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Kldvern ar ett av Sveriges storsta
borsnoterade fastighetsbolag
med kommersiella lokaler som
huvudinriktning.
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Januari-september 2020

» Intdkterna uppgick till 2 457 mkr (2 738). Minskningen beror pa forsaljning av fastig-
heter under 2019, bland annat hela bestandet i Karlstad och samtliga forvaltnings-
fastigheter i Orebro. | jamférbart bestadnd, dvs fastigheter som &gts under hela 2019
och 2020, uppgick intdkterna till 2 350 mkr (2 357).

» Driftoverskottet uppgick till 1 664 mkr (1 894). | jamférbart bestand uppgick driftéver-
skottet till 1 615 mkr (1 615).

» Forvaltningsresultatet uppgick till 982 mkr (1149).

» Resultatet fore skatt uppgick till 1 661 mkr (2 140) och resultatet efter skatt, hanforligt
till moderbolagets aktiedgare, uppgick till 1299 mkr (1 688) motsvarande 1,20 kr
(1,68) per stamaktie.

» Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 818 mkr (1 097).

» Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter, bidrog med vardedkningar pa
fastigheter om 246 mkr (241).

» Efter tilltrade av 6 fastigheter for 2 334 mkr, frantréade av 3 fastigheter for 379 mkr och
investeringar om 1710 mkr uppgick vardet péa fastighetsportfoljen till 56 619 mkr.

» Réantetdckningsgraden uppgick till 2,6 (2,7), beldningsgraden till 53 procent (50) och
den justerade soliditeten till 40,2 procent (43,5).

» Substansvéardet per stamaktie (NRV) uppgick till 22,10 kr (21,17).

347 56,6 3,8 40,2

Hyresvarde,
mdkr

Antal Fastigheternas
fastigheter varde, mdkr
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VD-ORD

Ett bra resultat i en marknad
under aterhdmtning

Ar 2020 &r pa grund av covid-19 ett ar som inget annat. Vi kan dock konstatera att
Kloverns affar ar langsiktig, stabil och levererar goda resultat helt enligt plan i en
marknad som nu aterhamtar sig. Vi gynnas av vara avtalsbundna hyresintdkter
och dartill av en hyresgastsammansattning som totalt sett klarat av att mdta de
radande marknadsforutsattningarna utan alltfor stor paverkan.

ETT BRA RESULTAT

Kléverns resultat for arets forsta nio manader ligger i linje
med vara férvantningar. Resultatet paverkades positivt av en
effektiv fastighetsforvaltning. | jamférbart bestand var bade
intakterna och driftéverskottet pa samma niva som motsva-
rande period 2019.

Forvaltningsresultatet uppgick till 982 mkr och efter
positiva vardeférandringar pa fastigheter om 818 mkr blev
resultatet fore skatt 1 661 mkr. Avkastningen pa eget kapital
uppgick under de senaste 12 manaderna till 13 procent.

ATERHAMTNING | MARKNADEN

Det ar gladjande att se att flera makroekonomiska indikatorer
nu visar pa en aterhdmtning i ekonomin. Detta forvisso fran
andra kvartalets nedtryckta nivaer men av allt att déma ligger
nu den kraftiga avmattningen under varen bakom oss. Att
marknaden haller pa att aterhdmta sig ser vi ocksa genom en
allt hogre efterfragan i hyres- och transaktionsmarknaden
samt genom allt battre finansieringsforutsattningar i kapital-
marknaden. Vi kan ocksa konstatera att vara hyresgéster i allt
storre utstrackning aterigen &r pa plats pa sina kontor.

NETTOINFLYTTNINGEN AVSPEGLAR DET FORSTA
HALVARETS AVMATTNING

Totalt sett uppgick den externa nettoinflyttningen till

-46 mkr under det tredje kvartalet vilket ar en direkt effekt
av det forsta halvarets avmattning pa uthyrningsmarknaden.
Den enskilt storsta forklaringen till den negativa nettoinflytt-
ningen ar en avflyttning av ett hotell vilket haft en paverkan
om —16 mkr. Hotellet ar dock, fran och med oktober, i drift
igen. Trots ett svagare affarsklimat under varen har vi under
det tredje kvartalet ocksa vdlkomnat en rad nya hyresgéster
sasom bland annat Kalmar kommun, Linkdpings universitet
och Trafikverket.

PROJEKTUTVECKLING SKAPAR VARDE
Projektutveckling har en central roll i var affarsmodell och
positionerar ocksa Kldvern som langsiktig stadsutvecklare.
Den 30 september utgjorde foradlingsfastigheter 16 procent
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av vart totala fastighetsvarde och under arets férsta nio ma-
nader uppgick investeringarna till 1 710 mkr. De pagaende
projekten férvantas ha en stor positiv effekt pa nettoinflytt-
ningen under de kommande tva aren.

Vara tva storsta pagaende kommersiella projekt, bada i
New York, I6per pa enligt plan och véntas sta fardiga under
det andra kvartalet 2021 respektive det forsta kvartalet
2022. Bostadsmarknaden har varit fortsatt stabil under
de senaste manaderna, vilket ar gladjande. | oktober bygg-
startades den forsta etappen, omfattande 60 lagenheter,
av projektet Nacka Strand 1.

Totalt sett bidrog projektutveckling, inklusive utveckling
av byggréatter, med vardedkningar pa fastigheter om
246 mkr under de tre forsta kvartalen av 2020.

OKAD FINANSIELL STYRKA

Under 2020 har vi lagt ett sarskilt fokus pa att sékra en god
och langsiktig finansiering samt att 6ka var finansiella styrka
ytterligare. Under det andra kvartalet refinansierade Klévern
5 miljarder kronor i befintliga banklan och sékerstéllda obli-
gationer. Vi erhéll ocksa nya lan och kreditbeslut avseende
nya lan om 6ver 4 miljarder kronor. | juni erhéll Klévern dar-
efter en investment grade-rating (BBB- med stabila utsikter)

fran Scope Ratings vilket ar positivt vid framtida finansiering.

| syfte att tillvarata de mojligheter vi ser till fortsatt varde-
skapande genom foradling och utveckling av byggrattsport-
foljen, selektiva forvarv samt for att bibehalla en balans mel-
lan eget kapital och skulder, beslutade Kldverns styrelse i
boérjan av oktober att, under forutsattning av godkannande
vid en extra bolagsstdmma den 13 november 2020, genom-
fora en fullt garanterad nyemission om cirka 2 miljarder kro-
nor med foretradesratt for befintliga stamaktiedgare. | okto-
ber meddelade vi aven att grona obligationer till ett varde av
2 miljarder kronor, med forfall 2024, emitterats.

De finansiella nyckeltalen -t ex soliditet, belaningsgrad
och rantetackningsgrad — kommer att starkas ytterligare
genom dessa atgarder.

KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020

VD-ORD

”Jag ser fram emot en bra
avslutning pa 2020.”

FOKUSERAD FASTIGHETSPORTFOLJ

Genom ett strédvsamt arbete under manga ar har vi i enlighet
med var strategi fokuserat fastighetsportféljen till de tillvéax-
torter och marknader dér vi vill vara langsiktiga &gare. | okto-
ber har vi tilltratt ett par mindre, men strategiskt viktiga, for-
varv i Fiskhamnen i Goteborg och i Uppsala Business Park.
Fastighetsportfdljens varde summerade vid det tredje kvar-
talets utgang till 57 miljarder kronor, varav utlandsportféljen
i Kbpenhamn och New York svarade for 16 procent.

EN NARA DIALOG MED HYRESGASTERNA

Kldverns hyresgéster har generellt sett paverkats i relativt
liten utstrackning av pandemin. En begransad del av kund-
basen, inte minst inom hotell-, restaurang- och massverk-
samhet, har dock av naturliga skal haft det mer utmanande.
Vi har en mycket néra dialog med de hyresgéster som pa
nagot satt sokt hyreslattnader och i varje enskilt fall har
beddmningen gjorts huruvida det finns forutsattningar for
exempelvis rabatter och anstand i kombination med det
statliga hyresstddet. Flera hyresgaster erbjods tidigt att
overga till att erlagga sina hyror manadsvis istéllet for kvar-
talsvis.

Justerat for de hyresgéster som betalar manadsvis, upp-
gick Kléverns erhallna och bedémda sékra hyresinbetal-
ningar per den 19 oktober 2020 till totalt 98 procent av
de aviserade hyrorna avseende det fjarde kvartalet. Vid
motsvarande tidpunkt 2019 hade 99 procent av hyrorna
erhallits.

Sammanfattningsvis kan konstateras att vi levererar ett
bra resultat trots att forutsattningarna under 2020 ar speci-
ella och utmanande. De senaste veckornas utveckling av
pandemin i Europa kan komma att paverka takten i ekono-
mins aterhdmtning. Men med reservation fér denna oséker-
hetsfaktor ser jag dnda fram emot en bra avslutning pa
detta annorlunda ér.

Rutger Arnhult, VD Kldvern



Resultatposter jgmférs med motsvarande tidsperiod férega-
ende ar. Balansposter avser stéllningen vid periodens utgang
och jagmférs med ndrmast féregaende arsskifte. Kvartalet
avser juli-september och perioden avser januari-september.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intdkterna uppgick till 808 mkr (921) under arets tredje kvar-
tal. Intékterna paverkades positivt av stigande hyresnivaer
men negativt av nettofdrsaljning av fastigheter under 2019,
bland annat hela bestandet i Karlstad och samtliga forvalt-
ningsfastigheter i Orebro. Rabatter relaterade till covid-19
hade en negativ effekt uppgaende till 1 mkr under kvartalet.
| jamforbart bestand, dvs fastigheter som &gts under hela
2019 och 2020, uppgick intakterna till 774 mkr (787).
Fastighetskostnaderna uppgick till 228 mkr (270). Reser-
verade och konstaterade kundférluster uppgick till T mkr i
det tredje kvartalet. For jamforbart bestand uppgick fastig-
hetskostnaderna till 220 mkr (231). Centrala administra-
tionskostnader uppgick till 30 mkr (29).

RESULTAT

Driftéverskottet uppgick till 580 mkr (651) under kvartalet.
| jamforbart bestand uppgick driftoverskottet till 554 mkr
(556). Overskottsgraden uppgick till 72 procent (71). Fér-
valtningsresultatet uppgick till 365 mkr (395).

Resultatet fore skatt uppgick till 393 mkr (728) och
paverkades bland annat av 33 mkr (327) avseende varde-
forandringar pa fastigheter. Avkastningen pa eget kapital
under 12-manadersperioden till och med den 30 september
2020 uppgick till 12,9 procent (18,1).
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NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Den externa nettoinflyttningen uppgick till -46 mkr (17)
under det tredje kvartalet.

Nagra av de storsta inflyttningarna under kvartalet var
Kalmar kommun pa 3 029 kvm i Kalmar och Svenska Han-
delsbanken pa 1082 kvm i Vasteras.

Tvéa av de storsta avflyttningarna under kvartalet var Fair-
way Center pa 2 639 kvm och Sund og Beelt Holding pa 973
kvm, bada i Képenhamn.

Bland storre avtal som tecknades under det tredje kvar-
talet, men &nnu inte &r inflyttade, ingar ett 5-arigt hyresavtal
med NetOnNet omfattande 2 878 kvm i Norrkdping och ett
5-arigt avtal med Increment Security Group Gothia om 889
kvm i Goéteborg.

Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden per den
30 september var 3,5 ar (3,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 88 procent (90)
och 79 procent (81) méatt som yta. For férvaltningsfastig-
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heter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 90 pro-
cent (92) och fér féradlingsfastigheter till 67 procent (71).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 393 mkr (424). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med netto -642 mkr (1145), genom
framst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har paverkat kassaflddet med =198 mkr (-1 842). Totalt upp-
gick kassaflodet till -447 mkr (-273). Likvida medel vid kvar-
talets slut uppgick till 649 mkr jamfort med 425 mkr per sis-
ta september 2019.

FINANSIERING

Den 30 september 2020 uppgick de rantebarande skulderna
till 34 955 mkr (31 653). Periodiserade ldneomkostnader
uppgick till 119 mkr, vilket innebar att de redovisade rante-
barande skulderna i balansrakningen uppgar till 34 836 mkr
(81 538). Den genomsnittliga finansieringsréntan for hela
finansiella portféljen var 2,4 procent (2,3). Finansnettot,
inklusive bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till
-196 mkr (-216), varav finansiella intékter utgjorde 0 mkr (2)
och tomtrattsavgald utgjorde =12 mkr (-11). Rantetacknings-
graden under kvartalet uppgick till 2,9 (2,9) och till 2,5 (2,6)
under 12-manadersperioden till och med den 30 september
2020.

Den genomsnittliga rantebindningen uppgick vid kvarta-
lets slut till 3,1 ar (2,5). Kreditvolymer med swapavtal eller
réntetak betraktas som réantebundna. Vid periodens slut
hade Kldvern ranteswappar om totalt 6 500 mkr (4 415) och
rantetak om totalt 24 000 mkr (24 000). Genomsnittlig ater-
staende 16ptid pa derivat uppgick till 3,3 ar. Andelen réante-
sakrad kreditvolym var 90 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,1 ar (4,1) per
den sista september. Outnyttjade kreditramar, inklusive out-
nyttjad checkkredit om 558 mkr (558), uppgick till 2 159 mkr
(8 760).

