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Detta ar Klovern

Kldvern ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag
med kommersiella lokaler som

huvudinriktning.
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Intékterna uppgick till 1 609 mkr (1 649).
Driftdverskottet uppgick till 1 058 mkr (1 084).
Forvaltningsresultatet uppgick till 600 mkr (617).

Resultatet fore skatt uppgick till 1 850 mkr (1 268) och resultatet efter skatt, hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, uppgick till 1 588 mkr (993) motsvarande 1,34 kr (0,89) per stamaktie.

Investeringarna uppgick till 1 060 mkr. Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter,
bidrog med vardedkningar pa fastigheter om 219 mkr (205). Totalt uppgick vardeférandringar
pa fastigheter till 1 094 mkr (785).

6 fastigheter tilltraddes for 2 333 mkr och 13 fastigheter frantraddes for 700 mkr. Den 30 juni
2021 uppgick det verkliga vardet pa Kléverns 342 fastigheter, exklusive omséattningsfastigheter,
till 81 557 mkr. Darutdver innehas 9 omsattningsfastigheter vilka ar bokférda till ett varde av
1018 mkr och har ett bedémt verkligt varde uppgaende till 1 746 mkr.

Rantetdckningsgraden uppgick till 2,5 (2,5), belaningsgraden till 51 procent (50) och den
justerade soliditeten till 42,2 procent (43,2).

Substansvardet per stamaktie (NRV) uppgick till 20,99 kr.

Corem Property Group AB (publ) ("Corem”) ldmnade den 29 mars 2021 ett offentligt uppkdp-
serbjudande till aktiedgarna i Klovern. Den 24 juni 2021 kontrollerade Corem 95,0 procent av de
utestaende aktierna i Klévern och meddelade att man avser att pakalla tvangsinldsen av reste-
rande aktier. Samma dag beslutade Kloverns styrelse att ansdka om avnotering av bolagets
aktier fran Nasdaq Stockholm och utsag Eva Landén, som ar VD for Corem, till ny VD for Klo-
vern. Vid en extra bolagsstamma i Klévern den 9 juli 2021 valdes en ny styrelse, vilken har sam-
ma sammansattning som Corems styrelse. Nasdaqg Stockholm har beslutat att sista dag for
handel i Kldverns aktier ar den 20 juli 2021. Darutdver har Corem férlangt acceptperioden for
erbjudandet till och med den 18 augusti 2021.

342 61,6 3,9 42,2

Hyresvérde, Soliditet
mdkr justerad, %

Antal Fastigheternas
fastigheter varde, mdkr
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VD-ORD

Ett stabilt resultat och en stundande
sammanslagning med Corem

Det forsta halvaret 2021 har varit fortsatt praglat av pandemin och dartill av hoppet
om en successiv atergang till en mer normal tillvaro. Men det har ocksa varit en
mycket hdndelserik period for Kldverns del. Efter ett framgangsrikt uppkops-
erbjudande till Kldverns aktiedgare fran Corem Property Group star det nu klart

att Klévern och Corem tillsammans skapar ett ledande kommersiellt nordiskt
fastighetsbolag med fokus pa tillvaxtregioner. Jag har efter manga ar i Kléverns
styrelse nu tagit steget in i det operativa arbetet i egenskap av VD aven i Kldvern
och ser fram emot en spannande resa nar vi nu ska kombinera alla de styrkor och
kompetenser som finns i saval Klévern som Corem och i de bada fastighets-
bestanden nar tva bolag ska bli ett.

ETT STABILT RESULTAT | LINJE MED
FORVANTNINGARNA

Kloverns resultat for det forsta halvaret &r stabilt och helt i
linje med vara férvantningar. Fastighetsportféljens samman-
sattning och den diversifierade kundbasen har givit bolaget
en stabilitet under pandemin som varit trygg att luta sig mot.
Forvaltningsresultatet uppgick till 600 mkr och efter positiva
vardeférandringar pa fastigheter om 1094 mkr blev resulta-
tet fore skatt 1 850 mkr.

SAMMANSLAGNING MED COREM

| slutet pa mars lamnade Corem ett offentligt uppkdpserbju-
dande till aktiedgarna i Klovern. Corem forklarade erbjudan-
det ovillkorat i mitten av juni och kontrollerar 95 procent av
de utestaende aktierna vilket gor Klévern till ett dotterbolag.
Corem har pakallat tvangsinlésen av Kléverns resterande
aktier och forlangt acceptperioden for erbjudandet till och
med den 18 augusti 2021. Kléverns styrelse har mot bak-
grund av detta beslutat att anséka om avnotering av bola-
gets aktier fran Nasdaqg Stockholm och vid en extra bolags-
stdmma den 9 juli valdes en helt ny styrelse i Kldvern vilken
har samma sammanséattning som Corems styrelse.

EN MARKNAD UNDER ATERHAMTNING

Efter att i ett drygt ar ha levt med en pandemi och dess
effekter utmalas nu successivt en alltmer positiv bild av eko-
nomin i Sverige men ockséa i omvéarlden. Omfattande stimu-
lanspaket och pagaende massvaccinering runtom i véarlden
bidrar till att vi nu ser alltfler starka makrosignaler, dock med
reservation for att nya varianter av viruset som orsakar
covid-19 skapar en viss osdkerhet. Korta och langa réantor ar
fortsatt pa historiskt mycket laga nivaer och totalt sett rader
gynnsamma foérutsattningar for den svenska fastighetsmark-
naden. Transaktionsmarknaden har under inledningen av
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VD-ORD

“Tillsammans skapar Klévern och Corem ett
ledande kommersiellt nordiskt fastighetsbolag
med fokus pa tillvixtregioner.”

aret varit mycket stark med fortsatt fallande avkastnings-
krav medan hyresmarknaden &r fortsatt nagot avvaktande
men med en 6kande aktivitet under det andra kvartalet.

NETTOUTHYRNINGEN VISAR PA NYA AFFARER

Under det andra kvartalet uppgick nettouthyrningen till 4
mkr. Nettouthyrningen visar bilden av de affarer som gors
idag och som far resultatpaverkan langre fram. Det &r glad-
jande att se att nettouthyrningen visar pa en positiv inflytt-
ning framadver. Vi kan ockséa notera att de som flyttar in beta-
lar hégre hyra per kvm &n de som flyttar ut, en positiv trend
som vi tror kan forstérkas under det andra halvaret nar allt
fler atergar till att arbeta fran sina arbetsplatser.

Under det gangna kvartalet har vi vdlkomnat en rad nya
hyresgéster, bland annat Trafikverket som forhyr drygt 3 100
kvm i Linkdping och Smartoptics som férhyr cirka 1400 kvm
i Kista. Under kvartalet har det ocksa tecknats avtal for
framtida inflyttning med bland annat Dynamic Code om
cirka 3 300 kvm i Linkoéping och med Praktikertjanst om cir-
ka 2 400 kvm i Nykoping. Vi har manga stora pagaende och
planerade projekt som forvéntas ge en stor positiv effekt pa
hyresintdkter och ldnsamhet under de kommande aren.

