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Januari—-mars 2021

» Intakterna uppgick till 807 mkr (837).
» Driftéverskottet uppgick till 524 mkr (558).
» Forvaltningsresultatet uppgick till 309 mkr (324).

» Resultatet fore skatt uppgick till 909 mkr (882) och resultatet efter skatt, hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare, uppgick till 796 mkr (656) motsvarande 0,67 kr (0,62) per stamaktie.

» Investeringarna uppgick till 490 mkr. Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter,
bidrog med vardedkningar pa fastigheter om 122 mkr (97). Totalt uppgick vardeférandringar pa
fastigheter till 406 mkr (593).

» Under kvartalet tilltraddes 3 fastigheter for 152 mkr och 13 fastigheter frantraddes for 700 mkr.
Den 31 mars 2021 uppgick det verkliga vardet pa Kloverns 341 fastigheter, exklusive omsétt-
ningsfastigheter, till 58 289 mkr. Darutdver innehas 9 omsattningsfastigheter vilka ar bokférda
till ett varde av 1 014 mkr och har ett bedémt verkligt varde uppgaende till 1742 mkr.

» Rantetdckningsgraden uppgick till 2,7 (2,5), belaningsgraden till 50 procent (50) och den
justerade soliditeten till 43,9 procent (43,2).

» Substansvardet per stamaktie (NRV) uppgick till 20,78 kr.

» Den 25 mars 2021 lamnade Rutger Arnhult Kléverns styrelse och sin befattning som VD. Som
tillférordnad VD for Kldvern har styrelsen utsett bolagets transaktionschef Peeter Kinnunen.

» Den 29 mars 2021 offentliggjorde Corem Property Group AB (publ) ett offentligt uppkdps-
erbjudande med vederlag i form av nyemitterade aktier i Corem till aktiedgarna i Kldvern AB
(publ). Budgivaren forvéantas offentliggéra en erbjudandehandling omkring den 10 maj 2021.
Acceptfristen for erbjudandet forvantas avslutas den 8 juni 2021. Kléverns styrelse kommer
tillsammans med sina radgivare att utvardera erbjudandet och offentliggéra sitt uttalande om
erbjudandet senast tva veckor fére utgangen av acceptfristen.
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VD-ORD

Ett stabilt resultat 1 en
marknad under aterhdmtning

Liksom foregaende ar kommer 2021 vara fortsatt praglat av den pagaende pande-
min och aterndmtningen fran densamma. Men jag kan konstatera att bade de
pagaende vaccinationerna och det, jamfort med manga andra lander, battre
utgangslaget som svensk ekonomi uppvisar bidrar till gott hopp om en successiv
normalisering. For Kloverns del har det forsta kvartalet varit hdndelserikt pa flera
satt. Efter att ha varit verksam som transaktionschef i bolaget i snart ett decenni-
um har jag dven med gléadje atagit mig rollen som tillférordnad VD. Under kvartalet
har Corem Property Group ocksa offentliggjort ett uppkoépserbjudande till aktie-
agarna i Klovern.

ETT STABILT RESULTAT

Kldvern levererar ett stabilt resultat for det forsta kvartalet
som &r helt i linje med vara férvantningar med hansyn taget
till en kall och snorik vinter samt fortsatt lagre parkerings-
intakter 4n normalt. Vi kan aterigen konstatera att fastig-
hetsportfoljens sammanséattning och den diversifierade
kundbasen har givit stabilitet under pandemin. Forvaltnings-
resultatet uppgick till 309 mkr och efter positiva vardefor-
andringar pa fastigheter om 406 mkr blev resultatet fore
skatt 909 mkr.

BUD FRAN COREM

| slutet av mars offentliggjorde Corem ett uppkoépserbjudan-
de till aktiedgarna i Klovern. Processen styrs helt av budgiv-
aren varfor budet inte paverkar det I6pande arbetet i KI6-
vern. Det ar business as usual. Acceptfristen for erbjudandet
forvantas avslutas den 8 juni. Kldverns styrelse kommer att
offentliggodra sitt uttalande om erbjudandet senast tva veck-
or fére utgangen av acceptfristen.