Kldverns rantebarande skulder ar huvudsakligen saker-
stallda med pantbrev i fastigheter. Icke-sakerstéllda réante-
barande skulder bestar av emitterade féretagscertifikat och

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

icke-sikerstéllda obligationer, 1 840 mkr (2 472) respektive
6 000 mkr (6 950) vid periodens slut, samt utnyttjad check-
kredit om 0 mkr (0). Programmet fér féretagscertifikat har
ett rambelopp om 4 000 mkr.

Klévern har ett sdkerstallt Medium Term Note-program
(MTN) med en ram uppgaende till 10 000 mkr, vilket &r s&-
kerstéllt med en fastighet som underliggande tillgang och
full pantbrevstackning. Den sista september var 450 mkr
emitterade inom ramen.

Derivat begransar 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 =1 mkr (6). Den sista september var
vardet =135 mkr (-65).

Orealiserad vardeforandring &r inte kassaflodespaver-
kande, vid |6ptidens slut &r vardet pa derivaten alltid noll.
Samtliga derivat ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Inga
derivat har andrat klassificering under perioden. Klévern be-
doémer att det inte finns nagon vésentlig skillnad mellan
bokfort varde och verkligt varde pa rantebérande skulder.

Vid kvartalets slut uppgick den justerade soliditeten till
40,2 procent (43,5).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD
Réntebindning & kapitalbindning, ar  Rantetéckningsgrad
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Kapitalbindning

Varav utestaende

Férfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 27481 — — — —
2020 — 29982 2990 1500 8
2021 51 8920 7595 1750 1325
2022 14 8540 7714 2500 826
2023 — 6315 6315 700 —
2024 909 832 832 — —
2025 — 5150 5150 — —
Senare 6500 4359 4359 — —
TOTALT 34955 37114 34955 6450 2159
1) Av har redovisad Rérlig volym técks 24 000 mkr av rantetak.

2) Justerat fér refinansiering av en obligation i oktober, samt certifikat med back-up faciliteter, kvarstar 75 mkr.
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TVANGSINLOSEN | TOBIN PROPERTIES
Bostadsutvecklaren Tobin Properties konsolideras i Klovern
from 4 april 2018.

Vid inledningen av 2019 uppgick Kldverns dégande i Tobin
Properties till 34 018 591 stamaktier och 18 378 preferens-
aktier av serie A, motsvarande 81,2 procent av kapitalet och
82,9 procent av rosterna. Darefter har dagandet forandrats
enligt foljande.

| februari 2019 forvarvade Klovern 1423 260 stamaktier.
Agandet uppgick darmed till 35 441 851 stamaktier och
18 378 preferensaktier av serie A, motsvarande 84,6 procent
av kapitalet och 86,4 procent av résterna.

| maj 2019 forvarvade Klovern 869 374 stamaktier och
tecknade darefter 77 974 320 stamaktier genom en foretra-
desemission. Agandet uppgick efter registrering av féretra-
desemissionen till 114 285 545 stamaktier och 18 378 prefe-
rensaktier av serie A, motsvarande 92,4 procent av kapitalet
och 93,0 procent av résterna. | juni 2019 pakallade Klévern
tvangsinlésen av resterande aktier i Tobin Properties. | slutet
av samma manad avnoterades Tobin Properties fran Nasdaq
First North.

| enlighet med inlésenférbehallet i Tobin Properties bo-
lagsordning beslutade Tobin Properties i november 2019 om
obligatorisk inldsen av samtliga 1 000 242 preferensaktier av
serie A for 110 kr per aktie. Inlésen av preferensaktierna slut-
fordes i december 2019.

Under det tredje och fjarde kvartalet 2019 forvarvade
Klovern ytterligare 325 811, respektive 128 393, stamaktier.
Agandet uppgick per den 31 december 2019 till 114 739 749
stamaktier, motsvarande 93,5 procent av kapitalet och ros-
terna.

Under det forsta och andra kvartalet 2020 férvéarvade
Klévern ytterligare 242 715, respektive 8 622, stamaktier.
Agandet uppgick per den 30 september 2020 till 114 991 086
stamaktier, motsvarande 93,7 procent av kapitalet och rds-
terna.

NOTERADE AKTIEINNEHAV

Kléverns innehav av egna aktier uppgick den 30 september
2020 till 90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 9,8
procent av totalt antal registrerade aktier. Aktierna har totalt
forvarvats for netto 984 mkr, motsvarande 10,82 kr per aktie.
Per den 30 september var innehavet av egna aktier vart
1504 mkr.

Den 30 september uppgick Kléverns innehav i fastighets-
bolaget SBB till 2 670 621 stamaktier av serie D. Innehavet
redovisas som finansiell tillgang varderad till verkligt varde
via resultatrakningen.

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 perioden
januari-september investerades 1 710 mkr (958). Per den

30 september 2020 pagick sammanlagt 372 projekt (332)
med en aterstaende investering om 2 040 mkr (2 309). Total
kalkylerad utgift for samma projekt uppgick till 4 806 mkr
(4 074).

Samtliga stora pagaende kommersiella projekt fortskrider
enligt plan. De tva pagaende projekten i New York, 1245 Bro-
adway och 288&7 (822-326 7th Ave), planeras oféréandrat att
slutféras under det andra kvartalet 2021 respektive det for-
sta kvartalet 2022. Fr o m det andra kvartalet 2020 aktiveras
rantekostnader hanforliga till projekt i New York.

Bedémda och detaljplanelagda byggrétter (exklusive To-
bin Properties) uppgick vid periodens utgang till 1 922 tkvm
(1893) och &r vérderade till 1 735 mkr (1 592). Av byggratter-
na &ar 450 tkvm (439) detaljplanelagda och resterande klas-
sas som beddmda. Byggratter for bostader utgjorde 18 pro-
cent av de detaljplanelagda byggratterna.

Inom byggrattsportféljen arbetar Kldvern 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
11 000 bostader, bland annat i Stockholm, Uppsala, Vasteras
och Nykdéping. Darutéver tillkommer cirka 1400 ej byggstar-
tade bostader inom Tobin Properties, som aven per den 30
september hade cirka 400 bostéder i tre pagaende projekt.

Under det tredje kvartalet saldes 14 ldgenheter vilket
innebér att det hittills i ar salts 44 lagenheter. | oktober
byggstartades den forsta etappen, omfattande 60 lagen-
heter, av projektet Nacka Strand 1. Ett entreprenadavtal av-
seende projektet, uppgaende till 115 mkr, har tecknats med
Wastbygg.

Totalt bidrog Kléverns projektutveckling, inklusive ut-
veckling av byggratter, med vardedkningar pa fastigheter
om 41 mkr (45) under det tredje kvartalet 2020, eller med
686 mkr (942) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari-september tilltrdddes 6 fastigheter
(8) for en total képeskilling om 2 334 mkr (959) och 3 fast-
igheter (34) frantraddes for totalt 379 mkr (1 867).