EN FOKUSERAD FASTIGHETSPORTFOLJ

Klévern har under flera ar arbetat aktivt med att renodla sitt
bestand till de tillvaxtorter och segment som man valt att
fokusera sitt langsiktiga dgande till. KIévern och Corems
fastighetsbestand korrelerar mycket val. Under det forsta
halvaret tilltradde Klévern 6 fastigheter och frantradde 13
fastigheter. Samtliga forvarv kompletterar det befintliga
bestandet val. En av fastigheterna som tilltraddes under
kvartalet ar Kalvebod Brygge 32, en modern kontorsfastig-
het i centrala Kbpenhamn med Kammeradvokaten som
storsta hyresgast. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om
drygt 30 000 kvm. Uthyrningsgraden uppgar till 95 procent
men fran och med november i ar kommer fastigheten att
vara fullt uthyrd.

Kldverns fastighetsportfoljs varde, exklusive omsatt-
ningsfastigheter inom Tobin Properties, summerade vid
kvartalets utgang till 61,6 miljarder kronor varav utlandsport-
foljen i Kbpenhamn och New York svarade for 19,5 procent.

HALLBAR PROJEKTUTVECKLING FOR FRAMTIDEN
Kloverns projekt- och stadsutvecklingsverksamhet ar omfat-
tande med flera stora pagaende projekt, av saval kommersi-
ell som bostadskaraktar, och dartill en mycket intressant
pipeline for framtiden. Per den sista juni utgjorde foradlings-
fastigheter 16 procent av det totala fastighetsvardet. Under
de senaste fyra kvartalen uppgick investeringarna till totalt
2 420 mkr och darutéver bidrog under samma period
Kléverns projektutveckling, inklusive utveckling av bygg-
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ratter, med vardedkningar pa fastigheter om 527 mkr.
Kléverns tva storsta pagaende nyproduktionsprojekt &r tva
kontorsbyggnader i attraktiva lagen pa Manhattan. Bada
projekten har projekterats for att uppna miljocertifiering
LEED Silver men férvantas nu overtraffa detta genom att
uppna Gold-klassificering. Detta &r bara ett av manga
gladjande exempel pa att Kldverns stora fokus pa hallbarhet,
i New York savél som i Sverige och Képenhamn, ger resultat.
| New York har vaccinationerna rullats ut pa ett mycket
effektivt satt och folk har borjat aterga till sina arbetsplatser.
Detta gor ocksé att vi nu ser en helt annan aktivitet pa
uthyrningsmarknaden an for bara nagra manader sedan.

| februari tecknades det forsta hyreskontraktet i New York
och haromdagen hade vi ndjet att meddela att vi signat det
andra i ordningen, ett 5-arigt hyreskontrakt med Avalanche
Studios Group avseende cirka 1 370 kvm kontorsyta. Bada
kontrakten avser projektet 1245 Broadway och inflyttning ar
planerad till det forsta respektive andra kvartalet 2022.

LANGSIKTIG OCH HALLBAR FINANSIERING

Vi arbetar I6pande med att sékra en langsiktig och hallbar
finansiering. | det sammanslagna bolaget skapas dartill
ytterligare forutsattningar for en forbattrad kreditprofil och
malséattningen ar att erhalla en rating motsvarande invest-
ment grade.

SAMMANSLAGNINGEN | FOKUS

Vi tar ett stabilt resultat fér Klévern under det forsta halvaret
med oss in i den integrationsresa som nu startar tillsam-
mans med Corems medarbetare. Jag ser framfor mig en
handelserik avslutning pa aret dar vi nu pa allvar kan bérja
arbeta tillsammans i ett av Nordens ledande kommersiella
fastighetsbolag med fokus pa tillvaxtregioner. Jag ser stora
mojligheter med att kunna utveckla Corems och Kldverns
fastighetsbestand genom fortsatta férvarv och investeringar.
Detta tillsammans med en solid balansrékning ar viktiga
faktorer for ett fortsatt langsiktigt vardeskapande.

Eva Landén, VD Klévern



Resultatposter jdmférs med motsvarande tidsperiod fére-
gaende ar. Balansposter avser stéllningen vid periodens
utgang och jamférs med ndrmast féregaende arsskifte.
Kvartalet avser april-juni och perioden avser januari—juni.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakterna uppgick till 801 mkr (812) under arets andra kvar-
tal. Skillnaden jamfort med samma kvartal 2020 beror bland
annat pa avyttringen av en portfélj bestaende av 12 fastig-
heter som frantraddes den 15 januari 2021. | jamférbart
bestand, dvs fastigheter som dgts under hela 2020 och 2021
exklusive fastigheter med omfattande nyproduktion- eller
ombyggnadsprojekt, var intdkterna oférandrade och upp-
gick till 775 mkr (778).

Fastighetskostnaderna minskade till 267 mkr (286),
bland annat p& grund av att det andra kvartalet 2020 belas-
tades med kundfdrluster om totalt 18 mkr. | jamforbart
bestand uppgick fastighetskostnaderna till 251 mkr (251).
Centrala administrationskostnader ékade till 62 mkr (39),
framst beroende pa engangskostnader uppgaende till 21
mkr i samband med Corems offentliga uppkdpserbjudande
till aktiedgarna i Klévern.

RESULTAT
Driftdverskottet uppgick till 534 mkr (526) under kvartalet.
| jamfoérbart bestand uppgick driftéverskottet till 524 mkr
(527). Overskottsgraden uppgick till 67 procent (65). Fér-
valtningsresultatet uppgick till 291 mkr (294).

Resultatet fére skatt uppgick till 941 mkr (386) och
paverkades bland annat av 688 mkr (192) avseende vérde-
férandringar pa fastigheter. Avkastningen pa eget kapital
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under 12-manadersperioden till den 30 juni 2021 uppgick till
11,3 procent (14,7).

NETTOUTHYRNING OCH NETTOINFLYTTNING
Nettouthyrningen uppgick till 4 mkr under det andra kvar-
talet medan nettoinflyttningen uppgick till =12 mkr (-14).

Nagra av de stoérsta inflyttningarna under kvartalet var
Trafikverket pa 3 154 kvm i Linképing och Smartoptics pa
1435 kvm i Kista.

Den storsta avflyttningen under kvartalet var Nordic
Choice Commercial Services pa 2192 kvm i Kista.

Bland storre avtal som tecknades under det andra kvar-
talet, men med senare inflyttning, ingar ett 5-arigt hyresavtal
med Dynamic Code avseende cirka 3 300 kvm i Linkdping,
ett 10-arigt avtal med Praktikertjanst omfattande 2 384 kvm
i Nykoéping och ett 12-arigt avtal om 2 000 kvm med Region
Véastmanland i Vasteras.
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UTHYRNINGSGRAD

Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden per den 30
juni 2021 var 3,5 ar (3,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden
for samtliga fastigheter uppgick till 87 procent (87) och 80
procent (79) matt som yta. For férvaltningsfastigheter upp-
gick den ekonomiska uthyrningsgraden till 89 procent (90)
och for féradlingsfastigheter till 69 procent (66).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 239 mkr (399). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflédet med netto -2 402 mkr (-579), genom
framst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har paverkat kassaflédet med 2 522 mkr (-173). Totalt upp-
gick kassaflodet till 358 mkr (-353). Likvida medel vid kvar-
talets slut uppgick till 914 mkr jamfért med 1 099 mkr per
sista juni 2020.

