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Januari—-december 2020

» Intédkterna uppgick till 3 294 mkr (3 638). Minskningen beror pa forséljning av fastig-
heter under 2019, bland annat hela bestandet i Karlstad och samtliga forvaltnings-
fastigheter i Orebro vilka tillsammans svarade f6r 278 mkr av intédkterna 2019.
| jamforbart bestand, dvs fastigheter som agts under hela 2019 och 2020, var
intakterna stabila och uppgick till 3128 mkr (3 150).

» Driftéverskottet uppgick till 2 194 mkr (2 463). | jamforbart bestand uppgick drift-
dverskottet till 2 113 mkr (2 121).

» Forvaltningsresultatet uppgick till 1269 mkr (1462).

» Resultatet fore skatt uppgick till 2 467 mkr (3 431) och resultatet efter skatt,
hanforligt till moderbolagets aktiedgare, uppgick till 1908 mkr (3 002) motsvarande
1,67 kr (2,92) per stamaktie.

» Ar2020 praglades av fortsatt stort fokus pa projektutveckling. Investeringarna upp-
gick till 2 376 mkr. Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter, bidrog med
vardedkningar pa fastigheter om 513 mkr (681). Totalt uppgick vardeférandringar pa
fastigheter till 1 322 mkr (2 125).

» Efter tilltrade av 9 fastigheter for 2 613 mkr och frantrade av 5 fastigheter for 387 mkr
uppgick vardet pa fastighetsportféljen till 57 448 mkr.

» Rantetackningsgraden uppgick till 2,5 (2,6), belaningsgraden till 50 procent (50) och
den justerade soliditeten till 43,2 procent (43,5).

» Substansvérdet per stamaktie (NRV) uppgick till 19,87 kr.

» For rakenskapsaret 2020 foreslar styrelsen en utdelning om totalt 0,26 kr (0,26) per
stamaktie att utbetalas vid tva tillfallen och en utdelning om totalt 20,00 kr (20,00)
per preferensaktie att utbetalas vid fyra tillfallen.

350 S5/4 3,8 43,2

Hyresvérde, Soliditet
mdkr justerad, %

Antal Fastigheternas
fastigheter varde, mdkr
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VD-ORD

Ett bra resultat som avslutning
pa aret och f6r mig som VD

Klévern avslutar detta annorlunda, pandemipraglade ar med ett fint resultat och
med en starkt finansiell stélining. Efter nio ar som bolagets verkstallande direktor
lamnar jag ett helt annat bolag &n det jag motte ar 2012. Det totala fastighetsvardet
uppgick da till 15 miljarder kronor, motsvarande siffra ar idag 57 miljarder kronor.
Under samma period har den genomsnittliga hyran/kvm 6kat med 49 procent,
vilket avspeglar den uppgradering av bestandet som genomfoérts. Det har varit en
fantastisk resa att gora tillsammans med Kldverns alla engagerade medarbetare.

ETT BRA RESULTAT
Kléverns resultat for 2020 ar bra och har, bland annat tack
vare effektiv fastighetsforvaltning, utvecklats stabilt trots ett
visst intaktsbortfall kopplat till de utmanande férutsattning-
arna i omvéarlden. En del hyresgéster har sa klart haft det
tufft men totalt sett har var diversifierade portféljsamman-
sattning givit stabilitet. Av de aviserade hyrorna avseende
2020 har Klévern erhallit 99 procent.

| jamférbart bestand var bade intdkterna och driftéver-
skottet pa samma niva som 2019. Férvaltningsresultatet
uppgick till 1269 mkr och efter positiva vardeférandringar
pa fastigheter om 1 322 mkr blev resultatet fore skatt 2 467
mkr.

EN MARKNAD | ATERHAMTNING

Saval global som svensk ekonomi har paverkats kraftigt
negativt av pandemin. Konsekvenserna visar sig bland annat
i minskad BNP-tillvéxt och 6kad arbetsloshet. | det fjarde
kvartalet kan dock konstateras att en del makroprognoser
justerats upp, och den pagaende vaccineringen ger hopp
om en bra aterhdmtning under 2021. Vi ser sjélva tydliga
tecken pa att marknaden aterhdmtar sig successivt genom
en allt hdgre efterfragan i hyres- och transaktionsmarkna-
den samt genom allt battre finansieringsférutsattningar i
kapitalmarknaden.

NETTOINFLYTTNINGEN ATER POSITIV
Under det fjarde kvartalet uppgick den externa nettoinflytt-
ningen till 11 mkr. Darmed ar de tre forsta kvartalens serie av
negativ nettoinflyttning bruten. Under arets sista kvartal har
vi valkomnat en rad nya hyresgéster, bland annat Volvo Cars
och NetOnNet, och i Kpenhamn tecknades tva hyresavtal
om totalt cirka 2 900 kvm med Dior och Politiforbundet.

| december/januari har vi dven férlangt tre stora
hyresavtal om totalt cirka 52 600 kvm i Kista. Det samman-
lagda kontraktsvardet avseende férlangningsperioderna,
som &r mellan 3 och 5 ar, uppgar till 430 mkr.
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VD-ORD

”Var diversifierade portfoljsammansattning
har gett stabilitet. Av de aviserade hyrorna
avseende 2020 har 99 procent betalats.”

FORTSATT RENODLING

Strategin att fokusera fastighetsportfoljen till de tillvéaxtorter
och marknader dér vi vill vara langsiktiga dgare samt till
primart kontorsfastigheter har vi arbetat utifran i manga ar.
Under det fjarde kvartalet tog vi ytterligare ett stort steg i
linje med strategin genom att i en transaktion med Mileway
avyttra 12 fastigheter, huvudsakligen bestaende av lokaler
for lager/logistik. Transaktionen gjordes till en premie om 21
procent mot bokfért varde. Totalt sett har de avtal om avytt-
ringar som tecknats under 2020 6verstigit bokforda varden
med 20 procent.

Utover forvarvet av en stor projektfastighet pa Park Av-
enue i New York som genomfdrdes under inledningen av
2020 har vi endast gjort mindre, men strategiskt viktiga, till-
laggsforvarv. Genom dessa har vi kompletterat bestanden i
bland annat Linkoping, Goteborg och Lund. Fastighetsport-
féljens varde summerade vid arets utgang till 57 miljarder
kronor, varav utlandsportfoljen i Kbpenhamn och New York
svarade for 15 procent.