Den 17 januari frantraddes en del av fastigheten Fyrislund
6:6 i Uppsala for ett underliggande fastighetsvarde om 258
mKr.

Den 30 januari tilltréddes tva utvecklingsfastigheter i Lin-
koping. Forvarvet gjordes till ett underliggande fastighets-
varde om 345 mkr.

| februari tillkdnnagav Klévern att alla andelarna i en bo-
stadsrattsférening (English: co-op), som dger en 14 vaningar
hog bostadsbyggnad pa Manhattan, hade forvarvats. Den
totala kopeskillingen summerade till 184 miljoner USD. Bygg-
naden, som omfattar cirka 8 300 kvm, har adressen 417 Park
Avenue.

Den 1juli frantraddes tva fastigheter i Vasteras for ett
sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 116 mkr.

| september tilltraddes en liten kompletterande fastig-
het i New York, beldgen vagg-i-vdgg med Kldverns projekt-
fastighet pa 118 10th Avenue, i syfte att forbattra utveck-
lingsmojligheterna for det projektet ytterligare.

Den 1 oktober tilltraddes tomtratten 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 Uppsa-
la Business Park.
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Orebro
Nykoping . . L .
2887, NEW YORK, OREBRO ENTRE, OREBRO
(322-326 7TH AVE) Norrképing . (OLAUS PETRI 3:234)
KONTOR HOTELL/KONTOR
Linkdping .

. Goteborg

@® Halmstad Kalmar @

® @ vams

Képenhamn

MORELLEN 1,
LINKOPING,
KONTOR

UBPER EASESIDE
HELLS KITCHEN

M B OV

ICHELSEA

1245 BROADWAY,
NEW YORK
KONTOR

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Storsta hyresgast, Verkligt  Beraknad Kvarvarande Okning Beraknat

inflyttning Projekt- varde, investering, investering, hyres- fardigt,
Stad Fastighet Projekttyp Entreprendr ar/kvartal yta, kvm mkr mkr mkr varde, mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway Kontor Triton Construction — 16700 1054 1148 573 170 21Q2
New York  322-326 7th Ave  Kontor Triton Construction — 7800 710 582 278 74 22Q1
Orebro Olaus Petri 3:234  Hotell/kontor Peab Scandic Hotels,21Q4 8638 110 274 200 22 22Q1
Linképing Morellen 1 Kontor Ahlin & Ekroth Trafikverket, 21Q2 3687 108 110 35 9 21Q2
TOTALT 36825 1982 2114 1086 275
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TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2020

Agarandel, Detaljplan/ Antal Sélda Andel BOA, Saljstart, Beraknat
Stad Plats Projektnamn % ejdetaljplan  bostédder bostdder salda,% kvm ar  fardigt, ar
Stockholm Sundbyberg Rio 100,0 Detaljplan 173 156 90 8700 2017 2020
Stockholm Nacka Vyn 100,0 Detaljplan 96 61 64 7500 2016 2021
Stockholm Roslags-Nasby Unum 30,0 Detaljplan 148 126 85 5000 2017 2019
TOTALT 417 343 82 21200
TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2020
Agarandel, Detaljplan/ Antal Salda Andel BOA, Saljstart, Beraknat
Stad Plats Projektnamn % ejdetaljplan bostdder bostédder salda,% kvm ar  fardigt, ar
Tobin Properties
Stockholm Tyreso Golfbacken 1 44,4 Ejdetaljplan 167 — — 10300 2021 2024
Stockholm Tyreso Golfbacken 2 44,4 Ejdetaljplan 150 — — 9700 2022 2025
Stockholm Nacka Nacka Strand 1 100,0 Detaljplan 240 — — 15100 2021/2022 2022/2024
Stockholm Nacka Nacka Strand 2* 100,0 Detaljplan 160 — — 11500 2025 2028/2029
Stockholm Nacka Nacka Strand 3 100,0 Detaljplan 160 — — 11600 2024 2028
Stockholm Sundbyberg Slaktaren 1* 100,0 Ejdetaljplan 60 — — 3200 2022 2024
Stockholm Sundbyberg Slaktaren 22 100,0 — — — — — — —
Stockholm Lidingd Torsvik! 75,0 Detaljplan 46 — — 3700 2021 2023
Stockholm Lilieholmen Marievik* 100,0 Ejdetaljplan 300 — — 17000 2022 2024/2026
Stockholm Nacka Orminge! 100,0 Ejdetaljplan 150 — — 10000 — —
SUMMA 1433 92100
Klévern
Vasteras Vasteras Oster Malarstrand? 100,0 Ejdetaljplan 1150 — — 74 100 2022 2034
Stockholm Kista Kista Square! 49,9 Ejdetaljplan 1000 — — 20500 2021 2027
Stockholm Kista Myvatten/Dalvik® 100,0 Detaljplan 700 — — 39800 2021 2031
Nykoping Nykoping Spelhagen® 100,0 Ejdetaljplan 470 — — 34900 2021 2033
Uppsala Uppsala Kungstorget! 100,0 Ejdetaljplan 450 — — 31200 2023 2027
Vasteras Visteras Mélarporten® 100,0 Ejdetaljplan 420 — — 28900 2021 2036
Stockholm Danderyd Timmerhuggaren* 100,0 Ejdetaljplan 300 — — 19000 2022 2029
Vasteras Vasteras Kopparlunden Syd* 100,0 Ejdetaljplan 150 — — 13300 2021 2028
SUMMA 4640 261700
TOTALT 6073 353800
1) Inkluderar fastighet som gerererar driftnetto under bostadstutveckling.
2) Markanvisning saknas.
3) Detaljplan inkluderar bland annat fastigheten Spelhagen 1:7.
VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING NETTO VARDESKAPANDE GEN__OM PROJEKT
AV BYGGRATTER OCH UTVECKLING AV BYGGRATTER
mkr mkr
800
Investeringar
600 (3:15)
—_———
400
Projekt: Bidrag (brutto) till
okning av fastighetsvérde B
Utveckling av byggréatter:
Bidrag till 6kning av —
fastighetsvarde 0
0 500 1000 1500 2 000 2 500 3000 Q3Q4 Q1 Q2Q3Q4 Q1 Q2 QA3 Q4 Q1 Q2 Q3

10

W12 mantom20Q3
H12 mantom19Q3
H12 mantom18Q3

2017 2018
M Projekt M Byggratter

2019

2020

Forandring verkligt véarde fastigheter pga projekt och
utveckling av byggréatter, minus investeringar
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FASTIGHETSFORVARYV, TILLTRADE JAN-SEP 2020
Fastighets- Uthyrbar Tilltrdde

FASTIGHETSFORSALJININGAR, FRANTRADE JAN-SEP 2020

Fastighets- Uthyrbar Frantrade

Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Linkdping Morellen 1 Kontor 18817 Q1 Uppsala Del av Fyrislund 6:6 Ovrigt 9518 Q1
Linkdping Mekanikern 18 Tomt 0 Q1 Vésteras  Manfred 6 Ovrigt 4275 Q3
Visby S:ta Maria 37 Ovrigt 115 Q1 Vasteras Ringborren 13 Kontor 1627 Q3
New York 417 Park Avenue® Kontor 8300 Q1 SUMMA 15420
Goteborg Vaskan 2 Kontor 2280 Q2

New York 116 10th Avenue! Ovrigt 225 Q3

SUMMA 29737

1) Projektfastighet.