FINANSIERING

Den 30 juni 2021 uppgick de rantebarande skulderna till

36 150 mkr (33 165). Periodiserade laneomkostnader upp-
gick till 161 mkr, vilket innebér att de redovisade rante-
barande skulderna i balansrakningen uppgar till 35 989 mkr
(33 036). Den genomsnittliga finansieringsrantan fér hela
den finansiella portféljen var 2,4 procent (2,4). Finansnettot,
inklusive bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till
-190 mkr (-196), varav finansiella intékter utgjorde 5 mkr (4)
och tomtrattsavgald utgjorde =12 mkr (-11). Rantetacknings-
graden under kvartalet uppgick till 2,4 (2,4) och till 2,6 (2,5)
under 12-manadersperioden till den 30 juni 2021.

Den genomsnittliga rantebindningen uppgick vid kvar-
talets slut till 3,0 ar (3,0). Kreditvolymer med swapavtal eller
réantetak betraktas som rantebundna. Vid kvartalets slut
hade Kldvern ranteswappar om totalt 6 500 mkr (6 500) och
rantetak om totalt 20 500 mkr (21 500). Genomsnittlig ater-
staende 16ptid pa derivat uppgick till 3,7 ar. Andelen rénte-
sakrad kreditvolym var 77 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,6 ar (4,3) per
den sista juni. Outnyttjade kreditramar, inklusive outnyttjad
checkkredit om 558 mkr (558), uppgick till 4 138 mkr
(4 274).

Kléverns réantebarande skulder ar huvudsakligen saker-
stallda med pantbrev i fastigheter. Icke-sakerstéllda réante-
barande skulder bestar av féretagscertifikat och icke-saker-
stallda obligationer, 1 780 mkr (2 220) respektive 8 600 mkr
(6 500) vid kvartalets slut, samt utnyttjad checkkredit om
0 mkr (0).

Klévern har ett icke-sékerstallt Medium Term Note-pro-
gram (MTN) med en ram uppgaende till 10 000 mkr. Den 30
juni 2021 var 5 550 mkr emitterade inom ramen. Klévern har
aven ett sakerstallt MTN-program med en ram uppgaende
till 10 000 mkr, vilket ar sékerstallt med en fastighet som un-
derliggande tillgang och full pantbrevstackning. Vid kvarta-
lets slut var 450 mkr emitterade inom detta program.

Derivat begrénsar effektivt rénterisken. En 6kning av de
korta marknadsrantorna med en procentenhet paverkar
normalt Kléverns genomsnittliga upplaningsranta med 0,8
procentenheter. Effekten av storre rantehojningar begransas
markant genom rantetak. Vardeféréandringar pa derivat upp-
gick under kvartalet till =14 mkr (-84). Den sista juni var var-
det 110 mkr (-86).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD
Réntebindning & kapitalbindning, ar  Réntetéckningsgrad
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rantebindning Kapitalbindning
Varav utestaende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rérlig * 28705 — — — —
2021 50 4211 2455 450 1756
2022 14 7944 7044 2350 900
2023 — 7934 7252 1550 682
2024 881 3795 3795 2000 —
2025 — 8594 8594 2700 —
2026 — 1570 770 — 800
Senare 6500 6240 6240 — —
TOTALT 36150 40288 36150 9050 4138

* Av har redovisad Rorlig volym técks 20 500 mkr av rantetak.
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Orealiserad vardeférandring ar inte kassaflédespaver-
kande, vid l6ptidens slut &r vardet pa derivaten alltid noll.
Samtliga derivat &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Inga
derivat har andrat klassificering under perioden. Klévern be-
doémer att det inte finns ndgon vasentlig skillnad mellan
bokfort varde och verkligt varde pa rantebarande skulder.

Vid kvartalets slut uppgick den justerade soliditeten till
42,2 procent (43,2).

TVANGSINLOSEN | TOBIN PROPERTIES
Bostadsutvecklaren Tobin Properties konsolideras i Kldvern
from 4 april 2018.

| juni 2019 pakallade Klévern tvangsiniésen i Tobin Pro-
perties. | slutet av samma manad avnoterades Tobin Proper-
ties fran Nasdaq First North. Inlésenprocessen pagar fortfa-
rande.

Den 30 juni 2021 uppgick Kléverns dgande till 115128 943
stamaktier, motsvarande 93,8 procent av kapitalet och ros-
terna.

NOTERADE AKTIEINNEHAV

Kléverns innehav av egna aktier uppgick den 30 juni 2021 till
90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0 procent
av totalt antal registrerade aktier. Aktierna har totalt forvar-
vats for netto 984 mkr, motsvarande 10,82 kr per aktie. Per
den 30 juni var innehavet av egna aktier vart 1 557 mkr.

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernise-
ra lokaler och darmed 6ka hyresvardet. Under januari—juni
investerades 1 060 mkr (1 016). Per den 30 juni 2021 pagick
sammanlagt 452 projekt (377) med en aterstaende investe-
ring om 2 052 mkr (1 827). Total kalkylerad utgift fér samma
projekt uppgick till 5 328 mkr (4 465).

De tva pagaende projekten i New York, 1245 Broadway
och 2887 (322-326 7th Ave), planeras att sta fardiga under
det fjarde kvartalet 2021 respektive det forsta kvartalet
2022. Darefter kommer dock ytterligare hyresgastanpass-
ningar att ske. Fr o m det andra kvartalet 2020 aktiveras ran-
tekostnader hanforliga till projekt i New York.

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Storsta hyresgast,

Beddmda och detaljplanelagda byggréatter (exklusive 166
tkvm inom Tobin Properties) uppgick vid periodens utgang
till 1 899 tkvm (1 880) och &r varderade till 2 024 mkr (1 894).
Av byggratterna ar 428 tkvm (427) detaljplanelagda och
resterande klassas som beddmda. Byggratter for bostader
utgjorde 15 procent av de detaljplanelagda byggratterna i
Klovern och 30 procent inkluderat Tobin Properties de-
taljplanelagda byggratter.

Inom byggrattsportfoljen arbetar Klévern med ett antal
projekt av bostadsutvecklingskaraktar. Klovern bedémer att
det inom befintligt bestand, framst genom nya eller férand-
rade detaljplaner, kan finnas utrymme fér sa mycket som
10 000 bostader, bland annat i Stockholm, Uppsala, Vasteras
och Nyképing.

Darutover tillkommer cirka 2 550 ej byggstartade bosta-
der inom Tobin Properties, som aven per den 30 juni hade
329 bostader i pagaende projekt, bland annat 60 ldgenheter
i den forsta etappen av projektet Nacka Strand 1 som bygg-
startades i det fjarde kvartalet 2020. Under det andra kvar-
talet 2021 saldes 9 lagenheter.