TILLVAXT GENOM PROJEKTUTVECKLING

Klévern arbetar med projektutveckling pa alla prioriterade
orter och bidrar darmed aktivt till stadsutvecklingen. Vid
arsskiftet utgjorde foradlingsfastigheter 16 procent av det
totala fastighetsvardet och investeringarna uppgick under
aret till 2 376 mkr. Totalt sett bidrog projektutveckling, inklu-
sive utveckling av byggréatter, med vardedkningar pa fastig-
heter om 513 mkr under 2020.

De tva storsta pagaende projekten, bada i New York, van-
tas sta fardiga under det tredje kvartalet 2021 respektive in-
ledningen av 2022 varefter ytterligare hyresgastanpassning-
ar kommer att ske. Uthyrningsarbetet pagar och i férra
veckan tecknades det forsta hyreskontraktet i projektet
1245 Broadway. Totalt sett forvantas de pagaende projekten
i New York, Sverige och Képenhamn ha en stor positiv effekt
pa nettoinflyttningen under de kommande tva aren.

STARKT FINANSIELL STALLNING

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 refinansierades 5 miljarder
kronor i befintliga banklan och sakerstallda obligationer. Vi
erhéll ocksé nya |an och kreditbeslut avseende nya |an om
over 4 miljarder kronor. | juni erholl Kiévern en investment
grade-rating (BBB- med stabila utsikter) fran Scope Ratings
och i oktober emitterades gréona obligationer till ett varde av
2 miljarder kronor.

Under slutet av aret genomfoérdes dven en fullt garante-
rad foretradesemission om cirka 2 miljarder kronor vilket ger

KLOVERN ~ BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020

oss annu storre mojligheter att skapa varde genom effektivt
finansierad projektutveckling av kommersiella lokaler och
bostader.

HALLBAR UTVECKLING OCH KLIMATSMARTA VAL

Pa Klévern handlar hallbar utveckling om att géra vara fast-
igheter battre bade for miljon och for vara hyresgéster sam-
tidigt som de ocksa blir mer I16nsamma. Vi har satt upp mal
dar vi stéller hoga krav pa oss sjélva och jag kan konstatera
att vi redan &r en god bit pa vag att uppna dem. Ett av
malen, att minst halften av vara fastigheter ska ha en energi-
anvéandning lagre an 100 kWh/kvm, uppnaddes langt fore
plan vilket ledde till att vi hojde den ambitionen ytterligare
en niva.

Under 2020 har vi byggt ytterligare 6 nya solcellsanlagg-
ningar. Var totala solcellskapacitet uppgar nu till 1,5 GWh/ar,
vilket motsvarar knappt 2 procent av bolagets totala elan-
vandning.

POSITIONERADE FOR FORTSATT ATERHAMTNING
Under det gangna aret har en del av vara hyresgaster i sér-
skilt drabbade branscher haft det tufft, dessa utgor dock en
begrénsad del av den totala kundbasen. Genom en néra
dialog har vi gjort en rad bedémningar om férutsattningarna
for exempelvis rabatter och anstand i kombination med det
statliga hyresstodet.

Min férhoppning ar att vi nu, i och med att vaccinationer-
na kan ske pa bredare front, kommer se en successiv ater-
gang till den tillvaro vi alla dr vana vid. Det &r svart att uttala
sig om vad som blir de langsiktiga effekterna av pandemin
men Kldvern har visat sig sta pa stabil grund under det
gangna aret och vi &r nu positionerade for en fortsatt ater-
hédmtning i ekonomin.

Avslutningsvis vill jag framhalla det fina, engagerade
arbete som alla Kléverns medarbetare utfért under mina
nio ar som VD. Jag &r ocksé glad att fa avsluta detta VD-ord
med goda férhoppningar om ett for samhallet i stort stabila-
re ar 2021.

Rutger Arnhult, VD Kldvern

Den 29 december 2020 meddelade Rutger Arnhult Kléverns
styrelse att han kommer att [dmna sin befattning som VD.
Detta som en f6ljd av att han stéller sig positiv till Castellums
valberednings forslag att utse honom till ordférande i bolaget.
Rutger Arnhult kommer att [dmna sin befattning som VD
senast den 25 mars 2021. Se separat pressmeddelande.



Resultatposter jgmférs med motsvarande tidsperiod férega-
ende ar. Balansposter avser stéllningen vid periodens utgang
och jagmférs med ndrmast féregaende arsskifte. Kvartalet
avser oktober—december och aret januari-december.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intdkterna uppgick till 837 mkr (900) under det fjarde kvarta-
let och 3 294 mkr (3 638) under aret. Intédkterna paverkades
positivt av stigande hyresnivaer och en engangspost om 17
mkr (18) i det fjarde kvartalet for forsakringsersattning men
negativt av nettoforsaljning av fastigheter under 2019, bland
annat hela bestandet i Karlstad och samtliga férvaltnings-
fastigheter i Orebro. Rabatter relaterade till covid-19 hade en
negativ effekt uppgaende till 1 mkr under kvartalet och 11
mkr under aret. | jamférbart bestand, dvs fastigheter som
agts under hela 2019 och 2020, uppgick intékterna till 774
mkr (794) under kvartalet och 3 128 mkr (3 150) under aret.
Fastighetskostnaderna uppgick till 308 mkr (330) under
kvartalet och 1100 mkr (1175) under aret. Reserverade och
konstaterade kundférluster uppgick till 4 mkr i det fjarde
kvartalet och 26 mkr under aret. For jamfoérbart bestand
uppgick fastighetskostnaderna till 280 mkr (296) under
kvartalet och 1015 mkr (1 029) under aret. Centrala adminis-
trationskostnader uppgick till 53 mkr (563) under kvartalet
och 157 mkr (159) under aret.

RESULTAT

Driftéverskottet uppgick till 529 mkr (570) under det fjarde
kvartalet och 2 194 mkr (2 463) under aret. Fér jamférbart
bestand uppgick driftdverskottet till 494 mkr (498) under
kvartalet och 2 113 mkr (2 121) under &ret. Overskottsgraden
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uppgick till 63 procent (63) under kvartalet och 67 procent
(68) under aret. Férvaltningsresultatet uppgick till 288 mkr
(813) under kvartalet och 1269 mkr (1 462) under aret.