Codanhuset, Képenhamn

KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020



FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 30 september 2020 omfattade Kldverns innehav 347
fastigheter (343) exklusive de fastigheter som ingar i Tobin
Properties bestand, vilka samtliga klassificeras som omsatt-
ningsfastigheter. Hyresvardet uppgick till 3 822 mkr (3 819)
och fastigheternas verkliga varde var 56 619 mkr (52 377).
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 550 tkvm

(2 542).

Fastigheternas vardeférandringar uppgick till 818 mkr
(1 097) under perioden januari-september, motsvarande 1,6
procent av Kléverns fastighetsvarde vid inledningen av aret.
| vardeférandringarna ingar realiserade vardeforandringar
om 109 mkr (-34) och orealiserade vardeférandringar om
709 mkr (1131). De orealiserade vardeférandringarna paver-
kar inte kassaflédet. | genomsnitt har Kldverns fastighetsbe-
stand, per den 30 september 2020, varderats med ett av-
kastningskrav pa 5,3 procent (5,4). Vardet pa fastigheterna
har 6kat framst beroende pa investeringar gjorda vid nyut-
hyrningar och omférhandlingar samt 6kat driftnetto i ett an-
tal kontorsfastigheter. Under perioden har vardet sénkts pa
en del fastigheter, framst pa grund av en svagare utveckling
i restaurang- och handelssegmentet.

Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
varderingarna genomfors av Cushman & Wakefield, Savills
och Newsec. Varje fastighet i bestandet externvarderas
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 2019.

AKTIER

Det totala antalet registrerade aktier i KIévern uppgick per
den 30 september 2020 till 932 437 980, varav 69 358 703
stamaktier av serie A, 846 635 277 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 pre-
ferensaktie, berattigar till en tiondels rost. Aktierna ar note-
rade pa Nasdaqg Stockholm. Den sista september var
stangningskursen 16,50 kr per stamaktie av serie A, 16,54 kr

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

per stamaktie av serie B och 338,00 kr per preferensaktie,
vilket motsvarar ett totalt bérsvérde om 20 706 mkr (27 177).
Antalet aktiedgare uppgick vid periodens utgang till cirka
60 900 (53 800). Av totalt antal aktier innehas 77 procent
(78) av svenska &gare. Per den 30 september uppgick bola-
gets innehav av egna aktier till totalt 90 956 740 stamaktier
av serie B motsvarande 9,8 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Aterkopta aktier kan ej foretradas pa bolags-
stémma.

SKATT
Under kvartalet uppgick uppskjuten skatt till =87 mkr (-115)
och aktuell skatt till 0 mkr (-4).

Aktuell skatt ar for 2020 beréknad till 21,4 procent medan
den uppskjutna skatten har berdknats till skattesatsen 20,6
procent, vilken galler fran och med 2021. Klévern har inga
pagaende skattetvister.

ORGANISATION
Kloverns affarsmodell innebar narhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa 12 geografiska affarsenheter,
per den 30 september 2020 férdelat pa tre geografiska regi-
oner i Sverige och en utlandsverksamhet i Képenhamn (som
ar en egen affarsenhet) och New York.

Den 30 september uppgick antalet tillsvidareanstallda i
koncernen till 272 personer (267). Medelaldern var 44 ar
(42) och andelen kvinnor uppgick till 45 procent (43).

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr
2500

2000
1500
1000

500

il 2 13 14 15 16 17 18 19 20Q3

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

Rullande
2020 2019 2019 2020 12 man
mkr jan-sep jan-sep jan-dec mkr 20Q3 19Q3 jan-sep tom20Q3
Verkligt varde per 1 januari 52377 52713 52713 Driftoverskott och =3 319 463 999
o avkastningskrav
Forvarv 2334 959 959
) Utveckling av bygg- 16 3 143 184
Investeringar 1710 958 1550 ratter
Forsaljningar -262 -l879  -5029 Projekt >25 mkr 261 166 685 1308
Orealiserade vardeférandringar 709 1131 2111 Projekt <25 mkr 458 206 1128 1496
Valutakursomrakning -249 271 73 TOTAL 719 694 2419 3987
VERKLIGT VARDEBVID
PERIODENS UTGANG 56619 54153 52377
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STORSTA AKTIEAGARE, SORTERAD PA ANDEL AV KAPITAL - 30 SEPTEMBER 2020

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel
Namn tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel réster, %t
Rutger Arnhult via bolag 12528 127419 655 15,1 17,3
Corem Property Group 9500 129400 — 14,9 15,3
Gardarike 31550 61475 50 10,0 257
Lénsférsékringar Fondférvaltning — 58977 — 6,3 4,0
Handelsbanken Fonder — 49730 — 5,3 3,4
State Street Bank and Trust Co, W9 0 31951 201 3,4 2,2
Swedbank AS (Estonia) 2 18573 58 2,0 1,3
CBNY-Norges Bank 499 14100 174 1,6 1,3
UBS Switzerland AG 208 13509 14 1,5 1,1
Alfred Berg — 12678 — 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 10784 197 1,2 0,7
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. — 8702 — 0,9 0,6
Avanza Pension 577 5798 724 0,8 0,8
Swedbank Robur Fonder 584 6491 — 0,8 0,8
SEB Investment Management — 6558 14 0,7 0,4
SUMMA STORSTA AGARE 55449 556 145 2087 65,8 75,9
Ovriga dgare 13910 199533 14 357 24,4 24,1
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 69359 755678 16444 90,2 100,0
Aterk(’jpta egna aktier — 90957 — 9,8 —
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 69 359 846635 16 444 100,0 100,0

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

1) /&terkdpta aktier kan inte foretradas vid bolagsstdamma.