Totalt bidrog Kléverns projektutveckling, inklusive ut-
veckling av byggratter, med vardedkningar pa fastigheter
om 97 mkr (108) under det andra kvartalet, eller med 527
mkr (691) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under perioden januari-juni tilltraddes 6 fastigheter (5) for
en total képeskilling om 2 333 mkr (2 253) och 13 fastig-
heter (1) frantraddes for totalt 700 mkr (258) varav 90 mkr
utgjordes av forséljningen av en omséattningsfastighet inom
Tobin Properties.

| januari frantraddes 12 fastigheter, huvudsakligen besta-
ende av lokaler for lager/logistik, i en transaktion med
Mileway. Transaktionens underliggande fastighetsvarde
uppgick till 610 mkr och gjordes till en premie om 21 procent
mot bokfort varde.

| januari tecknades avtal om att forvarva tva kontorsfast-
igheter i Lund och Malm®é for ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om 113 mkr. Den 15 januari tilltraddes den
ena fastigheten, Harven 2 i Lund. | januari tecknades
dven avtal om nybyggnation pa den andra fastigheten,

Verkligt ~ Berdknad Kvarvarande Okning Beraknat

inflyttning Projekt- varde, investering, investering, hyres- fardigt,
Stad Fastighet Projekttyp Entreprendr ar/kvartal yta, kvm mkr mkr mkr vérde, mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway Kontor Triton Construction — 16700 1245 1166 418 162 21Q4
New York 28&7 Kontor Triton Construction — 9100 894 650 181 78 22Q1
Orebro Olaus Petri 3:234 Hotell/kontor Peab Scandic Hotels, 22Q1 8638 269 286 78 22 22Q2
Stockholm Orgelpipan 4 Kontor Zengun — 4240 385 254 214 17 23Q1
Uppsala Fyrislund 6:6 Laboratorium NCC — 3097 7 155 154 11 22Q4
- Etapp 1
Halmstad Halmstad 2:28 Kontor NCC Sverige Forsékringskassan, 2790 14 84 65 7 22Q3
22Q2
Goteborg  Mejramen 1 Kontor WH Fastighets- och Kollmorgen 3519 41 83 45 7 22Q1
Byggservice Automation, 21Q4
Norrképing Stalet 3 Kontor Exclusive construc- Bravida, 22Q4 2616 5 56 54 4 22Q4
tion Sweden
TOTALT 50700 2860 2734 1209 308
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KLOVERNS STORSTA PLANERADE KOMMERSIELLA PROJEKT

Berdknad Beréknad
Stad Fastighet Projekttyp Projektyta, kvm investering, mkr projektstart, ar
New York 417 Park Avenue Kontor 33000 2529 2022/2023
New York 118 10th Avenue Kontor 13200 1047 2022/2023
Orebro Olaus Petri 3:234 Kontor 8320 177 2021
Uppsala Fyrislund 6:6 Kontor/produktion 6240 175 2022
Uppsala Fyrislund 6:6 — Etapp 2 Laboratorium 3097 155 2022
Norrképing Kondensatorn 1 Motion 3794 55 2021
TOTALT 67651 4138
TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT
Agar- Detaljplan/ Antal Séalda Andel BTA, BOA, Salj- Beraknat
Stad Plats Projektnamn andel, % ejdetaljplan bostader bostdder salda,% kvm kvm  start,ar fardigt, ar
Stockholm  Sundbyberg io 100 Detaljplan 173 169 98 11700 8700 2017 2021
Stockholm  Nacka Vyn 100 Detaljplan 96 93 97 9600 7500 2016 2021
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1A 100 Detaljplan 60 0 0 5000 3700 2021 2022
TOTALT 329 262 80 26300 19900
TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT
Agar-  Detaljplan/ Antal BTA, BOA, Projekt- Beraknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostader kvm kvm  start,ar fardigt,ar
Tobin Properties
Stockholm  Tyres6 Golfbacken 1 44,4 Ejdetaljplan 180 14500 10900 2022 2024
Stockholm  Tyreso Golfbacken 2 44,4 Ejdetaljplan 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 Djurgadstaden Kolkajen? 100 Ejdetaljplan 150 13250 9000 2029 2032
Stockholm  Liljeholmen Marievik* 100 Ejdetaljplan 300 24 500 17000 2023 2027
Stockholm  Kista Kista Square! 49,9 Detaljplan 1000 48600 27900 2021 2027
Stockholm  Nacka Ormingel 100 Ejdetaljplan 150 13300 10000 — —
TOTALT 2550 179350 124500
Klévern
Vésteras Vésteras Oster M3larstrand? 100 Ejdetaljplan 865 80700 62900 2022 2034
Stockholm  Kista Myvatten/Dalvik* 100 Ejdetaljplan 460 51000 32900 2022 2032
Nykoéping Nykoéping Spelhagen*? 100 Ejdetaljplan 495 44700 34900 2022 2034
Uppsala Uppsala Kungstorget! 100 Ejdetaljplan 470 40000 30000 2024 2028
Vésteras Vasteras Malarportent 100 Ejdetaljplan 400 35000 27300 2022 2037
Vasteras Vasteras Kopparlundent! 100 Ejdetaljplan 700 64 820 13000 2022 2029
Stockholm  Slakthusomradet — Séderstaden, etapp 32 100 Ejdetaljplan 90 9000 6750 2023 2025
Stockholm  Slakthusomradet Hjélpslaktaren 42 100 Ejdetaljplan 130 11550 9000 2024 2027
Goteborg Askim Askim? 100 Ejdetaljplan 300 25000 19500 2025 2029
TOTALT 3910 361770 236250

1) Inkluderar fastighet som gerererar driftnetto under utvecklingstiden.
2) Képeavtal/markanvisning. Tilltrade sker vid lagakraftvunnen detaljplan.
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PAGAENDE PROJEKT

1245 BROADWAY, 2887 (322-326 7TH AVE), OREBRO ENTRE - ETAPP1, FYRISLUND 6:6,
NEW YORK NEW YORK (OLAUS PETRI 3:234) UPPSALA
KONTOR KONTOR HOTELL/KONTOR LABORATORIUM

PARK VIEW (118 10TH AVE), 417 PARK AVENUE, MYVATTEN, KISTA, KUNGSTORGET,
NEW YORK NEW YORK STOCKHOLM UPPSALA
KONTOR KONTOR BOSTADER KONTOR/BOSTADER

= 7 TATE B
rhar !Tf
- y g

<1

L SR

OSTER MALARSTRAND, MALARPORTEN,
VASTERAS VASTERAS
BOSTADER KONTOR/BOSTADER

VASTRA HAMNEN, SANDHAGEN 8,
NYKOPING STOCKHOLM
BOSTADER KONTOR

OREBRO ENTRE - ETAPP 2, FACTORY,
(OLAUS PETRI 3:234) UPPSALA
KONTOR KONTOR/PRODUKTION

KISTA SQUARE GARDEN, LOKE 24,
STOCKHOLM VASTERAS
BOSTADER KONTOR/BOSTADER/SERVICE
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KLOVERNS PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT | NEW YORK

