988/1988  Kontor 4270 - - 1043 5313 53 77 250
Y svedienavan 3 Stenbérsg. 4-6, Malmo - 1991/1991  Kontor 4299 - e - a0 81 93 395
Svedjendvan 4  Stenbarsg. 2, Malmé T Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 2,0
vard/évrigt
Trénsbettet2  Travbaneg. 4, Malmé - 1989/1989 Lager/Logistk 265 3373 - - 3638 22 78 159
Ventilen 4 Kamaxelg. 7, 9, 11, Ventilg. 8, T 2003/2003 Lager/Logistk 621 1771 - - 23% 24 100 138
Malmé
] varbuketten 3 Husiev. 21, Malmo ~1992/1997 Lager/Logistik 1595 1722 - - 3317 39 100 173
Vasterbotten 11 Estlandsg. 2, 4, 6, Fosiev. 4, 6, ~ 19711971 Utbildning/ 2141 512 922 6571 14746 150 70 16,1
8, Malmo vard/évrigt
Lysr by \Vasterbotten 9 Ystadsv. 15,17, 19, Fosiev. 2, - 1929/1929  Handel 5846 2543 8317 3682 20 388 24,4 93 54,6
Malmo
SUMMA MALMO 88096 148203 35289 16758 288346 308,0 80 1596,9

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
New York
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NEW YORK Via, kvm
Tomt- Byggar/ Fastighets- Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vérdear typ Kontor**  logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
1241-1251 1241-1251 Broadway, Manhattan T- Kontor - - - - - - - _
Broadway
- 322-326th Avenue 322-326th Avenue, Manhattan - 1940 Kontor - - - - - - - _
n 118 10th Avenue 118 10th Avenue, Manhattan T Tomt Kontor - - - - - - - _
417 Park Avenue, 417 Park Avenue == Kontor - - - = = = — N
New York 10022
I 16 0th Avenue 116 10th Avenue - Kontor - - - - _ J _ |
SUMMA NEW YORK - - - - - - - -
* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen. Forvarv under 2020

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

**Projektfastighet.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Norrképing

REGION OST

Norrkoéping

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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FASTIGHETSFORTECKNING

Norrképing
NORRKOPING Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ . Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
. Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b, T 1983/1983  Kontor 1146 58 - - 1204 1,1 14 45
Norrképing
l Bronsen 2 Tenng. 4, Norrképing - 19711971 Kontor 4948 3750 1803 41 10 542 9,1 92 427
- Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93, - 1968/1968  Kontor 2814 164 1364 571 4913 88 84 61,3
Norrképing
‘ Jérnet 5 Malmg. 39, 41, Blyg. 4 - 1976/1976  Handel - - 14975 - 14975 18,4 98 120,2
- Kabeln 1 Bangérdsg. 5, Lindév. 25, 27, - 1940/1993  Kontor 2555 2292 - 40 4887 49 03 174
Vaxthusg. 2, 4, Norrképing
‘ Kondensatorn 1 Stathégav. 48, Norrképing - 1960/1993  Lager/Logistik 9122 156512 3228 3981 31843 30,6 85 106,2
Koppar- N Grytsg. 6-10, Norrk3ping ~1929/1999  Kontor 33223 1248 1082 8512 44065 68,5 85 246,5
hammaren 2
Koppar- Kungsg. 56, N Grytsg. 2,46, ~1929/1929  Kontor 3382 106 900 4478 93 29 00
hammaren 7 Norrképing
EP] <oppam 10 Kopparg. 1-15, Norrkoping - 1980/1989  Kontor 4203 2987 - -~ 7190 64 93 432
EE] «varnholmen 4 Dalsg. 7, Norrksping - 1993/1993  Kontor 8149 - ~ 1616 9765 16,9 99 104,0
m Malmen 5 Kopparg. 18, Norrkdping - 1969/1982  Lager/Logistik 1270 2 436 282 - 3988 33 93 15,3
n Malmen 8 Kopparg. 10, Norrképing - Tomt Utbildning/ - - - - - 10 100 2,4
vard/dvrigt
IEERT omformaren 7 Hagag, 4-10, Norrkoping - 1951/1968  Lager/Logistik - 4960 47178 3065 12203 88 ) 346
Y] Peatinan Platinag. 1, Norrképing - 1988/1988  Lager/Logistik - 2800 1575 - 4375 25 - 159
m Regulatorn 3 Kabelv. 15, Norrképing - 1996/1996  Lager/Logistik 1395 2287 580 473 4735 3,2 7 18,5
Ritsaren 10 Industrig. 7-9, Masking. 23, - 1964/1986  Lager/Logistik - 5002 - 696 5698 34 29 21,6
Norrképing
] rotfiariien 1 Svarmareg. 1,3, Norrkoping -~ 1992/1993  Kontor 5741 1698 - - 7439 85 93 372
B sivet2 Kopparg. 28, Norrképing - 1988/1988  Lager/Logistik - 6866 - - 6866 32 100 324
7] sethuset 14 Lindév. 70, Norrképing ~ 1985/1985  Lager/Logistik - 2805 - - 2805 13 100 10,9
m Statorn 10 Malmg. 4, Norrképing - 1938/1978  Kontor 1891 1758 1085 61 4795 56 95 222
m Stjarnan 15 Slottsg. 114,116, Norrképing - 1958/1958  Kontor 8641 245 2878 810 12574 18,5 93 12,0
Stjarnan 16 Slottsg. 114, 116, Norrkoping - 1958/1958  Kontor - - - - - 0,0 - 0,0
m Stélet 3 Malmg. 18, Norrképing - 1976/1976  Lager/Logistik 1127 9187 - 93 10 407 6,8 87 52,0
ﬂ Svérdet 8 Hospitalsg. 17 mfl, Norrképing - 1967/1976  Kontor 7638 15 365 1 8019 12, 70 81,2
SUMMA NORRKOPING 97245 66176 33395 20950 217766 252,1 87 1202,2

* Bestér av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sasom laboratorium, méssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Nyképing

REGION OST
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FASTIGHETSFORTECKNING