FASTIGHETSVARDE*, mkr

25 000
Stockholm New York Kdépenhamn
20000 8 O/
15 000
10 000
5000

Stockholm  Goteborg New York Vésterds  Kopenhamn  Linkdping Uppsala Malmé Norrképing  Nykoping Kalmar Halmstad

Kléverns

position, yta #7 #10 - #2 - #1 #6 #3 #1 #1 #1 #3

(2019)

*) Diagrammet visar fastighetsvérde per afférsenhet och New York. Affarsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker i sin verksamhet.
For att begransa riskexponeringen finns interna regelverk
och policyer. Klverns vasentliga risker samt exponering och
hantering av desamma beskrivs i 2019 ars arsredovisning pa
sidorna 66-69.

TVISTER

Klévern har inga pagaende tvister som kan ge vésentlig
resultatpaverkan. En tvist, dock ej med véasentlig resultat-
paverkan, pagar da Region Uppsala har framstéllt krav pa
ersattning med anledning av hévning av fastighetséverlat-
elseavtal. Under det fjarde kvartalet 2019 gjorde Kldvern en
reservering uppgaende till 24 mkr med anledning av kravet,
vilket redovisningsmassigt belastade resultatrékningens rad
Kostnader bostadsutveckling.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &r for koncernen uppréattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34, Delarsrapportering,
och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tilldmpas i denna delarsrap-
port &r i vasentliga delar de som beskrivs i not 1i Kléverns
arsredovisning for 2019.

Fran och med 2020 6vergar Klovern till att konsolidera
projekt med bostadsrattsforeningar i koncernen och redovi-
sar intékter enligt fardigstéllandemetoden istéllet for suc-
cessiv vinstavrakning. Andringen ar en féljd av Finansin-
spektionens beslut avseende tilldmpningen av IFRS 10
Koncernredovisning. Detta medfor att tidpunkten forandras
for nar projektintakter och projektkostnader ska avraknas.
Intakten for att upplata och dverlata ett bostadsprojekt till
en bostadsrattsforening redovisas vid den tidpunkt nar kon-
troll 6verfors till den slutliga bostadsrattskoparen. Den for-
andrade redovisningsprincipen har inte medfért nagon vé-
sentlig paverkan pa Kléverns resultat- och balansrakning.
Den &ndrade tillampningen har i enlighet med IAS 8 juste-
rats retroaktivt. | balansrakningen per den 31 december 2019
minskar de totala tillgangarna med 97 mkr (0,17 procent)
och eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med 122 mkr (0,60 procent). Historiska nyckeltal har inte
omréknats da skillnaden inte &r vésentlig i koncernen. Klé-
verns riskbild och finansiella position dndras inte pa grund
av den forandrade redovisningen.

IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar
om statliga stod har tillampats avseende statligt stod i form
av erséattning for nedsatta hyror som férvéantas erhallas.
Statligt stdd redovisas nar det foreligger rimlig sakerhet att
foretaget kommer att uppfylla de villkor som ar forknippade
med bidragen och bidragen med rimlig sakerhet kommer att
erhallas. Stéden redovisas inom Intakter i Férvaltnings-
resultatet i samma period som den minskade hyresintakten.
Under perioden januari-september 2020 har 10 mkr i form
av statligt stdd redovisats.

| 6vrigt ar koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer oférandrade jamfort med arsredovisningen 2019.
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UTDELNING

Under niomanadersperioden har utdelning om totalt 198 mkr
utbetalats till stamaktiedgarna. Under samma period har
agarna till preferensaktier erhallit totalt 247 mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 6 oktober beslutade Kloverns styrelse om en fullt ga-
ranterad nyemission om cirka 2 miljarder kronor med fore-
tradesratt for befintliga stamaktieagare, under forutsattning
av godkdnnande vid en extra bolagsstdmma. Kallelse till
den extra bolagstdmman, som kommer att hallas den

13 november, har publicerats.

Den 9 oktober kommunicerades att Kldvern emitterat
grona obligationer om 2 miljarder kronor med en [6ptid om
3,5 ar, samtidigt som ett frivilligt aterkdpserbjudande av ute-
staende obligationer med forfall i november genomférs.

Under oktober manad har covid-19 fortsatt att skapa
osakerhet kring konjunkturutvecklingen. Klévern féljer situa-
tionen noga och foér en langsiktigt konstruktiv dialog med
hyresgéaster i sarskilt drabbade branscher. | en del fall, bland
annat vad galler hyresgaster inom sektorerna hotell och res-
taurang, har det resulterat i att hyresinbetalningar avseende
det fjarde kvartalet 2020 sker i foérskott manadsvis istallet
for kvartalsvis. Justerat for de hyresgaster som betalar
manadsvis, uppgick Kldverns erhallna och bedémda sakra
hyresinbetalningar per den 19 oktober 2020 till totalt 98
procent av de fakturerade hyrorna avseende det fjarde kvar-
talet. Vid motsvarande tidpunkt 2019 hade 99 procent av
hyrorna erhallits.

Stockholm den 21 oktober 2020
Styrelsen i Kldvern AB (publ)

Denna delarsrapport har varit foremal for en éversiktlig
granskning av Kldverns revisorer.
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RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intdkter, mkr Fastighetskostnader,mkr  Driftoverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2020 2019 2020 - 2019 2020 - 2019 2020 - 2019 2020 - 2019

jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Region Stockholm 1306 1359 -449 -437 857 922 66 68 413 276
Region Ost 534 550 -163 =177 371 373 69 68 330 214
Region Véast 462 455 -154 -145 308 310 67 68 222 193
Utland 155 139 =27 -16 128 123 83 88 745 196
Avyttrad verksamhet! == 235 — -69 — 166 == 71 — 79
varav
Forvaltning 2277 2590 -693 -761 1584 1829 70 71 757 619
Foréadling 180 148 -100 -83 80 65 44 44 953 339
TOTALT 2457 2738 -793 -844 1664 1894 68 69 1710 958

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav?, % Yta, tkvm Hyresvarde®, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30

Region Stockholm 30244 29264 5,1 53 1118 1150 2067 2091 87 88
Region Ost 9128 8444 6,3 6,4 728 743 820 785 89 92
Region Vast 8273 7959 6,2 6,3 611 627 739 739 87 87
Utland 8974 5686 4,0 4,4 93 96 196 239 96 100
Avyttrad verksamhet* — 2800 — 6,4 — 232 — 262 — 93
varav

Forvaltning 47 424 48690 5,4 5,6 2242 2559 3480 3805 90 91
Foradling 9195 5463 4,6 5,4 308 289 342 311 67 72
TOTALT 56619 54153 5,3 5,6 2550 2848 3822 4116 88 90

1) Avser avyttrade fastigheter i Karlstad och Orebro. 2019 &rs siffror for Region Vast och Region Ost har justerats fér detta.
2) Avkastningskrav ar berdknade exklusive byggrétter.
3) Fr o m Q12020 redovisas hyresvérdet fér de danska fastigheterna enligt danska redovisningsprinciper.

Region Stockholm bestar 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.