UPPER EASTESIDE

HELLS KITCHEN

M IBHOWN

CHELSEA

FASTIGHETSFORVARV, TILLTRADE JAN-JUN 2021 FASTIGHETSFORSALJININGAR, FRANTRADE JAN-JUN 2021

Fastighets- Uthyrbar Tilltrade Uthyrbar Frantrdde
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal Stad Fastighet Fastighetskategori yta,kvm kvartal
Lund Harven 2 Kontor 3200 Q1 Lidingd Torselden 8* Kontor/Butik/ 1410 Q1
Uppsala  Fyrislund 13:6 Tomt 0 Q1 Utbildning
Stockholm  Sandhagen 8 Lager/Logistik 1610 Q1 tund Annedalsvégen 9 Lager/Logistik 1296 Q1
Képenhamn Kalvebod Brygge 32  Kontor 31300 Q2 Lund Trumlan 1% Lager/Logistik 2525 Q1
New York 407 Park Avenuel Ovrigt 0 Q2 Malmé Stigladret 10? Lager/Logistik 2985 Q1
Géteborg  Solsten 1:117 Lager/Logistik 1821 Q2  tund Kvartsen 67 Lager/Logistik 5010 Q1
TOTALT 37031 Malmo Kullen 12 Lager/Logistik 85251 Q1
Norrképing Slakthuset 142 Lager/Logistik 2805 Q1
1) Projektfastighet. Véasteras Friledningen 182  Lager/Logistik 940 Q1
Malmé Faltsippan 82 Lager/Logistik 3975 Q1
Malmo Ventilen 42 Lager/Logistik 2392 Q1
Malmé Krukskarvan 92 Lager/Logistik 2680 Q1
Norrképing Malmen 52 Lager/Logistik 3988 Q1
Norrkoping Silvret 22 Lager/Logistik 6 866 Q1
TOTALT 1221283

1) Omséttningsfastighet i Tobin Properties.
2) Fastigheten ingick i en portfélj som avyttrats till Mileway.

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT

AV BYGGRATTER OCH UTVECKLING AV BYGGRATTER
mkr mkr
800
Investeringar
600 @
—
400
Projekt: Bidrag (brutto) till
o6kning av fastighetsvérde o

Utveckling av byggratter:
Bidrag till 6kning av
fastighetsvarde 0
Q3 Q4 QT Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QT Q2
2018 2019 2020 2021

M Projekt M Byggréatter

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

W12 mantom 21Q2

W12 man tom 20Q2
W12 man tom19Q2
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Forandring verkligt varde fastigheter pga projekt och
utveckling av byggrétter, minus investeringar



Gravstekeln 2 i Malmg, vilken planeras att tilltrédas under
det forsta kvartalet 2022.

| april tilltréddes en fastighet pa Manhattan i New York
med adressen 407 Park Avenue. Transaktionens underlig-
gande fastighetsvarde uppgick till 30 miljoner USD. Den for-
varvade fastigheten ligger bredvid Kl6verns planerade
framtida projekt pa 417 Park Avenue.

I maj tilltraddes fastigheten Kalvebod Brygge 32 i Kopen-
hamn. Fastighetens yta uppgar till cirka 31 300 kvm. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 95 procent och
det underliggande fastighetsvardet uppgick vid transaktio-
nen till 1420 miljoner DKK, motsvarande cirka 1 941 mkr.

I juni tilltréddes fastigheten Harryda Solsten 1:117 i Gote-
borg vilken férvarvades for ett underliggande fastighets-
varde om 106 mkr.

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR
Den 30 juni 2021 omfattade Kldverns innehav 342 fastig-
heter (350) exklusive de 9 helagda fastigheter som ingar i
Tobin Properties bestand, vilka samtliga klassificeras som
omsattningsfastigheter. Hyresvardet uppgick till 3 855 mkr
(8 846) och fastigheternas verkliga varde var 61 557 mkr
(57 448). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 458
tkvm (2 551). Vid samma tidpunkt uppgick det bokférda vér-
det pa de 9 omséttningsfastigheterna till 1 018 mkr medan
det beddmda verkliga vardet for dessa uppgick till 1 746 mkr.
Vardeforandringarna for Kléverns fastigheter, exklusive
omséttningsfastigheter, uppgick till 1 094 mkr (785) under
perioden januari-juni, motsvarande 1,9 procent av fastig-
hetsvardet vid inledningen av aret. | vardeférandringarna
ingar realiserade vardeférandringar om 0 mkr (101) och orea-
liserade vardeférandringar om 1 094 mkr (684). De orealise-
rade vardeférandringarna paverkar inte kassaflodet. | ge-
nomsnitt har Kléverns fastighetsbestand, per den 30 juni
2021, varderats med ett avkastningskrav pa 5,1 procent (5,3).
Vardet pa fastigheterna har 6kat framst beroende pa inves-
teringar gjorda vid nyuthyrningar, okat driftéverskott i ett
antal kontorsfastigheter och sénkta avkastningskrav. Vardet
har sénkts pa en del fastigheter, framst pa grund av en sva-
gare utveckling i restaurang-, hotell- och handelssegmentet.
Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

varderingarna genomfors av Cushman & Wakefield, Savills
och Newsec. Varje fastighet i bestandet externvérderas
minst en gang under en rullande 12-manadersperiod. Samtli-
ga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Inga
fastigheter har andrat klassificering under perioden. For ut-
forlig beskrivning av varderingsprinciper, se Kléverns arsre-
dovisning for 2020.

AKTIER

Det totala antalet registrerade aktier i KIGvern uppgick per
den 30 juni 2021 till 1138 697 289, varav 85 471 753 stam-
aktier av serie A, 1036 781 536 stamaktier av serie B och

16 444 000 preferensaktier. En stamaktie av serie A beratti-
gar till en rost medan en stamaktie av serie B, liksom en
preferensaktie, berattigar till en tiondels rost. Aktierna ar
noterade pa Nasdaqg Stockholm men kommer att avnoteras
som en konsekvens av Corems offentliga uppkdpserbjudan-
de. Nasdaqg Stockholm har beslutat att sista dag for handel i
Kléverns aktier ar den 20 juli. Den 30 juni var stdngnings-
kursen 17,50 kr per stamaktie av serie A, 17,12 kr per stam-
aktie av serie B och 315,00 kr per preferensaktie, vilket mot-
svarar ett totalt borsvarde om 24 425 mkr (22 703). Den 30
juni uppgick Kldverns innehav av egna aktier till totalt

90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0 procent
av totalt antal registrerade aktier. Aterk(’jpta aktier kan ej
féretradas pa bolagsstamma.