Nykdéping
NYKOPING Via,kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
Bl Anall Géastabudsv. 2 m fl, Spelhagsv. 3 - 1940/1978  Kontor 13247 7359 - 5453 26059 27,5 88 102,3
mfl, Nyképing
- Ana12 Spelhagsvégen 1, Nykoping - 1984/1984  Lager/Logistik - 2710 520 10 3240 34 96 5
Ana 13 Nyckelv. 14, Nyképing - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 1,1
vérd/évrigt
Bagaren 20 O Storg. 5, Sit Anneg. 6, - 1962/1962  Handel 400 - 802 681 1883 2,5 100 17,5
Nykoping
¥4 Biografen 19 V Storg. 18, 20, Brunnsg. 29, - 1929/1987  Handel 626 19 1091 856 2592 42 92 28,3
Nykoping
- Brandholmen  Pontong. 11, Nykaping - 1962/1970 Lager/Logistk 251 6764 - 797 7812 41 77 279
19
Bradgarden 3 Folkkungav. 1, Nyképing - Tomt Utbildning/ - - - - - 04 94 0,0
vard/6vrigt
10-11 BEIERI Repslagareg. 43, Nykoping - 1929/1987  Kontor 9015 2010 506 - 11531 15,1 89 56,1
Furan 2 Domanv. 11, Nyképing - 2001/2001  Utbildning/ - 17 - 3807 3824 52 100 0,0
vard/6vrigt
Glodlampan 16 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6, - 1929/1929  Kontor 783 16 - - 799 11 98 4,5
Nykoping
Glodlampan 17 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6, - 1929/1929  Kontor 535 - - - 535 12 99 43
Nykoping
m Gripen 1 V Storg. 25, Nykoping - 1929/1986  Handel 475 168 523 - 1166 17 98 12,7
m Jarlen1 Nyckelv. 14, Nyképing - 1899/2003  Kontor 680 - - - 680 11 100 29
vl Klades- Brunnsg. 36, 38, 40. V. Storg. 24, - 1962/1972  Handel 4797 459 6769 651 12676 18,3 80 19,0
handlaren 15 26, 28. V. Tradgardsg. 39, 41
Kungshagen 1:6 O Skeppsbron 1,0 Langdg 4, 6, - 1929/1989  Kontor 1143 - 450 - 1593 24 100 11,8
Nykoping
Lansen 13 Gasverksv. 2,0 Langdg. 5,7, - 1977/1991 Kontor 4065 312 1993 - 6 370 8,1 95 39,2
Nykoping
Mjolkflaskan 8  Bagareg. 3 A-C, Fruéngsg. 4, - 1929/1940  Utbildning/ 3752 334 157 3955 8198 1,6 94 0,0
Kungsg. 16, Nyképing vard/dvrigt
Nykopings V Kvarng. 64, Nyképing - 1929/1983  Kontor 1854 20 270 - 2144 31 88 15,6
Bruk 1
Nykopings V Kvarng. 62, Nykoping - 1910/1991 Kontor 1547 274 - 100 1921 2,2 96 12,9
Bruk 7
m Skolden 2 Gasverksv. 15, Nykoping - 1989/1989  Kontor 1927 73 - - 2 000 1,9 100 91
m Spelhagen 1:7  V Skeppsbron 6, Nyképing - 1929/1929  Lager/Logistik 190 5813 - - 6003 1,7 15 8,4
m Spanten 7 Spelhagsv. 4, 6, 8, Nykoping - 2009/2009 Handel - - 1280 - 1280 14 100 13,6
¢4 Standard 17 V Storg. 2-6, 8,10, Bagareg. 29, - 1969/1993  Kontor 3057 44 2975 550 6 626 9,8 93 69,8
Fruangsg. 28, 30, Nykoping
m Stensétan 5 Idbécksv. 8 B, Nykdping - 1971/1985 Handel 178 1460 3285 - 4918 39 100 15,8
Saven 4 Norrképingsv. 9, Nyképing - 1987/1987  Utbildning/ - - - 1853 1853 2, 100 0,0
vard/ovrigt
- Fabrikatet 1 Materialv. 3, Nykoping - 1980/1980 Lager/Logistik - 954 - 810 1764 0,6 - 14,9
- Fabrikatet 4 Materialv. 3, Nykoping - Tomt Lager/Logistik - - - - - 0,0 - 0,7
- Fabrikatet 5 Materialv. 3, Nykoping - Tomt Lager/Logistik - - - - - 0,0 - 0,4
SUMMA NYKOPING 48 517 28806 20621 19523 117467 134,5 89 600,2

* Bestér av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sasom laboratorium, méssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Stockholm

REGION STOCKHOLM

Stockholm Norra

STORSTA FASTIGHETSAGARNA!, tkvm
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm

STOCKHOLM NORRA

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvéarde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp  Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % vérde, mkr
Timmer- Vendev. 90, Danderyd - 1969/1969  Kontor 6170 1947 1118 1400 10635 17,0 85 87,0
huggaren 2
] ecolantan 1 Djupdalsv. 17,19, Sollentuna - 1988/1988  Kontor 2600 - - - 2600 16 - 88
Malten 1 Vetenskapsv. 10,12, 14, - 2005/2005 Kontor 12 393 527 690 253 13863 291 99 202,0
Sollentuna
I Aprikosen2  Hemvarnsg. 5, 7,9, Solna - 1975/1992  Kontor 26603 3413 1987 3660 35663 815 85 508,0
vA Hilton 3 Gustav lll:s Boulevard 40-46, - 2003/2003 Kontor 19 037 682 326 6 20051 60,3 85 498,0
Solna
n Startboxen 3 Vallg. 5-9 Solna - 1985/1985  Kontor 10 425 762 - 7706 18893 38,0 78 2570
n Domnarvet 11 Domnarvsg. 35, Stockholm T 1978/1978  Kontor 1895 1778 - - 3673 4,4 100 31,6
Johannelund 7 Krossg. 10,12, 14,16, 18, T 1969/1969  Kontor 16 390 4438 505 801 22134 24,5 72 81,5
Sorterarg. 23, Stockholm
Blafjall 1 Kistav. 21-25 - 2002/2002  Kontor 18720 - - 6 18726 52,4 100 395,0
m Singeln 13 Krossg. 26-28 T 1966/1966  Lager/Logistik 1807 2293 - - 4100 38 37 177
Stenen 1 Krossg. 15,17, Sorterarg. 31, 33, T 1970/1970  Kontor 9132 2221 - - 11353 9,5 46 411
35, Stockholm
m Stenmjolet 1 Siktg. 1, 3, Stockholm T 1960/1960  Kontor 2439 340 975 2110 5864 6,1 47 314
m Stenmjolet 2 Siktg. 3A-3B, Stockholm T 1960/1960  Lager/Logistik 1018 2726 1076 - 4 820 55 59 16,0
m Orgelpipan 4 Klarabergsg. 33, 35, Stockholm T 1957/1957  Kontor 3490 343 - 684 4 517 18,5 - 237,0
il Alptanas 2 Torshamnsg.7,7A, 9, T 1981/1981 Kontor 2783 247 - - 3030 37 51 23,8
Haukadalsg. 1, Kista
Alptanés 3 Torshamnsg. 1, 3, 5, Kista T Tomt Utbildning/ - - - - - 1,5 100 53
vard/6vrigt
m Borg 1 Torshamnsg. 16, Kista T 1977/1977  Kontor 141 - - - 141 2,0 80 12,0
m Borg 2 Stromog. 3, Kista T 1981/1981 Lager/Logistik - 4655 - - 4655 5,6 100 334
m Borg 3 Stréomog. 5, Kista T 1978/1978  Lager/Logistik - 1837 - - 1837 2,3 100 137
m Borg 4 Vagog. 6 T 1979/1979  Kontor 1931 - - - 1931 3,2 100 347
m Borg 6 Strémaég. 7, Vagog. 8, Kista T 1980/1980  Lager/Logistik 1505 4912 - - 6417 8,3 84 50,2
Borgarfjord 4 Kistagangen 12, Torshamnsg. T 1983/1983  Kontor 12723 182 654 69 13628 34,6 94 146,0
31-33, Kista
m Geysir 1 Osterdg. 4, Kista T 1979/1979  Lager/Logistik - 5110 - - 5110 6,2 100 40,4
m Geysir 2 Osterdg. 2, Kista T 1980/1980  Lager/Logistik 1862 5001 165 - 7028 9,8 20 52,2
Gullfoss 3 Osterdg. 1, 3, Kista T 1979/1983  Kontor 4855 1098 - 1565 75817 10,9 44 64,3
m Gullfoss 5 Viderog. 6, Kista T 1979/1983  Kontor 3508 - - - 3508 59 100 28,9
Helgafjall 1 Torshamnsg. 22,24 A-D, 26 T 1979/1979  Kontor 10673 1592 - - 12265 26,7 94 154,0
A-B, Kista
Helgafjall 2 Torshamnsg. 28 A-B, 30 A-E, 32 T 1981/1981 Kontor 17 039 2348 - 7560 26947 54,4 81 253,0
A-D, 34 A-B, Kista
Helgafiall 3 Torshamnsg. 36, 38, 40, Kista T1980/1990 Lager/Logistik 3965 10502 - - 14467 18,1 73 15,8
=2 veigafial 4 Torshamnsg. 42, 44, 48, Kista T 1998/1998  Kontor 1n317 2370 226 - 13913 284 56 185,5
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsg. T 1978/1988  Kontor 10 420 522 13842 3147 15431 27,5 70 206,0
20, Kista
EL] Heigafial 7 Torshamnsg.48,80,52,54,Kista  — 2001/2002  Kontor 20371 M0 1018 372 21866 503 66 313,
k¥l Isafjord 1 Skaftag. 2A-B, Kista - Tomt Utbildning/ - - - - - 2,8 100 0,0
vard/évrigt
Isafjord 4 Torshamnsg. 21, 23, Torshamns- - 1976/2008  Kontor 62 231 20 - 9807 72058 159,5 100 857,0
grand 2, 4, 6, Grénlandsg. 10,
Kista
Isafjord 5 Gronlandsg. 8, Kista - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 0,0
vard/6vrigt
Isafjord 6 Gronlandsg. 6, Torshamnsgrand - 1976/2008  Utbildning/ - - - 3222 3222 3,9 100 0,0
9, Kista vard/évrigt
Isafjord 7 Hans Werthéns Gata 19, - Tomt Utbildning/ - - - - - 11 100 0,0
Kista vard/évrigt
Isafjord 8 Torshamnsg. 17, Hans Werthéns - 2016/2016  Kontor 23698 271 1230 - 257199 67,8 99 464,0
Gata 19, Torshamnsgrand 3,
Skaftag. 14,16 , Kista
B «narramass  Farog. 57 Kista T 1985/1985  Kontor 5504 234 - 1417 7185 13,9 55 973
Knarrarnas 4 Farog. 3, Isafjordsg. 19, 21, Kista T 1985/1985  Utbildning/ 1213 194 - 7012 8419 16,4 82 97,0
vard/évrigt
m Knarrarnés 6 Isafjordsg. 3, 5 T 1987/1987  Kontor 4419 293 - - 4712 9,2 57 65,0
m Knarrarnés 9 Knarrarnésg. 15, Kista T 1984/1986  Kontor 4748 172 - 3 4923 10,4 76 75,8