Resultatet fore skatt uppgick till 806 mkr (1289) under
kvartalet och paverkades bland annat av 504 mkr (1 028)
avseende vardeférandringar pa fastigheter. Under aret upp-
gick resultatet fore skatt till 2 467 mkr (3 431). Avkastningen
pa eget kapital under 2020 uppgick till 9,1 procent (15,9).

NETTOINFLYTTNING OCH UTHYRNINGSGRAD
Den externa nettoinflyttningen uppgick till 11 mkr (14) under
det fjarde kvartalet och —90 mkr (130) under aret. Inklusive
interna hyresavtal uppgick nettoflyttningen under aret till
-67 mkr.

Nagra av de storsta inflyttningarna under kvartalet var
Volvo Cars pa 1346 kvm i Stockholm och NetOnNet pa
2 878 kvm i Norrkdping.
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En av de storsta avflyttningarna under kvartalet var
AbyMéssan pa 14 819 kvm. | massans tidigare lokaler har
avtal tecknats for att bedriva padelverksamhet, tilltrade
skedde under kvartalet.

Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden per den
31 december var 3,5 ar (3,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for samtliga fastigheter uppgick till 87 procent (90)
och 79 procent (81) méatt som yta. Fér férvaltningsfastig-
heter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 90 pro-
cent (92) och fér foradlingsfastigheter till 66 procent (71).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 558 mkr (338). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med netto -936 mkr (2 012), genom
framst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har paverkat kassaflddet med 315 mkr (-2 326). Totalt upp-
gick kassaflodet till =63 mkr (24). Likvida medel vid arets
slut uppgick till 571 mkr jamfort med 449 mkr per sista de-
cember 2019.

FINANSIERING
Den 31 december 2020 uppgick de rantebarande skulderna
till 33 165 mkr (31 653). Periodiserade laneomkostnader
uppgick till 129 mkr, vilket innebér att de redovisade rante-
barande skulderna i balansrakningen uppgar till 33 036 mkr
(81 538). Den genomsnittliga finansieringsréntan for hela fi-
nansiella portféljen var 2,4 procent (2,3). Finansnettot, inklu-
sive bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till =197 mkr
(-204), varav finansiella intakter utgjorde 4 mkr (4) och tom-
trattsavgald utgjorde 10 mkr (-12). Réntetdckningsgraden
uppgick till 2,4 (2,3) under kvartalet och 2,5 (2,6) under aret.
Den genomsnittliga réntebindningen uppgick vid kvarta-
lets slut till 3,0 ar (2,5). Kreditvolymer med swapavtal eller
rantetak betraktas som rantebundna. Vid periodens slut
hade Kldvern ranteswappar om totalt 6 500 mkr (4 415) och
rantetak om totalt 21 500 mkr (24 000). Genomsnittlig ater-
staende 16ptid pa derivat uppgick till 3,3 ar. Andelen rante-
sakrad kreditvolym var 87 procent.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,3 ar (4,1) per
den sista december. Outnyttjade kreditramar, inklusive out-
nyttjad checkkredit om 558 mkr (558), uppgick till 4 274
mkr (3 760).

Kléverns réantebarande skulder ar huvudsakligen saker-
stallda med pantbrev i fastigheter. Icke-sékerstéllda réante-
barande skulder bestar av emitterade féretagscertifikat och
icke-sakerstéllda obligationer, 2 220 mkr (2 472) respektive
6 500 mkr (6 950) vid periodens slut, samt utnyttjad check-
kredit om 0 mkr (0). Programmet for féretagscertifikat har
ett rambelopp om 4 000 mkr.

Klovern 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 december 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 rantehdjningar begransas
markant genom rantetak. Vardefoérandringar pa derivat upp-
gick under kvartalet till 49 mkr (15). Den sista december var
vardet —86 mkr (-65).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD

Réntebindning & kapitalbindning, ar Réntetéckningsgrad
7 gl
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Réntetackningsgrad, rullande 12 man
= Kapitalbindning

Kapitalbindning

Varav utestaende

Férfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 25703 — — — —
2021 50 76942 5600 1750 2094
2022 14 7967 7147 2500 820
2023 — 6272 5590 700 682
2024 898 2824 2824 2000 —
2025 — 8445 7767 — 678
2026 — 70 70 — —
Senare 6500 4167 4167 — —
TOTALT 33165 37439 33165 6950 4274
1) Av har redovisad Rérlig volym técks 21 500 mkr av réntetak.

2) Justerat fér refinansiering av en obligation i februari 2021, samt certifikat med back-up faciliteter, aterstar 3 174 mkr.
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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
bokfdrt varde och verkligt varde pa rantebarande skulder.

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

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

| juni 2019 péakallade Klévern tvangsinlésen i Tobin Pro-
perties. | slutet av samma manad avnoterades Tobin Proper-
ties fran Nasdaq First North.

Kléverns agande i Tobin Properties uppgick per den 31
december 2019 till 114 739 749 stamaktier, motsvarande
93,5 procent av kapitalet och rosterna.

Under 2020 férvérvade Kldvern ytterligare 388 822 stam-
aktier. Agandet uppgick per den 31 december 2020 till
115128 571 stamaktier, motsvarande 93,8 procent av kapita-
let och résterna. Inlésenprocessen pagar fortfarande.

NOTERADE AKTIEINNEHAV

Kloverns innehav av egna aktier uppgick den 31 december
2020 till 90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0
procent av totalt antal registrerade aktier. Aktierna har totalt
forvarvats for netto 984 mkr, motsvarande 10,82 kr per aktie.
Per den 30 december var innehavet av egna aktier vart 1413
mkr.

Vid slutet av 2020 uppgick Kléverns innehav i fastighets-
bolaget SBB till 2 670 621 stamaktier av serie D, vilka den 30
december var varda 80 mkr. Innehavet redovisas som finan-
siell 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 ddrmed 6ka hyresvardet. Under aret investera-
des 2 376 mkr (1 550). Per den 31 december 2020 pagick
sammanlagt 377 projekt (8332) med en aterstaende investe-
ring om 1827 mkr (2 309). Total kalkylerad utgift fér samma
projekt uppgick till 4 465 mkr (4 074).

De tva pagaende projekten i New York, 1245 Broadway
och 28&7 (322-326 7th Ave), planeras att sta fardiga under
det tredje kvartalet 2021 respektive det forsta kvartalet
2022. Darefter kommer dock ytterligare hyresgéstanpass-
ningar att ske. Fr o m det andra kvartalet 2020 aktiveras
rantekostnader hanforliga till projekt i New York.