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr
2 500

2000

1500
1000
052 13 14 15 16 17 18 19 20

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER,
EXKLUSIVE TRANSAKTIONER OCH VALUTAKURS-
OMRAKNING

o
o

21Q2

Rullande
2021 2020 2020 2021 12 man
mkr jan—jun jan-jun jan-dec mkr 21Q2 20Q2 jan-jun tom21Q2
Verkligt varde per 1 januari 57448 52377 52377 Driftoverskott och 592 90 875 1089
kastningsk
Forvary 2333 2253 2613 o rasmmingskray
) Utveckling av byggréatter 56 65 129 296
Investeringar 1060 1016 2376
Projekt >25 mk 192 207 436 1107
Férsaliningar 580 150 275 rore e
. . N Projekt <25 mkr 419 385 714 1544
Orealiserade vardeférandringar 1094 684 1206
TOTALT 1259 747 2154 4036
Valutakursomrakning 202 -120 -849
VERKLIGT VARDE VID
PERIODENS UTGANG 61557 56 060 57448
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STORSTA AKTIEAGARE - 30 JUNI 2021

Namn

Antal stamaktier A,

Antal stamaktier B,

Antal preferens-

Andel

tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel réster, %t
Corem Property Group 80171 900476 14 850 87,4 94,5
Ovriga dgare 5301 45349 1594 4.6 5,5
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 85472 945825 16444 92,0 100,0
Aterkt’)pta egna aktier — 90957 — 8,0 —
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 85472 1036782 16444 100,0 100,0

1) Aterképta aktier kan inte foretradas vid bolagsstdmma.

FASTIGHETSVARDE*, mkr
25000

20 000

15 000

10 000

5000

Stockholm

37%

Képenhamn

New York

0 IIIIII..--

.

. Stockholm Koépenhamn New York  Goteborg Vésteras
Kléverns
position, yta #7 #6 - #10 #2
(2020)

Linkdping

Uppsala

#1 #6

Malmé

#4 #1

Norrkoéping  Nykoping

*) Diagrammet visar fastighetsvérde per affédrsenhet och New York. Affarsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.

Skiss 6ver Kldverns pagaende projekt Klarabergsgatan i nérheten av centralstationen i Stockholm. Klarabergsgatan kommer att ha fem

vaningar med moderna och flexibla kontor och planeras att miljocertifieras enligt BREAAM.
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RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intakter, mkr Fastighetskostnader,mkr  Driftéverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

- 2021 - 2020 - 2021 2020 - 2021 2020 - 2021 2020 2021 - 2020

jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan—=jun jan-jun jan-jun jan-jun jan—jun
Region Stockholm 854 875 -309 -319 545 556 64 64 243 286
Region Ost 362 356 -129 -118 233 238 64 67 177 222
Region Vast 290 310 -108 -111 182 199 63 64 187 175
Utland - Képenhamn 103 99 -5 -7 98 92 95 93 32 5
Utland - New York = 9 = -10 = -1 = neg 421 328
varav
Forvaltning 1505 1529 -485 -495 1020 1034 68 68 489 539
Foradling 104 120 -66 =70 38 50 37 42 571 477
TOTALT 1609 1649 -551 -565 1058 1084 66 66 1060 1016

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav!, % Yta, tkvm Hyresvéarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30

Region Stockholm 31188 30187 51 51 1111 1123 2071 2081 85 87
Region Ost 9699 9024 6,1 6,3 701 731 819 821 90 89
Region Vast 8658 8234 5,9 6,2 522 611 714 739 88 87
Utland - Képenhamn 6609 4355 3,7 4,2 124 93 251 193 96 100
Utland — New York 5403 4260 4,3 3,8 — — — — — —
varav

Forvaltning 51792 47174 52 54 2258 2246 3564 3486 89 90
Foradling 9765 8886 47 47 200 312 201 348 69 68
TOTALT 61557 56 060 51 5,3 2458 2558 3855 3834 87 88

1) Avkastningskrav &r berdknade exklusive byggrétter.

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

IJunl togs det forsta spadtaget for Research Hub, ett nytt avancerat labbhus i varldsklass med representanter fran Klévern, Uppsala kommun,
Lansstyrelsen och NCC. Uppsala Business Park tar med detta spadtag sitt forsta steg fran en framgangsrik féretagspark till en levande och
tillgénglig stadsdel for innovation och tillvéaxt. Uppsala Business Park kommer att erbjuda allt frén enskilda rum till stora lokaler med kontor
och labb pa 3 500 kvadratmeter. Totalt skapas 350 000 nya kvadratmeter i omradet. Fotograf: Jonas Béttiger
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SKATT
Under kvartalet uppgick uppskjuten skatt till =146 mkr (-39)
och aktuell skatt till =4 mkr (-11).

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats till
skattesatsen 20,6 procent. Klévern har inga pagaende
skattetvister.

ORGANISATION
Kloverns affarsmodell innebar narhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa 12 geografiska affarsenheter,
férdelat pa tre geografiska regioner i Sverige och en ut-
landsverksamhet i Kbpenhamn — som &r en egen affars-
enhet — och New York.

Den 30 juni 2021 uppgick antalet tillsvidareanstallda i
koncernen till 293 personer (276). Medelaldern var 44 ar
(44) och andelen kvinnor uppgick till 46 procent (45).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker i sin verksamhet.
For att begrénsa riskexponeringen finns interna regelverk
och policyer. Kléverns vasentliga risker samt exponering och
hantering av desamma beskrivs i 2020 ars arsredovisning pa
sidorna 74-77.

TVISTER

Klévern har inga pagéende tvister som kan ge vésentlig
resultatpaverkan. En tvist, dock ej med vésentlig resultat-
paverkan, pagar da Region Uppsala har framstallt krav pa
ersattning med anledning av havning av fastighetsoverlatel-
seavtal. Under det fjarde kvartalet 2019 gjorde Kldvern en
reservering uppgaende till 24 mkr med anledning av kravet,
vilket redovisningsmaéssigt belastade resultatréakningens rad
Kostnader bostadsutveckling.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Klévern upprattar sin koncernredovisning i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delars-
rapporten ar for koncernen upprattad i enlighet med Ars-
redovisningslagen och IAS 34, Delarsrapportering, och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. De
redovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrapport
ar i vasentliga delar de som beskrivs i not 1i Kléverns ars-
redovisning for 2020.
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UTDELNING

Under det forsta respektive andra kvartalet har utdelning
om 0,13 kr per stamaktie och 5,00 kr per preferensaktie,
totalt 433 mkr, utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Vid en extra bolagsstamma i Kldvern den 9 juli 2021 valdes
en ny styrelse, vilken har samma sammansattning som
Corems styrelse.

I juli tecknade Klévern ett 5-arigt hyreskontrakt med Ava-
lanche Studios Group avseende cirka 1 370 kvm kontorsyta i
projektfastigheten 1245 Broadway i New York.

Per den 12 juli 2021 uppgick Kléverns erhallna och be-
ddémda sakra hyresinbetalningar till totalt 98 procent av de
fakturerade hyrorna avseende det tredje kvartalet.