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostéder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm
STOCKHOLM NORRA FORTS. Vi kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ . Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % varde, mkr
- Lidaréande 1 Torshamnsg. 18, Kista - 1979/2008  Utbildning/ 3007 126 533 16280 19946 36,6 89 202,6
vard/6vrigt
m Roros 1 Norgeg. 1, Kista T 1985/1985  Kontor 3312 7 - 1 3320 51 72 26,6
n Skafta 1 Torshamnsg. 19, Kista - Tomt Utbildning/ - - - - - 2,6 98 0,0
vérd/6vrigt
m Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4, Taby - 1988/1988  Kontor 4101 - - - 4101 6,2 91 358
] cannringen2  Enhagssiingan 6, 8, Taby - 1991/1991  Kontor 1990 16 - - 2006 30 100 181
m Kardborren 13 Kanalv. 15,17, Téaby - 1981/1981 Kontor 12797 351 - 1874 14522 18,7 75 18,0
m Linjalen 60 Mattbandsv. 12, Taby - 1991/1991 Kontor 3072 766 - - 3838 47 84 286
m Linjalen 61 Tillverkarv. 9, Taby - 1990/1990  Lager/Logistik - 778 - - 778 0,9 100 77
m Linjalen 65 Mattbandsv. 8, 10, Taby - 1989/1989  Lager/Logistik - 872 526 - 1398 14 100 78
m Linjalen 66 Linjalv. 9,11, Taby - 1990/1990  Lager/Logistik - 3815 108 - 3923 47 100 22,6
- Linjalen 7 Mattbandsv. 4, Taby - 1989/1989  Lager/Logistik - 800 - - 800 0,8 100 51
m Linjalen 8 Méttbandsv. 6, Taby - 1989/1989  Lager/Logistik - 600 - - 600 0,7 100 37
m Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11, Taby - 1990/1990  Kontor 5059 3383 70 6 8518 10,0 91 56,0
m Méatstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5, Taby - 1991/1991 Kontor 3847 - - - 3847 4,6 20 274
Roslags-Nésby Stockholmsv. 100,102, Taby - 1965/1965  Handel - - - - - 0,0 - 13,8
24:44
n Roslags-Nésby Stockholmsv. 100,102, Taby - 1965/1965 Handel - - - - - 0,0 - 0,0
24:45
n Roslags-Néisby ~Stockholmsv. 100, 102, Tby - 1965/1965 Handel - 530 2781 - a7 33 100 00
257
n Roslags-Nésby ~Stookholmsv. 100, 102, Téiby - 1965/1965 Handel - - - - - 00 - 00
25:8
I smygvinkein 10 Ritarslingan 20, Taby - 1991/1991  Kontor 930 - - - 930 12 100 63
m Smygvinkeln 11 Ritarslingan 18, Taby - 1991/1991 Lager/Logistik - 1634 258 500 2 392 29 81 12,7
Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16, Taby - 1992/1992  Lager/Logistik 550 1314 - - 1864 2,3 100 21,0
] smygvinkein o Ritarslingan 22, Taby ~1991/1991  Lager/Logistik - 260 - - 960 05 35 58
ﬂ Svénghjulet 1 Enhagsslingan 23, 25, Taby - 1990/1990  Utbildning/ - 424 445 3493 4362 6,5 98 0,0
vard/dvrigt
Svanghjulet2  Enhagsslingan 5,7, 9, 11,13, Taby - 1989/1989  Kontor 1660 12 - 1323 2995 40 85 254
Svénghjulet 3 Enhagsslingan 15,17,19, 21, Taby - 1991/1991 Kontor 4329 579 - - 4908 6,8 90 36,8
ypiyid Tryckaren 3 Reprov. 6, Viggbyholmsv. 81, Taby - 1945/1992  Lager/Logistik 1367 2131 - - 3498 3,7 81 18,5
Ventilen 1 Enhagsslingan 1A-B, Taby - 1987/1987  Kontor 1981 678 296 - 2 955 4,0 93 20,2
Vixelladan1  Enhagsv.7, Taby - 1978/1983  Kontor 2400 390 - - 2790 32 73 202
¥[i] Vixelladdan 3  Enhagsv. 9, Taby - 1978/1978  Kontor 1210 353 313 - 1876 2] 79 12,8
ol Akerby 10 Kemistv. 6, Taby - 1975/1989  Kontor 1195 12 - - 1207 1,6 100 93
Bl Gotland Visby  Ryska grand 22, Visby - 1909/1960  Utbildning/ = = = 15 15 0,0 = 44
S:ta Maria 37 vard/évrigt
SUMMA STOCKHOLM NORRA 391101 83670 16037 73892 564701 1073,4 84 6567,1
* Bestar av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt 6vriga ytor sasom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen. Forvérv under 2020

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

KLOVERN - ARSREDOVISNING 2020

. l-.'l'-'_"'

161



FASTIGHETSFORTECKNING
Stockholm

REGION STOCKHOLM

Stockholm Sodra

- ‘
? huvud

STOCKHOLM SODRA Veokum
Tomt- Byggar/ Lager/ R Hyresvéarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvarde,
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
| EE Ellipsv., Huddinge ~1997/1997  Kontor 2800 - - 2800 17 - 195
P Forstugan1  Fullersta Torg 18, 20, Huddinge ~1989/1989  Kontor 1600 - - ~ 1600 34 100 232
- Rektangeln 3 Pyramidb. 2, 4, Huddinge - 1986/1986  Utbildning/ - 477 - 2654 3131 84 94 26,9

vard/évrigt
B voen2 Kommunalv.1, 3, 5, Huddinge - 1987/1987  Kontor 4248 232 - - 4480 89 100 602
E Arenan 2 Arenaslingan 1-3, Arenav. 49, - 1989/1989  Kontor 34210 4742 16531 1334 56817 169,5 87 12860
55-63, Johanneshov

m Arenan 3 Arenav. 39-47, Johanneshov - 1989/1989  Kontor 13755 1007 - 1799 16 561 54,4 96 384,0
m Arenan 6 Arenav. 17, 21-35, Johanneshov - 1991/1993  Kontor 17693 2837 2824 7392 30746 91,6 920 348,0
m Arenan 8 Arenav. 7-13, Johanneshov - 2001/2001 Kontor 14150 - - - 14150 40,6 100 333,0
SUMMA STOCKHOLM SODRA 88456 9295 19355 13179 130285 378,4 90 2480,7

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Uppsala

REGION STOCKHOLM

Uppsala

STORSTA FASTIGHETSAGARNA', tkvm
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UPPSALA Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Bolédnderna Kungsangsv. 156 mfl, Uppsala - 1991/1991 Kontor 17 884 391 486 239 19000 28,4 76 191,0
33:2
Fyrislund 6:6  Rapsg. 7, Uppsala - 1921/2003  Utbildning/ 23 541 9156 1843 27139 61679 123,1 91 585,5
vard/svrigt
Fyrislund 6:7 Rapsg. 7, Uppsala — Tomt Utbildning/ = = = = = 0,0 = 0,0
vard/évrigt
Kungsangen Bavernsgrand 17,19, 21, Kungsg. - 1966/1989  Utbildning/ 8943 137 - 10132 19212 51,5 100 172,0
1011 48, 50, Uppsala vard/évrigt
I8 Kungsangen Suttungs grénd 4, 6, Uppsala - 2017/2017  Utbildning/ - - - - - 0,0 - 154,0
10:2 vard/6vrigt
Kungséngen Kungséangsg. 70-74, Uppsala - 1998/1998  Handel 696 - 5665 - 6 361 10,2 99 77,2
24:3
i} Kungsangen Kungsg. 70A-E, Uppsala - 1985/1985  Kontor 2540 342 1595 - 4477 5,5 77 42,4
291
ivd Kungsédngen Kungs. 107-115, Stallangsg. - 1989/1989  Kontor 7899 612 6621 - 15132 25,1 89 164,0
3713 19-25
SUMMA UPPSALA 61503 10638 16210 37510 125861 243,9 91 1386,1
* Bestar av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt 6vriga ytor sasom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen. Forvérv under 2020