Bedémda och detaljplanelagda byggréatter (exklusive 184
tkvm inom Tobin Properties) uppgick vid periodens utgang
till 1 880 tkvm (1 893) och &r varderade till 1 894 mkr (1 592).
Av byggratterna ar 427 tkvm (439) detaljplanelagda och
resterande klassas som beddémda. Byggratter for bostader
utgjorde 15 procent av de detaljplanelagda byggratterna i
Klévern och 31 procent inkluderat Tobin Properties detalj-
planelagda byggratter.

Inom byggrattsportfdljen arbetar Kiévern med ett antal
projekt av bostadsutvecklingskaraktar. Kldvern beddmer 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 Nykoping.

Darutover tillkommer cirka 2 550 ej byggstartade bosta-
der inom Tobin Properties, som aven per den 31 december
hade 477 bostader i pagaende projekt, bland annat 60 l&-
genheter i den forsta etappen av projektet Nacka Strand 1
som byggstartades i det fjarde kvartalet. Under kvartalet
saldes 22 ldagenheter vilket innebar att det totalt under 2020
salts 66 lagenheter.

Totalt bidrog Kléverns projektutveckling, inklusive ut-
veckling av byggratter, med véardedkningar péa fastigheter
om 267 mkr (440) under det fjérde kvartalet, eller med 513
mkr (681) under hela 2020.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden januari-december tilltraddes 9 fastigheter
(8) for en total képeskilling om 2 613 mkr (959) och 5 fastig-
heter (86) frantraddes for totalt 387 mkr (5 029). Totalt sett
har de avtal om avyttringar av fastigheter som tecknats
under 2020 dverstigit bokforda varden med 20 procent.

Den 17 januari 2020 frantrdddes en del av fastigheten
Fyrislund 6:6 i Uppsala for ett underliggande fastighetsvarde
om 258 mkr.

Den 30 januari 2020 tilltrdddes tva utvecklingsfastigheter
i Linkdping. Forvarvet gjordes till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 345 mkr.

| februari 2020 tillkdnnagav Kldvern att alla andelarna i en
bostadsrattsférening (co-op), som ager en 14 vaningar hog
bostadsbyggnad pa Manhattan, hade férvarvats. Den totala
képeskillingen summerade till 184 miljoner USD. Byggnaden,
som omfattar cirka 8 300 kvm, har adressen 417 Park Avenue.

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

| september tilltraddes en liten kompletterande fastighet i
New York, beldgen vagg-i-vdgg med Kléverns projektfastig-
het pa 118 10th Avenue, i syfte att forbattra utvecklingsmaoj-
ligheterna 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 Uppsala
Business Park.

| november tecknades avtal om att avyttra 12 fastigheter,
huvudsakligen bestaende av lokaler for lager/logistik, i Mal-
mo, Lund, Norrképing och Véasteras for ett underliggande
fastighetsvarde om 610 mkr.

| december férvarvade och tilltrédde Klévern en fastighet
i Lund for ett underliggande fastighetsvarde om 134 mkr.
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Orebro
. Nykoping . " L
MEJRAMEN 1, GOTEBORG OREBRO ENTRE, OREBRO
KONTOR Norrkdping . (OLAUS PETRI 3:234)
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Linkdping .
. Goteborg

@® Halmstad Kalmar .

Képenhamn . ’ Maimo

28&7, NEW YORK, MORELLEN 1,
(822-326 7TH AVE) LINKOPING,

KONTOR KONTOR
UéPeR SAGHSIZE
HELLS KITCHEN:

M B OV

CHELSEA

1245 BROADWAY,
NEW YORK
KONTOR

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT - 31 DECEMBER 2020

Storsta hyresgast, Verkligt Beraknad Kvarvarande  Okning Berédknat

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 1068 1122 505 156 21Q3
New York  28&7 Kontor Triton Construction — 9100 745 626 264 75 22Q1
Orebro Olaus Petri 3:234 Hotell/kontor Peab AB Scandic Hotels, 22Q1 8638 174 274 151 22 22Q2
Linkdping Morellen 1 Kontor Ahlin & Ekroth Trafikverket, 21Q2 3687 126 110 18 9 21Q2
Goteborg Mejramen 1 Kontor WH Fastighets- och Kollmorgen Automa- 3519 15 82 70 7 22Q1

Byggservice tion, 21Q4

TOTALT 41644 2128 2214 1008 269
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KLOVERNS STORSTA PLANERADE KOMMERSIELLA PROJEKT - 31 DECEMBER 2020

Stad Fastighet Projekttyp Projektyta, kvm Beraknad investering, mkr Berdknad projektstart, ar
New York 417 Park Avenue Kontor 27300 2137 2022/2023
New York 118 10th Avenue Kontor 13200 1033 2022/2023
Stockholm  Orgelpipan 4 Kontor 4240 225 2021
Orebro Olaus Petri 3:234 Kontor 8320 177 2021
Summa 53060 3572
TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT - 31 DECEMBER 2020

Agar- Detaljplan/ Antal Salda Andel BTA, BOA, Siljstart, Beraknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostéder bostadder salda, % kvm kvm ar  fardigt, ar
Stockholm  Sundbyberg Rio 100 Detaljplan 173 162 94 11700 8700 2017 2021
Stockholm  Nacka Vyn 100 Detaljplan 96 72 75 9600 7500 2016 2021
Stockholm  Roslags-Nasby  Unum 30 Detaljplan 148 131 89 6900 5000 2017 2021
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1A 100 Detaljplan 60 0 0 5000 3700 2021 2022
Summa 477 365 77 33200 24900
TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT - 31 DECEMBER 2020