Klévern Padelce

PADRLCINTLAE PADELCEINTE
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Koncernens resultatrakning ismmandrag

2019/2020

2020 2019 2020 2019 Rullande 2019

3man 3man 9man 9man 12 man 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Intakter 808 921 2457 2738 3357 3638
Fastighetskostnader -228 -270 —793 -844 =il 23 -1175
Driftéverskott 580 651 1664 1894 2234 2463
Central administration -30 -29 -103 -106 -157 -159
Finansnetto -185 -227 -579 -639 -782 -842
Forvaltningsresultat fastigheter 365 395 982 1149 1295 1462
Intédkter bostadsutveckling 6 7 22 10 18 6
Kostnader bostadsutveckling -12 -24 -66 -115 =138 -181
Finansnetto bostadsutveckling -11 11 =17 10 =17 9
Resultat bostadsutveckling =17 -6 -61 -95 -132 -166
Resultatandelariintresseforetag 6 -1 11 8 21 17
Véardeforéandringar fastigheter 33 327 818 1097 1846 2125
Vérdeforandringar derivat =il 6 -80 -29 -65 -14
Vérdeférandringar finansiella tillgéngar 7 7 -9 14 -11 13
Nedskrivning goodwill = — = -4 =3 -6
Resultat fore skatt 393 728 1661 2140 2951 3431
Skatt -87 -119 -360 -441 -329 -410
Periodens resultat 306 609 1301 1699 2622 3021
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 306 605 1299 1688 2611 3002
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 5 2 11 11 19

306 609 1301 1699 2622 3021
Ovrigt totalresultat - poster som kan aterféras i resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet =122 109 —-2383 180 -379 33
Periodens totalresultat 184 718 1068 1879 2243 3054
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 184 713 1066 1868 2232 3035
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 5 2 11 11 19
184 718 1068 1879 2243 3054

Resultat per stamaktie, kr 0,25 0,61 1,20 1,68 2,67 3,15
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 825,0 825,0 825,0 825,0 825,0 825,0
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 825,0 825,0 825,0 824.,8 825,0 8249
Genomsnittligt antal utestdende 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.
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X3 4
Koncernens balansrakning i swmmandrag
Belopp i mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 148 151 148
Férvaltningsfastigheter 56619 54 153 52377
Nyttjanderatter 732 691 733
Maskiner och inventarier 53 39 28
Andelariintresseforetag 424 66 411
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 128 144 145
Omséttningsfastigheter 1112 953 1055
Ovriga fordringar 1750 2916 2268
Likvida medel 649 427 449
SUMMA TILLGANGAR 61615 59540 57615
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare 20504 18936 20031
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 118 136 129
Ovriga avséattningar 48 — 48
Uppskjuten skatteskuld 3565 3306 3220
Réantebérande skulder 34 836 33657 31538
Derivat 135 86 65
Skulder avseende nyttjanderéatter 732 691 733
Leverantérsskulder 114 88 247
Ovriga skulder 617 1706 634
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 946 935 970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61615 59540 57615
e e . .
Koncernens fordndring av eget kapital isummandrag
Eget kapital hanforligt till
Innehav utan

Moderbolagets bestammande Totalt
Belopp i mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2018-12-31 17972 172 18144
Effekt av andrad redovisningsprincip -119 -1 -120
Justerat eget kapital 2019-01-01 17853 171 18024
Aterkép av egna aktier -7 — -7
Utdelning -709 -8 =717
Hybridobligation -78 — -78
Foéréndring innehav utan bestdmmande inflytande -62 23 -39
Inlésen preferensaktier — -76 -76
Ovrigt totalresultat 33 — 33
Periodens resultat 3002 19 3021
Eget kapital 2019-12-31 20031 129 20160
Utdelning -543 — -543
Hybridobligation -61 — -61
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande 12 -13 -1
Ovrigt totalresultat -233 — -233
Periodens resultat 1299 2 1301
Eget kapital 2020-09-30 20504 118 20622
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Koncernens kassaflédesanalys

i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019

3man 3man 9man 9man 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott inklusive central administration och bostadsutveckling 538 616 1500 1693 2140
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 8 4 22 10 15
Erhallenranta 1 2 12 15 19
Erlagd rénta -193 -266 -598 -694 -843
Betald inkomstskatt = -2 -44 -9 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 349 354 892 1015 1328
Forandringar i rérelsekapital
Foérandring omséattningsfastigheter -10 =21 =56 -132 -134
Foérandring av rorelsefordringar 96 -623 93 -833 -52
Foérandring av rorelseskulder -42 714 -209 380 -374
Summa foréandring av rorelsekapital 44 70 -172 -585 -560
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 393 424 720 430 768
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 120 1631 372 1845 5014
Foérvarv av och investeringar i fastigheter =775 -348 -4 044 -1917 -2 510
Forvarv av maskiner och inventarier =17 -10 =41 -22 -16
Foréandring finansiella tillgangar 30 -128 428 -153 =723
Kassafléde fran investeringsverksamheten -642 1145 -3285 -247 1765
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebarande skulder -96 -1616 3315 304 -1760
Foréndring finansiella instrument = — -46 — —
Aterkop av egna aktier = — = -7 -7
Utdelning -82 -173 -445 -519 -692
Hybridobligation -20 -20 -61 -59 -78
Foérédndring innehav utan bestdmmande inflytande — -33 -1 -53 -123
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -198 -1842 2762 -334 -2660
Totalt kassaflode -447 -273 197 -151 -127
Ingaende likvida medel 1099 698 449 576 576
Valutakursdifferens i likvida medel -3 — 3 — —
Utgaende likvida medel 649 425 649 425 449
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Moderbolagets resultatrakning

1 sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019

3man 3man 9man 9man 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 82 63 227 179 264
Kostnad salda tjanster =63 -50 -189 -147 -201
Bruttoresultat 19 13 38 32 63
Central administration -30 -25 -103 -92 -137
Rérelseresultat -11 -12 -65 -60 -74
Vardeforandring derivat =il 7 -81 5 24
Finansnetto 24 55 =7 -82 1174
Resultat fore skatt 12 50 -243 -137 1124
Skatt =55 -1 -100 -1 -87
Periodens resultat -23 49 -343 -138 1037
Ovrigt totalresultat — — _ _ _
Periodens totalresultat -23 49 -343 -138 1037
Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag
Belopp i mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 8 6 6
Andelar i koncernféretag 1766 1973 1917
Fordringar pa koncernféretag 32 055 27422 30626
Derivat 11 13 16
Uppskjuten skattefordran 199 370 300
Ovriga fordringar 344 699 810
Likvida medel 88 303 309
SUMMA TILLGANGAR 34471 30786 33984
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7029 6821 7976
Réantebérande skulder 22152 20597 19 356
Derivat 135 84 65
Skulder till koncernforetag 4558 2472 6069
Leverantdrsskulder 7 6 14
Ovriga skulder 501 704 408
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 89 102 96
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34471 30786 33984
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GRANSKNINGSRAPPORT
Till styrelsen fér Klévern AB (publ) Org.nr 556482-5833

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Klévern
AB (publ) per 30 september 2020 och den niomanaders-
period som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slut-
sats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga
granskning.