En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Vasteras

REGION STOCKHOLM
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FASTIGHETSFORTECKNING

Vasteras

VASTERAS Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Bogserbaten1  Saltangsv. 22, Vasteras - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,0 - 1,6
vard/6vrigt
Finnslatten 2 Hydrov.1,3,5,7,9, Turbov. 2, 4, - 1966/1990  Kontor 3399 929 - 1617 5945 59 76 28,6
6, Vasterés
n Friledningen 18  Elledningsg. 5B, Véasteras - 1988/1988  Lager/Logistik - 940 - - 940 0,5 100 54
- Gastuben 5 Bjornov. 8, Vasteras - 1943/1943  Handel - - 2442 - 2442 2] 92 12,5
Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3, 5, 7, Stensborgsg. - 1957/1962  Lager/Logistik 9 881 14 472 450 5053 29856 22,5 57 85,6
2, Vasteréas
Icander 1 Stensborgsg. 1, Vasteras - 1987/1987  Utbildning/ - - - 2517 2 517 5,8 76 0,0
vard/6vrigt
7] 1nge 10 Smedjeg. 8, Vasteras - 1939/1960  Utbildning/ 636 308 2282 2629 5855 78 95 572
vérd/évrigt
] «as s Smedjeg. 13, Vésteras - 1956/1956  Handel 1300 196 2196 1774 5475 95 88 547
] «eniinant Traversg. 13, Vésteras - 2009/2009  Lager/Logistik - 2582 2423 - 5005 53 61 32,0
[ 10-11 [ Regattag. 7-31, 33-53, Vasteras - 1940/1980 Lager/Logistk 4714 9413 220 4193 18540 12 75 492
Képmannen 5 Hallag. 10, Stockholmsv. 136, - 1984/1984  Handel - 752 13690 2300 16742 199 88 87,1
Vésteras
[ 13-16 ISR Hantverkarg. 2, Vasteras ~ 1929/1964  Handel 5138 1081 7984 6883 21086 38,1 % 250,2
Lennart 17 Vasag. 12, Vésteras ~ 1965/1994  Handel 3286 283 7774 1894 13237 287 98 182,0
B e e Skomakarg. 2, Vasteras - 1992/1992  Kontor 4960 378 595 - 5033 g8 86 76,4
] o 24 Kopparbergsv, Vasteras - 1962/1983  Handel 4591 2215 11285 3179 21269 272 59 2032
Y] vats s Stora g. 21, Vasteras - 1968/1983  Handel 466 1318 10821 6661 19265 445 87 3057
Omformaren 6 Betongg. 1, Wijkmansg. 7, - 1962/1985  Kontor 6263 3678 - - 9941 74 87 452
Vasteras
Regattan 46  Regattag. 8-28 etc, Vasterds - 1940/1970 Lager/Logistik 3087 7833 m - noan 7 85 52,8
Sigurd 3 Sigurdsg. 27, 29, 31, 33, 35, 37, - 1932/1989 Lager/Logistk 2275 3526 1324 2997 10122 95 66 36,1
Vasteras
Sigurd 7 Sigurdsg. 23, Vésteras - 1929/1929  Utbildning/ 2486 1223 - 5007 8806 172 98 932
vard/6vrigt
m Sjéhagen 12 Sjohagsv. 14, Vasteras - 1952/1980  Lager/Logistik 618 6614 - - 7232 6,0 93 218
Stensborg 2 Sjohagsv. 2, Vésteras - 1957/1977  Kontor 738 134 - - 872 0,8 66 43
Stensborg 4 Sjohagsv. 4, Vasteras - 1989/1989  Utbildning/ - - - 2143 2143 6,7 100 0,0
vard/6vrigt
ET) rreversioraren 1 Traversg. 2, Vasteras - 1988/1996  Handel - 300 2200 - 2500 30 - 198
Traversfora- Traversg. 4, Vasteras - 1990/1990  Handel - - 2572 - 2572 35 89 242
ren 3
B rurbinent Stenbyg. 2-4, Vésterés - 1968/1986  Lager/Logistik - 17757 - - 17757 83 56 57,2
EVIEY] Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, Pressverksg. - 1929/1956 Lager/Logistk 2877 13184 2660 2322 20543 184 83 674
4, Vasteras
] vasteras 2.5 Stensborgsg. 4, Vasterds ~1982/1989  Kontor 1450 - - ~ 1450 22 73 78
Vampyren 9 Kungsg. 25, Eskilstuna - 1937/1975  Utbildning/ 3936 833 5855 6137 16761 256 93 185,0
vard/évrigt
Vestalen 8 Rademacherg. 29, Eskilstuna — Tomt Utbildning/ - - - - - 0,4 - 0,0
vard/évrigt
- Vestalen10  Kungsg. 24, Eskilstuna - 1966/1966 Handel - 344 7847 2510 10700 247 o1 165,6
SUMMA VASTERAS 61610 90292 84730 59905 296537 381,6 84 2211,9

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Tobin Properties

Tobin Properties
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TOBIN PROPERTIES?*

FASTIGHETSFORTECKNING
Tobin Properties

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, .uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Torselden 8 Torsvikssv. 7, 9, 70, Lidingd - 1950 Utbildning/ - - - - - - - 16
vard/6vrigt
Sickladn 13:138 Augustensdalsv. 11,13, 15, Nacka - - Utbildning/ - - - - - - - 90
vard/6vrigt
Sickladn Augustensdalsv. 17,19, 39, - 1996 Kontor 6 655 - - - 6 655 3 31 92
369:33 Nacka
Sickladn Tandkulev.1, 3,5, 9,11, Nacka - - Utbildning/ - - - - - - - 28
369:39 vard/ovrigt
Sickladn 13:142 Fabrikorvagen 11,15,17,19, - - Utbildning/ - - - - - - - -
Nacka vard/6vrigt
Orminge 1:59  Varmdov. 697, Nacka - 1999 Utbildning/ - 314 - 712 1026 1 91 n
vard/ovrigt
V4 Marievik 22 Arstaéngst 7,7A,78B, 9, - 1989 Kontor 4 447 - - - 4 447 6 78 -
Stockholm
Marievik 29 Arstaéngst 9A, 9B, 9C, - 1989 Utbildning/ - - - - - - - 22
Stockholm vard/6vrigt
‘ Skalholt 1" Farog. 2, 4, 6, Stockholm - 1985 Kontor 41535 - - - 41535 - - 366
Slaktaren 12 Ekensbergsv. 126, Sundbyberg - 1972 Utbildning/ 1655 - - 1085 2690 3 51 30
vard/ovrigt
Spréangaren 9 Ekenbergsv. 128, Sundbyberg - 2019 Kontor 998 - 885 - 1883 6 93 42
Bévern 2 Baverbécksv. 1,14A,14B, 16, - 1950/1998  Utbildning/ - - - - - - - 80
Tyresd vard/évrigt
SUMMA TOBIN PROPERTIES 54548 314 885 2538 58236 18 - 777

* Bestér av utbildning, vard samt évriga ytor.