Agar-  Detaljplan/ Antal BTA, BOA, Projekt- Beraknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostader kvm kvm  start,ar  fardigt,ar
Tobin Properties
Stockholm  Tyreso Golfbacken 1 44,4 Ejdetaljplan 180 14500 10900 2022 2024
Stockholm  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  N:a 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 Orminge! 100 Ejdetaljplan 150 13300 10000 — —
Summa 2550 179350 124500
Klévern
Vasteras Vasteras Oster Malarstrand? 100 Ejdetaljplan 865 80700 62900 2022 2034
Stockholm  Kista Myvatten/Dalvik* 100 Ejdetaljplan 460 51000 32900 2021 2031
Nykoping Nykdping Spelhagent? 100 Ejdetaljplan 495 44700 34900 2022 2034
Uppsala Uppsala Kungstorget! 100 Ejdetaljplan 470 40000 30000 2024 2028
Vasteras Vasteras Mélarportent 100 Ejdetaljplan 400 35000 27300 2022 2037
Vasteras Vésteras Kopparlunden* 100 Ejdetaljplan 700 64820 13000 2022 2029
Stockholm  Slakthusomradet Soderstaden, etapp 32 100 Ejdetaljplan 90 9000 6750 2023 2025
Stockholm  Slakthusomradet Hjalpslaktaren 42 100 Ejdetaljplan 130 11550 9000 2024 2027
Goteborg Askim Askim? 100 Ejdetaljplan 300 25000 19500 2025 2029
Summa 3910 361770 236250

1) Inkluderar fastighet som gerererar driftnetto under utvecklingstiden.
2) Képeavtal/markanvisning. Tilltrdde sker vid lagakraftvunnen detaljplan.
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VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT

AV BYGGRATTER OCH UTVECKLING AV BYGGRATTER
mkr mkr
800
Investeringar
e
—_——
. ) . 400
Projekt: Bidrag (brutto) till
6kning av fastighetsvéarde 200
Utveckling av byggratter:
Bidrag till 6kning av
fastighetsvarde 0
0 500 1000 1500 2000 2 500 3000 Q4 Q1T Q2Q3Q4 QT R2Q3 Q4 Q1 Q2Q3Q4
2017 2018 2019 2020
W2020 M Projekt M Byggratter
W2019 Foéréndring verkligt véarde fastigheter pga projekt och
H2018 utveckling av byggréatter, minus investeringar
FASTIGHETSFORVARV, TILLTRADE 2020 FASTIGHETSFORSALJNINGAR, FRANTRADE 2020
Fastighets- Uthyrbar Tilltrédde Fastighets- Uthyrbar Frantrade
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal
Linképing Morellen 1 Kontor 18817 Q1 Uppsala Del av Fyrislund 6:6 Ovrigt 9518 Q1
Linkdping Mekanikern 18 Tomt 0 Q1 Vasterds  Manfred 6 Ovrigt 4275 Q3
Visby Gotland Visby S:ta Maria 37 Ovrigt 115 Q1 Vasterds  Ringborren 13 Kontor 1627 Q3
New York 417 Park Avenue! Kontor 8300 Q1 Karlstad  Viken 2:16 Tomt 0 Q4
MoéIndal Vaskan 2 Kontor 2280 Q2 Karlstad Kanoten 11 Tomt 0 Q4
New York 116 10th Avenue! Kontor 225 Q3 SUMMA 15420
Goteborg Goteborg Majorna 223:5 Lager/ 1745 Q4
logistik
Uppsala Uppsala Fyrislund 6:7 Tomt 0 Q4
Lund St Clemens 8 Kontor 3754 Q4
SUMMA 35236

1) Projektfastighet.

rw n 417 Park Avenue, M ‘Q\

\\ New York (skiss)

pa o ase ]

118 10th Avenue, New York (skiss)
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FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 31 december 2020 omfattade Kloverns innehav 350
fastigheter (343) exklusive de 12 fastigheter som ingar i
Tobin Properties bestand, vilka samtliga klassificeras som
omsaéttningsfastigheter. Hyresvardet uppgick till 3 846 mkr
(8 819) och fastigheternas verkliga varde var 57 448 mkr
(52 377). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 551
tkvm (2 542).

Fastigheternas vardeférandringar uppgick till 1 322 mkr
(2125) under perioden januari-december, motsvarande 2,5
procent av Kloverns fastighetsvarde vid inledningen av aret.
| vardeférandringarna ingar realiserade vardeforandringar
om 116 mkr (14) och orealiserade vardeférandringar om
1206 mkr (2 111). De orealiserade vérdeféréandringarna pa-
verkar inte kassaflédet. | genomsnitt har Kldverns fastig-
hetsbestand, per den 31 december 2020, varderats med ett
avkastningskrav pa 5,3 procent (5,4). Vardet pa fastigheter-
na har 6kat framst beroende pa investeringar gjorda vid ny-
uthyrningar och omférhandlingar samt dkat driftdverskott i
ett antal kontorsfastigheter. Under perioden har vardet
sankts pa en del fastigheter, framst pa grund av en svagare
utveckling i restaurang-, hotell- och handelssegmentet.

Klovern varderar varje kvartal 100 procent av fastighetsin-
nehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Externvar-
deringarna genomférs av Cushman & Wakefield, Savills och
Newsec. Varje fastighet i bestandet externvéarderas minst en
gang under en rullande 12-manadersperiod. Samtliga fastig-
heter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter
har éndrat klassificering under perioden. For utférlig be-
skrivning av varderingsprinciper, se Kléverns arsredovisning
for 2019.

AKTIER

Det totala antalet registrerade aktier i KIévern uppgick per
den 31 december 2020 till 1138 697 289, varav 86 698 378
stamaktier av serie A, 1 035 554 911 stamaktier av serie B
och 16 444 000 preferensaktier. En stamaktie av serie A
berattigar till en rést medan en stamaktie av serie B, liksom
en preferensaktie, berattigar till en tiondels rost. Aktierna ar
noterade pa Nasdaq Stockholm. Den 30 december var
stdngningskursen 15,55 kr per stamaktie av serie A, 15,54 kr
per stamaktie av serie B och 320,00 kr per preferensaktie,

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

vilket motsvarar ett totalt bérsvarde om 22 703 mkr (27 177).
Antalet aktiedgare uppgick vid periodens utgang till cirka
61200 (53 800). Av totalt antal aktier innehas 76 procent
(78) av svenska &gare. Per den 31 december uppgick bola-
gets innehav av egna aktier till totalt 90 956 740 stamaktier
av serie B motsvarande 8,0 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Aterkopta aktier kan ej féretradas pa bolags-
stamma.

SKATT

Under det fjarde kvartalet uppgick uppskjuten skatt till =162
mkr (56) och aktuell skatt till -43 mkr (-25). Under aret upp-
gick uppskjuten skatt till =506 mkr (-365) och aktuell skatt
till =59 mkr (-45).