Undertecknade forsékrar att halvarsrapporten ger en ratt-
visande Oversikt av moderbolagets och koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 14 juli 2021

Patrik Essehorn
Styrelseordférande

Katarina Klingspor
Styrelseledamot

Fredrik Rapp
Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

Magnus Uggla
Styrelseledamot

Eva Landén
Verkstéllande Direktér

Denna delarsrapport har ej varit féremal fér granskning av
Kléverns revisorer.



Koncernens resultatrakning ismmandrag

2020/2021

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 2020

3man 3man 6 man 6 man man 12 man
Belopp i mkr apr-jun apr—jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Intakter 801 812 1609 1649 3254 3294
Fastighetskostnader -267 -286 -551 -565 -1086 -1100
Driftéverskott 534 526 1058 1084 2168 2194
Central administration -62 -39 -08 -73 -182 -157
Finansnetto -181 -193 -360 -394 -734 -768
Forvaltningsresultat fastigheter 291 294 600 617 1252 1269
Intakter bostadsutveckling 37 10 89 16 108 35
Kostnader bostadsutveckling -57 -31 -117 -54 -158 -95
Finansnetto bostadsutveckling -9 -3 -15 -6 -36 -26
Resultat bostadsutveckling -29 -24 -43 -44 -86 -86
Resultatandelar iintresseforetag 4 -4 8 6 9 7
Vardeforéandringar fastigheter 688 192 1094 785 1632 1322
Vardeforéandringar derivat -14 -84 193 -80 241 -32
Vardeforandringar finansiella tillgangar 1 12 0 -16 3 -13
Nedskrivning goodwill = — -2 — -2 —
Resultat fore skatt 941 386 1850 1268 3049 2467
Skatt -150 -49 -274 -273 -565 -565
Periodens resultat 791 337 1576 995 2484 1902
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 792 337 1588 993 2504 1908
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 0 -12 2 -20 -6

791 337 1576 995 2484 1902
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterforas i resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet -115 -409 154 -111 -387 -651
Periodens totalresultat 676 72 1730 884 2097 1251
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 677 72 1742 882 2117 1257
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 — -12 2 -20 -6
676 72 1730 884 2097 1251

Resultat per stamaktie, krt 0,67 0,26 1,34 0,89 2,16 1,67
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 1031,3 825,0 1031,3 825,0 1031,3 1031,3
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 1031,3 825,0 1031,3 825,0 968,5" 897,5!
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4

Det féreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler som kan ge upphov till utspadning.

1) Justerat for rabatten (fondemissionselementet) i féretradesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
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Koncernens balansrakning :smmandrag
Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 146 148 148
Forvaltningsfastigheter 61557 56 060 57448
Nyttjanderattstillgangar 730 733 730
Maskiner och inventarier 60 42 61
Andelariintresseféretag 469 417 437
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde 79 125 160
Derivat 110 — —
Omséttningsfastigheter 1018 1102 1107
Ovriga fordringar 1495 1872 1733
Likvida medel 914 1099 571
SUMMA TILLGANGAR 66 577 61599 62395
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 23738 20340 22649
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 96 118 108
Ovriga avsattningar 24 48 24
Uppskjuten skatteskuld 3987 3478 3722
Réntebérande skulder 35989 34938 33036
Derivat = 134 86
Leasingskulder 730 733 730
Leverantorsskulder 154 148 279
Ovriga skulder 864 759 776
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 995 902 986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 577 61599 62395
Koncernens forandring av eget kapital :summandrag
Eget kapital hanforligt till
Innehav utan

Moderbolagets bestdammande Totalt
Belopp i mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2019-12-31 20031 129 20160
Nyemission 2028 — 2028
Utdelning -597 — -597
Hybridobligation -80 — -80
Foéréndring innehav utan bestdmmande inflytande 10 -15 -4
Ovrigt totalresultat -651 — -651
Periodens resultat 1908 -6 1902
Eget kapital 2020-12-31 22649 108 22757
Utdelning -597 = -597
Hybridobligation -39 — -39
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande -17 0 -17
Ovrigt totalresultat 154 — 154
Periodens resultat 1588 =12 1576
Eget kapital 2021-06-30 23738 96 23834
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Koncernens kassaflédesanalys

i sammandrag

2021 2020 2021 2020 2020

3man 3man 6 man 6 man 12 man
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott inklusive central administration och bostadsutveckling 443 463 917 967 1951
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 20 10 24 15 32
Erhallenranta 3 5 8 10 15
Erlagd rénta -185 -201 -368 -404 -787
Betald inkomstskatt 0 — -21 -44 -44
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 281 277 560 544 1167
Forandringar i rérelsekapital
Forédndring omséattningsfastigheter -4 7 89 =47 -52
Foérandring av rorelsefordringar 109 114 =52 -3 50
Foérandring av rorelseskulder -147 1 -179 -166 113
Summa foréndring av rorelsekapital -42 122 -142 -216 111
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 239 399 418 328 1278
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter -2 -6 579 251 391
Foérvarv av och investeringar i fastigheter -2751 -602 -3393 -3269 -4989
Forvarv av maskiner och inventarier -3 =17 -11 -24 -54
Forandring finansiella tillgangar 354 46 334 398 431
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2402 -579 -2491 -2644 -4221
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebarande skulder 2762 64 2900 3411 1708
Foréndring finansiella instrument -3 -35 -3 -46 -46
Nyemission = — = — 2028
Utdelning -217 -181 -433 -362 -527
Hybridobligation =20 -21 -39 -41 -80
Foéréandring innehav utan bestammande inflytande 0 0 -17 -2 -5
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2522 -173 2408 2960 3078
Totalt kassaflode 358 -353 335 644 134
Ingaende likvida medel 553 1474 571 449 449
Valutakursdifferens i likvida medel 2 -22 8 6 =12
Utgaende likvida medel 914 1099 914 1099 571
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Moderbolagets resultatrakning

1 sammandrag

2021 2020 2021 2020 2020

3man 3man 6 man 6 man 12 man
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 88 76 172 145 307
Kostnad salda tjanster =79 -66 -146 -126 -248
Bruttoresultat 13 10 26 19 59
Central administration -62 -39 -98 73 -156
Rérelseresultat -49 -29 =72 -54 -97
Véardeférandring derivat 0 -68 37 -80 -32
Finansnetto 155 -35 54 -120 1150
Resultat fore skatt 106 -132 19 -254 1021
Skatt =18 8 -38 -66 -75
Periodens resultat 91 -124 =il -320 946
Ovrigt totalresultat — _ _ _ _
Periodens totalresultat 91 -124 -19 -320 946
Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag
Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 9 7 10
Andelar i koncernféretag 1765 1918 1766
Fordringar pa koncernféretag 31354 31823 30676
Derivat 10 13 9
Uppskjuten skattefordran 189 234 227
Ovriga fordringar 249 365 341
Likvida medel 351 1238 59
SUMMA TILLGANGAR 33927 35598 33088
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9618 7072 10273
Rantebérande skulder 21610 22652 20409
Derivat 50 135 86
Skulder till koncernféretag 1890 5050 1711
Leverantdrsskulder 9 7 14
Ovriga skulder 622 586 477
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 128 96 118
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33927 35598 33088
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Nyckeltal