En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

1) Tobin Properties fastigheter redovisas som omséttningsfastigheter, fastigheten Skalholt 1 dgs av Fyrsidan Holding AB som &r ett intresseféretag till Tobin Properties.
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OVERSIKT
Historisk 6versikt och nyckeltal

Historisk 6versikt och nyckeltal

Resultatrakning, mkr 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Intakter 3294 3638 3250 3029 2876 2718 2521 2220 1948 1364
Fastighetskostnader -1100 -1175 -1080 -1023 -985 -952 -878 -828 -733 -507
Driftoverskott 2194 2463 2170 2006 1891 1766 1643 1392 1215 857
Central administration =57 -159 -126 -108 -100 -92 -84 -78 -86 =71
Finansnetto -768 -842 -700 -635 -611 -631 770 -678 -605 -358
Forvaltningsresultat 1269 1462 1344 1263 1180 1043 789 636 524 428
Resultat bostadsutveckling -86 -166 -59 - - - - - - -
Resultatandelariintresseféretag 7 17 7 - - 171 -126 5 - -
Omvardering vid 6vergang fran intresse-

foretag till dotterforetag = - 22 - - - - - - -
Vardeforéandringar fastigheter 1322 2125 2309 1913 1709 1252 1207 -28 -33 435
Vardeforandring derivat -32 -14 67 100 -114 91 -565 337 -175 -225
Vérdeférandring finansiella tillgangar -13 13 25 -15 -19 -4 - 71 10 -
Nedskrivning goodwill = -6 -27 -50 0 -12 -10 -34 -95 -
Resultat fore skatt 2467 3431 3688 3211 2756 2541 1295 987 231 638
Skatt -565 -410 -354 -600 -497 -533 -131 -179 -108 -173
Arets resultat 1902 3021 3334 2611 2259 2008 1164 808 339 465
Omrakningsdifferens -651 33 63 - - -2 4 -2 - -
Arets totalresultat 1251 3054 3397 2611 2259 2006 1168 806 339 465
Balansréakning, mkr 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Goodwill 148 148 155 183 233 233 245 255 289 -
Forvaltningsfastigheter 57448 52377 52713 42961 39234 35032 30208 24059 22624 14880
Nyttjanderattstillgangar 730 733 - - - - - - - -
Maskiner och inventarier 61 28 27 16 18 12 12 12 14 8
Andelariintresseforetag 437 411 217 - - - 448 488 - -
Finansiella tillgangar varderade till

verkligt varde 160 145 74 113 99 112 35 30 330 -
Omséttningsfastigheter 1107 1055 444 - - - - - - -
Ovriga fordringar 1733 2268 2256 945 814 482 424 302 163 94
Likvida medel 571 449 576 39 129 12 286 84 375 11
Summa tillgangar 62395 57615 56462 44257 405627 35883 31658 25230 23795 14993
Eget kapital hanforligt till moder-

bolagets aktiedgare 22649 20031 17972 14505 12999 11390 909088 7198 6696 4740
Eget kapital hanforligt till innehav

utan bestdmmande inflytande 108 129 172 0 0 0 0 0 0 -
Ovriga avséttningar 24 48 - - - - - - - -
Uppskjuten skatteskuld 3722 3220 2884 2550 1978 1503 978 861 681 276
Rantebéarande skulder 33036 31538 33688 25529 23869 21486 18870 16163 15229 9345
Derivat 86 65 85 367 482 467 709 144 432 242
Leasingskulder 730 733 - - - - - - - -
Leverantdrskulder 279 247 270 368 259 250 197 193 158 49
Ovriga skulder 776 634 486 403 251 188 206 132 140 34
Upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 986 970 905 535 689 599 710 539 459 307
Summa eget kapital och skulder 62395 57615 56462 44257 40527 35883 31658 25230 23795 14993
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OVERSIKT
Historisk 6versikt och nyckeltal

2020 2019 2018 2017 2016
Fastighet
Antal fastigheter 350 343 426 405 431
Uthyrningsbar area, tkvm 2551 2542 2969 2900 2943
Hyresvarde, mkr 3846 3819 4063 3507 3386
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1508 1502 1368 1209 1151
Verkligt varde fastigheter, mkr 57448 52377 52713 42 961 39234
Direktavkastningskrav vardering, % 53 5,4 5,7 5,9 6,2
Overskottsgrad, % 67 68 67 66 66
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 87 90 89 89 89
Uthyrningsgrad ytmaéssig, % 79 81 81 81 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 85 3,6 3,5 3,6 3,7
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 9,1 15,9 21,2 18,9 18,6
Soliditet, % 36,3 34,9 31,8 32,8 32,1
Soliditet, justerad, % 43,2 43,5 374 38,5 36,7
Belaningsgrad, % 50 50 56 57 58
Belaningsgrad sékerstélld, % 36 34 42 40 42
Réntetackningsgrad 2,5 2,6 2,7 2,9 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,3 2,3 2,5 2,5
Genomesnittlig rantebindning, ar 3,0 2,5 2,9 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4.3 4,1 4.3 3,0 3,0
Réntebé&rande skulder, mkr 33165 31653 33688 25529 23869
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr* 16,17 15,97 13,50 10,42 8,45
NRV per stamaktie, krt 19,87 19,67 16,84 13,52 10,94
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr* 0,96 1,19 1,07 0,96 0,86
Resultat per stamaktie, krt 1,67 2,92 3,26 2,35 1,96
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, krt 15,55 21,29 9,44 10,11 8,72
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr? 15,54 21,35 9,55 9,96 8,87
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 320,00 373,00 307,00 309,60 288,50
Borsvérde, mkr 22703 27177 14 455 14922 13479
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 11223 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 1031,3 825,0 825,8 876,6 916,0
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr 0,267 0,26 0,46 0,44 0,40
Utdelning per preferensaktie, kr 20,007 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % 472 37 53 57 59
Utdelning preferensaktier i férhallande till férvaltningsresultat, % 262 22 24 26 28

Klévern visar nagra nyckeltal i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vasentlig kompletterande information om bolaget.
For ytterligare information om dessa nyckeltal se Kldverns webbplats under fliken Finansiell statistik.

1) Justerat fér rabatten (fondemissionselementet) i féretrédesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.

2) Féreslagen utdelning.
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OVERSIKT
Definitioner

Definitioner

Fastighet

DIREKTAVKASTNINGSKRAYV, VARDERING
Fastighetsvérderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

DRIFTOVERSKOTT
Intéakter minus fastighetskostnader.

FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader, reparationer och underhall, fastighetsskatt
samt fastighetsadministration.

FASTIGHETSTYP
Fastighetens huvudsakliga anvandning med avseende pa
lokaltyp.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning. Redovisnings-
massigt i balansréakningen innefattar Férvaltningsfastigheter
aven Foradlingsfastigheter.

FORVALTNINGSRESULTAT
Intéakter minus fastighetskostnader, central administration
och finansnetto.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller
tillbyggnadsprojekt som innebar en hdgre standard eller
andrad anvandning av lokalerna.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror inklusive tillagg, till exempel erséattning for
mediakostnader och fastighetsskatt.