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
Kldverns affadrsmodell innebar nérhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa 12 geografiska affarsenheter,
fordelat pa tre geografiska regioner i Sverige och en
utlandsverksamhet i Képenhamn (som &r en egen afférs-
enhet) och New York.

Den 31 december uppgick antalet tillsvidareanstallda i
koncernen till 276 personer (267). Medelaldern var 44 ar
(42) och andelen kvinnor uppgick till 45 procent (43).

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr
2 500

2000

1500
1000
© n 12 13 4 15 16 17 18 19 20

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

o
o

2020 2019 Helar
mkr jan-dec jan-dec mkr 20Q1 20Q2 20Q3 20Q4 2020
Verkligt varde per 1 januari 52377 52713 Driftéverskott och 389 90 -16 230 693
avkastningskrav
Forvarv 2613 959
) Utveckling av bygg- 62 65 16 151 294
Investeringar 2376 1550 ratter
Férsaljningar -276 5029 Projekt >25 mkr 217 207 261 410 1095
Orealiserade vardeférandringar 1206 2111 Projekt <25 mkr 285 385 458 372 1500
Valutakursomrakning -849 73 TOTAL 953 747 719 1163 3582
VERKLIGT VARDE VID PERIODENS UTGANG 57448 52377
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STORSTA AKTIEAGARE, SORTERAD PA ANDEL AV KAPITAL - 31 DECEMBER 2020

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel
Namn tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel réster, %!
Rutger Arnhult via bolag 15661 159274 655 15,4 17,3
Corem Property Group 11875 161 750 — 15,2 15,3
Gardarike 39475 77106 50 10,2 25,8
Lénsférsékringar fondférvaltning — 75846 — 6,7 4,1
Handelsbanken fonder — 54773 — 4.8 3,0
State Street Bank and Trust Co, W9 0 50144 203 4.4 2,8
Swedbank AS (Estonia) 2 23219 58 2,0 1,3
CBNY-Norges Bank 716 18738 175 17 1,4
Alfred Berg — 16221 — 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 13246 197 1,2 0,7
UBS Switzerland AG 208 10456 15 0,9 0,7
Avanza Pension 666 8685 717 0,9 0,9
Prior & Nilsson — 10051 — 0,9 0,5
SEB Investment Management — 9294 14 0,8 0,5
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. — 8702 — 0,8 0,5
SUMMA STORSTA AGARE 68604 697505 2084 67,5 75,8
Ovriga dgare 18 094 247093 14 360 24,5 24,2
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 86698 944 598 16 444 92,0 100,0
Aterkopta egna aktier — 90957 — 8,0 —
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 86698 1035555 16444 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 bolagsstdmma.

FASTIGHETSVARDE*, mkr
25000

Stockholm New York Kdépenhamn

20 000 7%

15 000
10 000

5000

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

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. Kldverns 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 vasentlig resultat-
paverkan, pagar da Region Uppsala har framstéllt krav pa
ersattning med anledning av havning av fastighetséver-
latelseavtal. Under det fjarde kvartalet 2019 gjorde Klovern
en reservering uppgaende till 24 mkr med anledning av kra-
vet, vilket redovisningsmassigt belastade resultatrakningens
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
Arsredovisningslagen 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 fér 2019.

Fran och med 2020 6vergar Klovern till att konsolidera
projekt med bostadsrattsforeningar i koncernen och redo-
visar intékter enligt fardigstallandemetoden istéllet for suc-
cessiv vinstavrakning. Andringen ar en féljd av Finans-
inspektionens beslut avseende tilldmpningen av IFRS 10
Koncernredovisning. Detta medfér att tidpunkten férdndras
for nar projektintakter och projektkostnader ska avraknas.
Intakten for att upplata och Gverlata ett bostadsprojekt till
en bostadsrattsforening redovisas vid den tidpunkt nar
kontroll verfors till den slutliga bostadsrattskdparen. Den
forandrade redovisningsprincipen har inte medfért nagon
vésentlig paverkan péa Kldverns resultat- och balansrékning.
Den &ndrade tillampningen har i enlighet med IAS 8 juste-
rats retroaktivt. | balansréakningen 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 déa skillnaden inte &r vésentlig i koncernen.
Kléverns riskbild och finansiella position &ndras inte pa
grund av den foréandrade redovisningen.

IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar
om statliga stéd har tilldmpats avseende statligt stéd i form
av erséattning for nedsatta hyror som férvéantas erhallas.
Statligt stod redovisas nar det foreligger rimlig sékerhet att
foretaget kommer att uppfylla de villkor som ar forknippade
med bidragen och bidragen med rimlig sdkerhet kommer att
erhallas. Stéden redovisas inom Intakter i Férvaltnings-
resultatet i samma period som den minskade hyresintakten.
Under perioden januari-december 2020 har 9 mkr i form av
statligt stod redovisats.

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

Styrelsen foreslar till arsstamman, for rékenskapsaret 2020,
en utdelning om totalt 0,26 kr (0,26) per stamaktie att utbe-
talas vid tva tillfallen om 0,13 kr och en utdelning om totalt
20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra
tillfallen om 5,00 kr. Avstamningsdagar fér utdelning pa
stamaktier foreslas vara 30 september 2021 och 31 mars
2022. Avstamningsdagar for utdelning pa preferensaktier
féreslas vara 30 juni 2021, 30 september 2021, 30 december
2021 och 31 mars 2022.

Under det fjarde kvartalet 2020 har utdelning om 5,00 kr
per preferensaktie, totalt 82 mkr, utbetalats.

Arsstamman kommer att aga rum 28 april 2021. Kallelse
och férutsattningar fér anmélan till arsstdmman annonseras
i Post & Inrikes Tidningar och pa www.klovern.se. Upplys-
ning om att kallelse har skett I&mnas i annons i Svenska
Dagbladet. Aktiedgare som vill lagga fram forslag till val-
beredningen kan goéra det via e-post.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 18 januari kommunicerades att Kldvern i tva separata
transaktioner har tecknat avtal om att forvarva tva kontors-
fastigheter i Lund och Malmé for ett sammanlagt underlig-
gande fastighetsvarde om 113 mkr.

Den 3 februari kommunicerades att Kldvern emitterat
gréna obligationer om 2 500 mkr med en 16ptid om 4 ar sam-
tidigt som ett frivilligt aterkdpserbjudande av utestaende
obligationer med forfall 26 februari genomfors.