Den d6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Inter-
national Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r an-
svariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att ut-
fora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort

Solceller pa taket pa fastigheten
Kopparhammaren 2 i Norrkoéping.

20

med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en éver-
siktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 21 oktober 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

2020-09-30
2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30 Rullande
3man 3man 9man 9man 12man
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep 2019 2018 2017 2016
Fastighet
Antal fastigheter 347 395 347 395 347 343 426 405 431
Uthyrningsbar area, tkvm 2550 2848 2550 2848 2550 2542 2969 2900 2943
Hyresvarde, mkr 3822 4116 3822 4116 3822 3819 4063 3507 3386
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1499 1445 1499 1445 1499 1502 1368 1209 1151
Verkligt varde fastigheter, mkr 56619 54153 56 619 541583 56619 52377 52713 42961 39234
Direktavkastningskrav vérdering, % 5,8 5,6 53 5,6 5,3 5,4 57 5,9 6,2
Overskottsgrad, % 72 71 68 69 67 68 67 66 66
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 90 88 90 88 90 89 89 89
Uthyrningsgrad ytmassig, % 79 82 79 82 79 81 81 81 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 8,5 3,6 85 3,6 85 3,6 3,5 3,6 3,7
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 1,5 3,2 6,3 9,1 12,9 15,9 21,2 18,9 18,6
Soliditet, % 33,3 32,0 33,3 32,0 33,3 34,9 31,8 32,8 32,1
Soliditet, justerad, % 40,2 39,6 40,2 39,6 40,2 43,5 374 38,5 36,7
Belaningsgrad, % 53 53 53 53 53 50 56 57 58
Belaningsgrad sékerstélld, % 40 36 40 36 40 34 42 40 42
Rantetackningsgrad 2,9 2,9 2,6 2,7 2,5 2,6 2,7 2,9 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,2 2,4 2,2 2,4 2,3 2,3 2,5 2,5
Genomsnittlig rdntebindning, ar 3,1 2,3 3,1 2,3 3,1 2,5 2,9 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 41 41 41 41 41 41 43 3,0 3,0
Réntebéarande skulder, mkr 34955 33757 34955 33757 34955 31653 33688 25529 23869
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr 17,62 15,86 17,62 15,86 17,62 1719 14,54 11,22 9,09
NRV, kr 22,10 19,98 22,10 19,98 22,10 21,17 18,18 14,65 11,78
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, kr 0,32 0,36 0,82 1,02 1,07 1,28 1,16 1,03 0,93
Resultat per stamaktie, kr 0,25 0,61 1,20 1,68 2,67 3,15 3,50 2,563 2,11
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 16,50 18,05 16,50 18,05 16,50 22,90 10,15 10,87 9,38
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 16,54 18,37 16,54 18,37 16,54 22,98 10,28 10,72 9,55
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 338,00 361,50 338,00 361,50 338,00 373,00 307,00 309,60 288,50
Borsvarde, mkr 20706 22748 20706 22748 20706 27177 14455 14922 13479
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 825,0 825,0 825,0 825,0 825,0 8250 8258 876,6 916,0
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 utestaende 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 0,46 0,44 0,40
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — — 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till férvaltningsresultat, % = — = — = 37 53 57 59
Utdelning preferensaktier i férhallande till forvaltningsresultat, % = — = — = 22 24 26 28
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.
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Definitioner
Fastighet

DIREKTAVKASTNINGSKRAYV, VARDERING
Fastighetsvarderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i I6pande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER

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

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgéasters kontraktsvarde minus avflyttade
hyresgésters kontraktsvarde.

56,6

Fastigheternas
varde, mdkr

22

3,3

Hyresvarde,
mdkr

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i relation till hyresvarde.

UTHYRNINGSGRAD, YTA
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 intékter.

2 550

Uthyrningsbar
yta, tkvm
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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

Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter efter
avdrag fér marknadsvéarde 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 for vardet pa derivat, goodwill,
aterkdpta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive
tidsperiods slut) samt uppskjuten skatteskuld éverstigande
5 procent av skillnaden mellan skattemdassigt varde och
verkligt varde pa fastigheterna i relation till totala tillgangar
justerat for goodwill och nyttjanderéttstillgangar.

2,6

Réntetacknings-
grad, jan—-sep

40,2

Soliditet,
justerad, %

Aktie

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE*
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIES®

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer i relation 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?®

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer med aterldggning av
derivat och uppskjuten skatteskuld, i relation till antal ute-
staende stamaktier.

RESULTAT PER STAMAKTIE®

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

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Exklusive tomtréattsavgald.

3) Definitionen av nyckeltalet &ndrades i samband med bokslutskommunikén 2019.
Tidigare har némnaren i berdkningen utgjorts av fastigheternas verkliga varde.
Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.

4) Definitionen av nyckeltalet &ndrades i samband med bokslutskommunikén 2019.
Tidigare har nyckeltalet baserats pa aktiekursen foér preferensaktien vid respektive
tidsperiods slut. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.

5) Namnet pa nyckeltalet NAV har dndrats till NRV i samband med denna delarsrap-
port. Den 30 september 2020 uppgick eget kapital hanforligt till preferensaktier till
4 669 mkr och utestaende hybridobligationer till 1 300 mkr. Berékningen av nyckel-
talet justerades i samband med bokslutskommunikén 2019 pa grund av att defini-
tionen av eget kapital per preferensaktie andrades. Historiska siffror har justerats i
linje med den nya definitionen.

6) Definitionen av nyckeltalet &ndrades i samband med delérsrapporten avseende
januari-juni 2020. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.

60 900

Antal
aktiedgare



Kalendarium

Extra bolagsstdmma 13 november 2020
Sista dag for handel inkl. ratt till utdelning till stam- och

preferensaktiedgare 28 december 2020
Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktieagare 30 december 2020
Forvantad dag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 7 januari 2021
Bokslutskommuniké 2020 17 februari 2021
Arsredovisning 2020 mars 2021
Delarsrapport januari-mars 2021 28 april 2021
Arsstamma 2021 28 april 2021
Kontaktpersoner

Rutger Arnhult, VD Lars Norrby, IR

070-458 24 70 076-777 38 00

rutger.arnhult@klovern.se lars.norrby@klovern.se

Denna information &r sadan information som Klévern AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, foér offentliggérande den 21 oktober 2020 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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