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus beddomd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

INTAKTER
Summan av hyresintakter och évriga intakter.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgéasters kontraktsvarde minus avflyttade
hyresgéasters kontraktsvarde.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter inom Tobin Properties med pagaende bostads-
rattsproduktion alternativt som ar avsedda for framtida
bostadsrattsproduktion.

OMSATTNINGSHASTIGHET
Kontraktsvéardet for avflyttade hyresgéster under aret,
i relation till genomsnittligt kontraktsvarde under aret.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i relation till hyresvarde.

UTHYRNINGSGRAD, YTMASSIG
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
OREALISERADE

Foérandring av verkligt varde exklusive forvary, forsaljningar,
investeringar och valutakursomrakning.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
REALISERADE

Fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid
forsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till intakter.

Finans

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget
kapital'.

BELANINGSGRAD

Réntebarande skulder efter avdrag fér marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala
tillgangar.

BELANINGSGRAD SAKERSTALLD

Réntebarande skulder med sakerhet i fastigheter efter
avdrag fér marknadsvéarde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till totala tillgangar.
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RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostads-
utveckling exklusive finansiella kostnader? i relation till
finansiella kostnader?

SOLIDITET
Eget kapital' i relation till totala tillgangar.

SOLIDITET, JUSTERAD

Eget kapital' justerat for vardet pa derivat, goodwill, dterkopta
aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods
slut) samt uppskjuten skatteskuld éverstigande 5 procent
av skillnaden mellan skattemassigt varde och verkligt varde
pa fastigheterna i relation till totala tillgdngar justerat fér
goodwill och nyttjanderattstillgangar.

Aktie

DIREKTAVKASTNING
Aktieutdelning avseende respektive ar i relation till borskurs
i slutet av samma ar.

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer, i forhallande till antal
utestdende stamaktier.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE*
Forvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for utdelning
pa preferensaktier och ranta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

NRV PER STAMAKTIE®

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer med aterldggning
av derivat och uppskjuten skatteskuld, i relation till antal
utestaende stamaktier.

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
2) Exklusive tomtréttsavgald.

OVERSIKT
Definitioner

OMSATTNINGSHASTIGHET
Totalt antal omsatta aktier i relation till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

RESULTAT PER STAMAKTIE*

Resultat (efter skatt), efter avdrag fér utdelning pa
preferensaktier och ranta pa hybridobligationer, i relation till
genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

TOTALAVKASTNING
Aktiens kursutveckling och betald utdelning under samma
ar i relation till bérskursen vid arets borjan.

Klévern visar nagra nyckeltal i denna arsredovisning som
inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal
ger vasentlig kompletterande information om bolaget. For
ytterligare information om dessa nyckeltal se Kldverns
webbplats under fliken Finansiell statistik.

3) Namnet pa nyckeltalet NAV dndrades till NRV under 2020. Den 31 december 2020 uppgick eget kapital hanférligt till preferensaktier till 4 669 mkr och utestédende hybrid-

obligationer till 1 300 mkr.

4) Definitionen av nyckeltalet &ndrades i samband med delarsrapporten avseende januari-juni 2020. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.
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OVERSIKT
Historik

H . t . ].
Under aret forvarvade Klévern 9 fastigheter for 2 613 mkr

2 O 2 och salde 5 fastigheter fér 387 mkr. Det stérsta forvarvet

var en projektfastighet i New York, en 14 vaningar hég byggnad pa Park

Avenue, Manhattan. Fastighetsvarde 57 448 mkr.

2 01 Under aret férvarvades 3 fastigheter for 959 mkr medan
86 fastigheter saldes fér 5 029 mkr. Bland annat koéptes

ytterligare en fastighet i New York medan hela fastighetsbestandet i

Karlstad, bestaende av 42 fastigheter, avyttrades. Darutéver tecknades

avtal om att forvarva en stor kontorsfastighet i Kdpenhamn med berdknat
tilltrade 2021. Fastighetsvarde 52 377 mkr.

2 01 8 38 fastigheter forvarvades for 8 056 mkr, bland annat sju
fastigheter i Képenhamn och tva fastigheter i New York.

17 fastigheter saldes fér 2 464 mkr, bland annat bestanden i Harnésand,

Sollefted och Falun. Tobin Properties och Agora konsolideras i Kldvern.

Fastighetsvarde 52 713 mkr.

2 01 27 fastigheter forvarvades for 2 116 mkr och 54 fastigheter
saldes fér 1796 mkr. Avyttringarna innefattade bland annat

hela bestanden i Boras och Karlskrona. Dessutom tecknades avtal om att

forvarva en fastighet i Danmark med tilltrdde under 2018. Fastighetsvarde

42 9671 mkr.

2 01 32 fastigheter forvarvades for 1484 mkr och 15 fastigheter
saldes for 630 mkr. | den stérsta enskilda affaren forvéarvades

totalt 28 fastigheter i Malmd och Lund. KIdvern kommunicerade att man

avser att utoka produktportfoljen med bostadsrattsprojekt. Fastighets-

vérde 39 234 mkr.

2 O’I 19 fastigheter forvarvades for 2 732 mkr. Storsta forvarvet
var fastigheten Aprikosen 2, mer kdnd under namnet Solna

Gate. Den uthyrningsbara ytan omfattar cirka 35 200 kvm och utgors till

storsta del av kontorsytor. 14 fastigheter avyttrades for totalt 546 mkr.

Fastighetsvarde 35 032 mkr.

2 01 4 19 fastigheter forvarvades for totalt 4 452 mkr, bland annat
Globen City, omfattande nastan 115 000 kvm. Under aret

lanserade Klovern verksamheten inom kontorshotell under varumaérket

First Office. Aven verksamheten inom self storage lanserades under ett

eget varumérke: Big Pink. Under 2014 saldes 13 fastigheter for totalt

531 mkr. Fastighetsvarde 30 208 mkr.

201 3 23 fastigheter tilltraddes for totalt 1 020 mkr. Bland annat
forvarvades en stor logistikenhet i Jordbro, sdder om Stock-

holm, med en uthyrningsbar area om 28 000 kvm, och tva kontorsfastig-
heter i Géteborgsomradet omfattande 9 800 kvm. Under &ret saldes 12
fastigheter for 387 mkr. Fastighetsvarde 24 059 mkr.

2 01 Totalt 137 fastigheter forvarvades fér 7 459 mkr, varav 124

stycken genom forvarvet av Dagon. | och med kdpet av

Dagon etablerade sig Klévern pa nya expansiva marknader i bland annat

Oresund och Goéteborg. 11 fastigheter avyttrades for totalt 543 mkr. Fastig-
hetsvérde 22 624 mkr.