Under det forsta kvartalet av 2021 har covid-19 fortsatt
att skapa osékerhet kring konjunkturutvecklingen. Klévern
foljer situationen noga och for en langsiktigt konstruktiv
dialog med hyresgéaster i sarskilt drabbade branscher. | en
del fall, bland annat vad géller hyresgaster inom sektorerna
hotell och restaurang, har det resulterat i att hyresinbetal-
ningar avseende det forsta kvartalet 2021 sker i férskott
manadsvis istéllet for kvartalsvis. Per den 15 februari 2021
uppgick Kléverns erhallna och bedémda sékra hyresinbetal-
ningar till totalt 98 procent av de fakturerade hyrorna avse-
ende det forsta kvartalet. Vid motsvarande tidpunkt 2020
hade 99 procent av hyrorna erhallits.

Stockholm den 17 februari 2021
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal for
granskning av Kldverns revisorer.

KLOVERN —~ BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020



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-dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Region Stockholm 1760 1806 -617 -596 1143 1210 65 67 570 453
Region Ost 711 740 -226 -243 485 497 68 67 471 332
Region Véast 614 621 -206 -227 408 394 66 63 318 234
Utland 209 197 -51 -25 158 172 76 87 1017 459
Avyttrad verksamhet? = 274 = -84 = 190 = 69 = 72
varav
Forvaltning 30565 3408 -961 -1033 2094 2375 69 70 1123 660
Forédling 239 230 -139 -142 100 88 42 38 1253 890
TOTALT 3294 3638 -1100 -1175 2194 2463 67 68 2376 1550

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Verkligt varde, mkr Avkastningskrav?, % Yta, tkvm Hyresvarde?, mkr Ek.uthyrningsgrad, %
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

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

Forvaltning 48472 45743 5,4 5,5 2249 2222 3504 3455 90 92
Foéradling 8976 6634 4,9 5,2 302 320 342 364 66 71
TOTALT 57448 52377 53 5,4 2551 2542 3846 3819 87 90

1) Avser avyttrade fastigheter i Karlstad och Orebro. 2019 &rs siffror fér Region Vast och Region Ost har justerats for detta.
2) Avkastningskrav &r beréknade exklusive byggratter.
3) Fro m Q12020 redovisas hyresvéardet fér de danska fastigheterna enligt danska redovisningsprinciper.

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

Solceller pa taket pa Kista Gate, Stockholm.
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Koncernens resultatrdkning i sammandrag

2020 2019 2020 2019

3man 3man 12 man 12 man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 837 900 3294 3638
Fastighetskostnader -308 -330 -1100 -1175
Driftéverskott 529 570 2194 2463
Central administration -53 -53 -157 -159
Finansnetto -188 -2083 -768 -842
Forvaltningsresultat fastigheter 288 313 1269 1462
Intédkter bostadsutveckling 13 -4 35 6
Kostnader bostadsutveckling -29 -66 -95 -181
Finansnetto bostadsutveckling =B -1 -26 9
Resultat bostadsutveckling -25 -71 -86 -166
Resultatandelar iintresseféretag -6 9 7 17
Vardeforéandringar fastigheter 504 1028 1322 2125
Véardeforéandringar derivat 49 15 -32 -14
Vérdeforandringar finansiella tillgangar -4 -2 -13 13
Nedskrivning goodwill = -3 — -6
Resultat fore skatt 806 1289 2467 3431
Skatt -205 32 -565 -410
Periodens resultat 601 1321 1902 3021
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 609 1312 1908 3002
Innehav utan bestdmmande inflytande -8 9 -6 19

601 1321 1902 3021
Ovrigt totalresultat - poster som kan aterféras i resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet -419 -146 -651 33
Periodens totalresultat 182 1175 1251 3054
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 190 1166 1257 3035
Innehav utan bestdmmande inflytande -8 9 -6 19
182 1175 1251 3054

Resultat per stamaktie, kr* 0,55 1,37 1,67 2,92
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 1031,3 825,0 1031,3 825,0
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 925,4! 825,0 897,5" 824,9
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4

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

1) Justerat foér rabatten (fondemissionselementet) i féretradesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.

6
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Koncernens balansrakning :smmandrag
Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 148 148
Forvaltningsfastigheter 57 448 52377
Nyttjanderattstillgangar 730 733
Maskiner och inventarier 61 28
Andelariintresseféretag 437 411
Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde 160 145
Omséttningsfastigheter 1107 1055
Ovriga fordringar 1733 2268
Likvida medel 571 449
SUMMA TILLGANGAR 62395 57615
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 22 649 20031
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 108 129
Ovriga avséattningar 24 48
Uppskjuten skatteskuld 3722 3220
Réantebérande skulder 33036 31538
Derivat 86 65
Leasingskulder 730 733
Leverantérsskulder 279 247
Ovriga skulder 776 634
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 986 970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 395 57615
Koncernens forandring 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
Inl6ésen preferensaktier — -76 -76
Ovrigt totalresultat 33 — 33
Periodens resultat 3002 19 3021
Eget kapital 2019-12-31 20031 129 20160
Nyemission 2028 — 2028
Utdelning -597 — -597
Hybridobligation -80 — -80
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande 10 -15 -4
Ovrigt totalresultat -651 — -651
Periodens resultat 1908 -6 1901
Eget kapital 2020-12-31 22649 108 22757

KLOVERN ~ BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020
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Koncernens kassaflédesanalys

i sammandrag

2020 2019 2020 2019

3man 3man 12 man 12 man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott inklusive central administration och bostadsutveckling 451 447 1951 2140
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 10 5 32 15
Erhallenranta 3 4 15 19
Erlagdranta -189 -149 -787 -843
Betald inkomstskatt = 6 -44 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 275 313 1167 1328
Forandringar i rérelsekapital
Forédndring omséttningsfastigheter 4 -2 -52 -134
Foérandring av rorelsefordringar —43 781 50 -52
Foérandring av rorelseskulder 322 -754 113 -374
Summa féréndring av rérelsekapital 283 25 111 -560
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 558 338 1278 768
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 20 3169 391 5014
Foérvarv av och investeringar i fastigheter -945 -593 -4989 -2 510
Forvarv av maskiner och inventarier -13 6 -54 -16
Forandring finansiella tillgangar 2 -570 431 723
Kassafléde fran investeringsverksamheten -936 2012 -4221 1765
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebarande skulder -1607 -2 064 1708 -1760
Foréndring finansiella instrument = — -46 —
Aterkép av egna aktier = — = -7
Nyemission 2028 — 2028 —
Utdelning -82 -173 -527 -692
Hybridobligation -20 -19 -80 -78
Foérandring innehav utan bestammande inflytande =7 -70 =5 -123
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 315 -2326 3078 -2660
Totalt kassafléde -63 24 134 -127
Ingaende likvida medel 649 425 449 576
Valutakursdifferens i likvida medel -15 — -12 —
Utgaende likvida medel 571 449 571 449
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Moderbolagets resultatrakning