2021-06-30
2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30 Rullande
3man 3man 6 man 6 man 12 man
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun juli-jun 2020 2019 2018 2017
Fastighet
Antal fastigheter 342 348 342 348 342 350 343 426 405
Uthyrningsbar area, tkvm 2458 2558 2458 2558 2458 2551 2542 2969 2900
Hyresvarde, mkr 3855 3834 3855 3834 3855 3846 3819 4063 3507
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1569 1499 1569 1499 1569 1508 1502 1368 1209
Verkligt varde fastigheter, mkr 61557 56 060 61557 56 060 61557 57448 52377 52713 42961
Direktavkastningskrav vérdering, % 5,1 5,3 5,1 5,3 5,1 5,3 5,4 57 5,9
Overskottsgrad, % 67 65 66 66 67 67 68 67 66
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 87 88 87 88 87 87 90 89 89
Uthyrningsgrad ytmassig, % 80 80 80 80 80 79 81 81 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 8,5 3,5 8.5 3,5 85 3,5 3,6 3,5 3,6
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 3,3 1,6 6,8 4.8 11,3 9,1 15,9 21,2 18,9
Soliditet, % 35,7 33,0 35,7 33,0 35,7 36,3 34,9 318 32,8
Soliditet, justerad, % 42,2 39,6 42,2 39,6 42,2 43,2 43,5 374 38,6
Beldningsgrad, % 51 53 51 53 51 50 50 56 57
Belaningsgrad sékerstélld, % 85 40 35 40 85 36 34 42 40
Rantetdckningsgrad 2,4 2,4 2,5 2,5 2,6 2,5 2,6 2,7 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,6 2,4 2,6 2,4 2,4 2,3 2,3 2,5
Genomesnittlig rantebindning, ar 3,0 3,3 3,0 3,3 3,0 3,0 2,5 2,9 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4.6 41 4.6 41 4.6 43 41 4.3 3,0
Réntebéarande skulder, mkr 36 150 35068 36 150 35068 36150 33165 31653 33688 25529
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr? 17,23 16,18 17,23 16,18 17,23 16,17 1597 13,50 10,42
NRV per stamaktie, kr* 20,99 20,25 20,99 20,25 20,99 19,87 19,67 16,84 13,52
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr* 0,18 0,21 0,38 0,46 0,87 0,96 1,19 1,07 0,96
Resultat per stamaktie, krt 0,67 0,26 1,34 0,89 2,16 1,67 2,92 3,26 2,35
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, krt 17,50 14,32 17,50 14,32 17,50 15,55 21,29 9,44 10,11
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, krt 17,12 13,68 17,12 13,68 17,12 15,54 21,35 9,55 9,96
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 315,00 306,50 315,00 306,50 315,00 320,00 373,00 307,00 309,60
Borsvarde, mkr 24 425 18579 24 425 18579 24425 22703 27177 14455 14922
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 1122,3 916,0 1122,3 916,0 1122,3 1122,3 916,0 916,0 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 1031,3 825,0 1031,3 825,0 1031,3 1031,3 8250 8258 876,6
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 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 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr — — — — — 0,26 0,26 0,46 0,44
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — — 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i forhallande till férvaltningsresultat, % = — = — = 47 37 53 57
Utdelning preferensaktier i forhallande till forvaltningsresultat, % = — = — = 26 22 24 26
Kigvern visar nagra nyckeltal i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vésentlig kompletterande information om bolaget.
For ytterligare information om dessa nyckeltal se Kléverns webbplats under fliken Finansiell statistik.
1) Justerat for rabatten (fondemissionselementet) i féretradesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
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Definitioner
Fastighet

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvérderingarnas avkastningskrav pa restvérdet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter i [opande och aktiv forvaltning. Redovisnings-
massigt i balansrakningen innefattar Forvaltningsfastigheter
aven Foradlingsfastigheter.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller tillbygg-
nadsprojekt som innebéar en hogre standard eller andrad
anvandning av lokalerna.

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

JAMFORBART BESTAND

Fastigheter som agts under hela innevarande ar och hela
féregaende ar, exklusive fastigheter med omfattande
nyproduktion- eller ombyggnadsprojekt.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgésters kontraktsvarde minus avflyttade
hyresgéasters kontraktsvarde.

NETTOUTHYRNING

Nytecknade hyresavtals kontraktsvarde minus uppsagda
hyresavtals kontraktsvarde samt nettot av omférhandlade
hyresavtals kontraktsvarde.

61,6

Fastigheternas
varde, mdkr

22

3,9

Hyresvarde,
mdkr

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter inom Tobin Properties med pagaende bostads-
rattsproduktion alternativt som ar avsedda for framtida
bostadsrattsproduktion.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i relation till hyresvéarde.

UTHYRNINGSGRAD, YTMASSIG
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
OREALISERADE

Forandring av verkligt varde exklusive forvary, forséaljningar,
investeringar och valutakursomrakning.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
REALISERADE

Fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid
forsaljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftdverskott i relation till intakter.

2 458

Uthyrningsbar
yta, tkvm
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Finans

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget
kapital'.

BELANINGSGRAD

Réantebarande skulder efter avdrag fér marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala
tillgangar.

BELANINGSGRAD SAKERSTALLD

Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter efter
avdrag fér marknadsvérde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till totala tillgangar.

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 fér vardet pa derivat, goodwill,
aterkopta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive
tidsperiods slut) samt uppskjuten skatteskuld éverstigande
5 procent av skillnaden mellan skatteméssigt varde och
verkligt varde pa fastigheterna i relation till totala tillgangar
justerat for goodwill och nyttjanderattstillgangar.

2,0

Réntetacknings-
grad, jan—juni

KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

42,2

Soliditet,
justerad, %

Aktie

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE®

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer, i relation till
antal utestaende stamaktier.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE*
Forvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for utdelning
pa preferensaktier och réanta 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.

RESULTAT PER STAMAKTIE*

Resultat (efter skatt), efter avdrag fér utdelning pa
preferensaktier och réanta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Exklusive tomtrattsavgald.

3) Den 30 juni 2021 uppgick eget kapital hanférligt till preferensaktier till 4 669 mkr
och utestaende hybridobligationer 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.

ol

Belaningsgrad, %
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Kalender

Avstamningsdag for utdelning pa preferensaktier och stamaktier 30 september 2021
Foérvantad dag for utdelning pa preferensaktier och stamaktier 5 oktober 2021
Delarsrapport januari-september 2021 27 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021 24 februari 20222

1) Datumet har dndrats i samband med denna delarsrapport, fran 22 oktober 2021.
2) Datumet har &ndrats i samband med denna delarsrapport, fran 11 februari 2022.

Kontaktpersoner

Eva Landén, VD Lars Norrby, IR

08-503 853 33 076-777 38 00
eva.landen@corem.se lars.norrby@klovern.se

Denna information &r sadan information som Klévern AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, fér offentliggérande den
14 juli 2021 kl. 07:30 CEST.

Denna delarsrapport har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den svensksprakiga
versionen ha féretrade.
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