ARSSTAMMA 2021

Kléverns arsstdmma kommer att hallas den 28 april 2021. Deltagande
kommer endast att kunna ske genom postrostning. Kallelse, féreslagen
utdelning samt upplysning om anmélan finns pad www.klovern.se.

RAPPORTDATUM

Delarsrapport januari-mars 28 april 2021
Delérsrapport januari-juni 14 juli 2021
Delarsrapport januari-september 22 oktober 2021

Bokslutskommuniké 2021 11 februari 2022

2 O'I 1 8 fastigheter forvarvades for 315 mkr och 5 fastigheter saldes
for 48 mkr. | december ldmnades ett offentligt uppkdps-
erbjudande avseende samtliga aktier i Dagon AB (publ). Fastighetsvérde

14 880 mkr.

2 O'I En stor fastighetsportfolj forvarvades bestaende av 37 fastig-
heter, framst i Linkdping, med en totalyta pa 157 000 kvm.

Kdépeskillingen uppgick till 1 055 mkr. Totalt 9 fastigheter séldes till ett

varde om 368 mkr. Fastighetsvarde 13 493 mkr.

2 OO Kistamassan fardigstalldes och intill méssan togs det for-
sta spadtaget till Victoria Tower. Klévern salde fyra fastig-

heter i Karlstad, Linkdping och Nyképing till ett varde av 162 mkr och for-

varvade fem fastigheter i Boras, Kista och Nykdping, samt 17 tomtréatter

i Karlstad, for totalt 179 mkr. Fastighetsvérde 12 032 mkr.

2 OO 8 Férsaljning av tre fastigheter i Karlstad, Kista och Nykdping
till ett pris om 327 mkr. Tre fastigheter forvarvades i Kista

for totalt 135 mkr. Fastighetsvérde 11 895 mkr.

2 OO Klévern tecknade avtal om att uppféra den nya Kistaméssan
samt omfoérhandlade och nytecknade avtal med Ericsson

om cirka 50 000 kvm. Fastigheterna i Kalmar och Eskilstuna samt ytterligare

12 fastigheter saldes till ett pris om 1236 mkr. Férvarv om totalt 47 fastig-

heter i bland annat Karlstad, Véasteras och Nyképing till ett varde av

989 mkr. Fastighetsvarde 12 154 mkr.

2 OO 6 Genom férvarv av Pfizers huvudkontor i Uppsala fér 235 mkr
starktes Kloverns satsning pa Science och Business Parks.

Sju fastigheter i Nykdping forvérvades till ett varde av 245 mkr och

46 fastigheter i Kista och Taby forvarvades for drygt 4 mdkr. Fastighets-

varde 10 701 mkr.

2 OO Fastigheter foérvarvades fér 1 700 mkr, huvudsakligen
i Linkdping och Norrképing. 36 fastigheter saldes for

557 mkr. Fastighetsvarde 5 968 mkr.

2 004 Klévern etablerade sig i Boras genom férvérv av fastigheter
fér 210 mkr. Under aret etablerade sig Kldvern &ven i
Vésteras genom férvarv av 41 fastigheter med ett varde om 1 mdkr. Fér-
séljning av totalt 20 fastigheter fér 307 mkr. Fastighetsvarde 4 193 mkr.
2 OO Kldévern noterades pa bérsens O-lista. Fastigheter for-
vérvades i Kalmar, Karlstad, Linkdping, Norrképing, Orebro
och Kumla fér 1107 mkr. 15 fastigheter avyttrades pa oprioriterade orter
till ett varde om 185 mkr. Fastighetsvarde 2 890 mkr.
2 OO Davarande IT-bolaget Adcores verksamhet delades upp
och Adcore AB namnéndrades till KIévern AB med inriktning
mot fastigheter. Klvern férvarvade sitt forsta bestand bestaende av

Postfastigheter for 1,3 mdkr. Under aret forvarvades fastigheter i Nykoping
och Norrkdping. Fastighetsvarde 1 876 mkr.

KLOVERN AB

Huvudkontor Stockholm:

Bredgrand 4,111 30 Stockholm

Huvudkontor Nykdping:

Spelhagsvagen 13, Box 1024, 611 29 Nykdping
Tel: 010-482 70 00

info@klovern.se, www.klovern.se
Organisationsnummer: 556482-5833

KONTAKTPERSONER
Lars Norrby, IR, 076-777 38 00, lars.norrby@klovern.se

Kléverns arsredovisning har producerats av Klévern i samarbete med
BrandFactory. Bilderna har i huvudsak tagits av Per-Erik Adamsson.
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Klovern ska med ndrhet och engagemang
erbjuda attraktiva lokaler och aktivt bidra
till stadsutvecklingen i tillvixtregioner.

KLOVERN



	Klövern Årsredovisning 2020
	Innehåll
	Detta är Klövern
	2020 i korthet
	VD-ord
	Ordförandeord
	Affärsidé, mål och strategi
	Strategi och mål 2021
	MARKNADER
	Ekonomi och fastighetsmarknad
	Klöverns affärsenheter & New York

	FASTIGHETSRÖRELSEN
	Förvaltning
	Konceptutveckling
	Projektutveckling
	Transaktioner
	Fastigheternas värde

	FINANS
	Finansiering
	Aktier
	Skatt
	Risk och riskhantering
	Investor Relations

	BOLAGSSTYRNING
	Bolagsstyrningsrapport
	Styrelse
	Bolagsledning

	HÅLLBARHET
	Hållbarhetsstrategi och styrning
	Hållbarhetsmål
	Ekonomi
	Miljö
	Socialt

	FINANSIELLA RAPPORTER
	Koncernens resultaträkning
	Koncernens rapport över totalresultat
	Koncernens balansräkning
	Rapport över förändring i koncernens eget kapital
	Koncernens kassaflödesanalys
	Moderbolagets resultaträkning
	Moderbolagets rapport över totalresultat
	Moderbolagets balansräkning
	Förändring av moderbolagets eget kapital
	Moderbolagets kassaflödesanalys
	Noter

	Vinstdisposition
	Vinstutdelning
	Revisionsberättelse
	FASTIGHETSFÖRTECKNING
	Göteborg
	Halmstad
	Kalmar
	Köpenhamn
	Linköping
	Malmö
	New York
	Norrköping
	Nyköping
	Stockholm Norra
	Stockholm Södra
	Uppsala
	Västerås
	Tobin Properties

	Historisk översikt och nyckeltal
	Definitioner
	Historik