1 sammandrag

2020 2019 2020 2019

3man 3man 12 man 12 man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 80 85 307 264
Kostnad salda tjanster -59 -54 -248 -201
Bruttoresultat 21 31 59 63
Central administration -53 -45 -156 -137
Rérelseresultat -32 -14 -97 -74
Vérdeférandring derivat 49 19 =32 24
Finansnetto 1247 1256 1150 1174
Resultat fore skatt 1264 1261 1021 1124
Skatt 26 -86 —75 -87
Periodens resultat 1290 1175 946 1037
Ovrigt totalresultat — _ _ _
Periodens totalresultat 1290 1175 946 1037
Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag
Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 10 6
Andelar i koncernféretag 1766 1917
Fordringar pa koncernféretag 30676 30626
Derivat 9 16
Uppskjuten skattefordran 227 300
Ovriga fordringar 341 810
Likvida medel 59 309
SUMMA TILLGANGAR 33088 33984
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10273 7976
Réantebérande skulder 20409 19356
Derivat 86 65
Skulder till koncernféretag 1711 6069
Leverantérsskulder 14 14
Ovriga skulder 477 408
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 118 96
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33088 33984
KLOVERN ~ BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020 19
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Nyckeltal

2020-12-31 2019-12-31

3man 3man

okt-dec okt-dec 2020 2019 2018 2017 2016
Fastighet
Antal fastigheter 350 343 350 343 426 405 431
Uthyrningsbar area, tkvm 2551 2542 2551 2542 2969 2900 2943
Hyresvarde, mkr 3846 3819 3846 3819 4063 3507 3386
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1508 1502 1508 1502 1368 1209 1151
Verkligt varde fastigheter, mkr 57448 52377 57448 52377 52713 42961 39234
Direktavkastningskrav vérdering, % 5,3 5,4 5,3 5,4 5,7 5,9 6,2
C")verskottsgrad, % 63 63 67 68 67 66 66
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 87 90 87 90 89 89 89
Uthyrningsgrad ytmaéssig, % 79 81 79 81 81 81 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 35 3,6 85 3,6 3,5 3,6 3,7
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 2,8 6,7 9,1 15,9 21,2 18,9 18,6
Soliditet, % 36,3 34,9 36,3 34,9 31,8 32,8 32,1
Soliditet, justerad, % 43,2 43,5 43,2 43,5 374 38,5 36,7
Belaningsgrad, % 50 50 50 50 56 57 58
Belaningsgrad sékerstélld, % 36 34 36 34 42 40 42
Rantetadckningsgrad 2,4 2,3 2,5 2,6 2,7 2,9 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,3 2,4 2,3 2,3 2,5 2,5
Genomsnittlig rdntebindning, ar 3,0 2,5 3,0 2,5 2,9 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 43 4.1 4.3 4.1 4.3 3,0 3,0
Réntebérande skulder, mkr 33165 31653 33165 31653 33688 25529 23869
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr* 16,17 15,97 16,17 15,97 13,50 10,42 8,45
NRV per stamaktie, kr 19,87 19,67 19,87 19,67 16,84 13,52 10,94
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, krt 0,20 0,24 0,96 1,19 1,07 0,96 0,86
Resultat per stamaktie, krt 0,55 1,37 1,67 2,92 3,26 2,35 1,96
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, krt 15,58 21,29 15,55 21,29 9,44 10,11 8,72
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, krt 15,54 21,35 15,54 21,35 9,55 9,96 8,87
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 320,00 373,00 320,00 373,00 307,00 309,60 288,50
Borsvarde, mkr 227083 27177 22708 27177 14455 14922 13479
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 1122,3 916,0 1122,3 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 1031,3 825,0 1031,3 8250 8258 8766 916,0
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 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
Utdelning per stamaktie, kr = — 0,262 0,26 0,46 0,44 0,40
Utdelning per preferensaktie, kr = — 20,002 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i forhallande till férvaltningsresultat, % = — 472 37 53 57 59
Utdelning preferensaktier i forhallande till forvaltningsresultat, % = — 262 22 24 26 28
Klévern visar ndgra 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 Kidverns webbplats under fliken Finansiell statistik.
1) Justerat for rabatten (fondemissionselementet) i foretradesemission genomférd Q4 2020, végd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
2) Féreslagen utdelning.
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Definitioner
Fastighet

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvérderingarnas avkastningskrav pa restvérdet.

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 hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade
hyresgéasters kontraktsvarde.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

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

S /,4

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

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
Driftoverskott i relation till intékter.

2 551

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—-dec
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43,2

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 ranta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

NRV PER STAMAKTIE?

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

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) Namnet pa nyckeltalet NAV dndrades till NRV under 2020. Den 31 december 2020
uppgick eget kapital hénférligt 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.

61 200

Antal
aktiedgare
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Kalendarium

Arsredovisning 26 mars 2021
Sista dag for handel inkl. ratt till utdelning till

stam- och preferensaktiedagare 29 mars 2021
Avstamningsdag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 31 mars 2021
Forvantad dag for utdelning till stam- och preferensaktiedgare 7 april 2021
Delarsrapport januari-mars 2021 28 april 2021
Arsstamma 28 april 2021
Delarsrapport januari—juni 2021 14 juli 2021
Delarsrapport januari-september 2021 22 oktober 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, fér offentliggérande den 17 februari 2021 kl. 07:30 CET.

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

KLOVERN

Klévern AB (publ), Bredgrénd 4,111 30 Stockholm - Tel 010-482 70 00

Org.nr 556482-5833 - Styrelsens sate: Stockholm - www.klovern.se - info@klovern.se