POSITIVA SIGNALER OM EKONOMISK
ATERHAMTNING

Den snabba nedgangen i savél svensk som global ekonomi
under 2020 ar historisk. Konsekvenserna visar sig bland
annat i 6kad arbetsléshet. Successivt utmalas nu dock en
alltmer positiv bild av ekonomin i omvarlden. | USA har till
exempel omfattande stimulanspaket och den effektiva
vaccineringen bidragit till positiva makrosignaler. Den
svenska ekonomins motstandskraft férefaller imponerande
ur ett europeiskt perspektiv och det finns darfor all anled-
ning att se optimistiskt pa den fortsatta aterhdmtningen
under 2021. Transaktionsmarknaden har under inledningen
av aret varit mycket stark med fortsatt fallande avkastnings-
krav medan hyresmarknaden ar mer avvaktande.
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VD-ORD

”Jag ser framfor mig ett hdndelserikt ar praglat
av en successiv normalisering dér vi aterigen
kan motas fysiskt, inte minst pa kontoret.”

NETTOINFLYTTNINGEN ATERSPEGLAR EN
AVVAKTANDE MARKNAD

Under det forsta kvartalet uppgick nettoinflyttningen till
-16 mkr och nettouthyrningen till =17 mkr. Det foérsta kvar-
talet brukar kunna préglas av saval fler avflyttningar som
uppsagningar an ovriga kvartal och utfallet var vantat givet
att uthyrningsklimatet &r fortsatt avvaktande pa vissa orter.
Under kvartalet har vi emellertid dven valkomnat en rad nya
hyresgaster, bland annat Eurofins som forhyr drygt 900 kvm
i Uppsala och flera nya hyresgaster i fastigheten Solna Gate
i Stockholm som sammanlagt forhyr drygt 1 800 kvm. Under
kvartalet har det dven tecknats avtal med Matthew Kenney
avseende cirka 730 kvm restaurangyta i New York, med
Pharmadanmark om cirka 1 000 kvm i Kbpenhamn och med
Servistore om cirka 1600 kvm i Nykodping. Kldvern befinner
sig i en mycket projektintensiv fas vilket forvantas ge en stor
positiv effekt pa nettouthyrningen under de kommande tva
aren.

EN FOKUSERAD FASTIGHETSPORTFOLJ
Vi har utifran var strategi en tydlig bild av till vilka tillvaxt-
orter och segment vi vill fokusera Kléverns langsiktiga
agande. Under kvartalet frantraddes 12 fastigheter, huvud-
sakligen med lokaler for lager/logistik, till Mileway i en trans-
aktion som gjordes till en premie om 21 procent mot bokfort
varde. Vi har ocksa tilltratt tre fastigheter vilka kompletterar
de befintliga bestanden i Lund och Uppsala samt i det spén-
nande stadsutvecklingsomradet Séderstaden i Stockholm.
Ett relativt litet men strategiskt viktigt tillaggsforvarv som
effektiviserar det framtida projektet pa Park Avenue i New
York planeras att tilltrédas under det andra kvartalet.
Fastighetsportfoljens varde, exklusive omsattningsfastig-
heter inom Tobin Properties, summerade vid kvartalets
utgang till 58 miljarder kronor varav utlandsportféljen i
Képenhamn och New York svarade for 16 procent.

INTENSIV PROJEKTUTVECKLING
Kloverns projekt- och stadsutvecklingsverksamhet ar omfat-
tande med flera stora pagaende projekt och en mycket in-
tressant pipeline. Per den sista mars utgjorde foradlingsfast-
igheter 16 procent av det totala fastighetsvardet. Under de
senaste fyra kvartalen uppgick investeringarna till totalt
2 399 mkr och déarutdver bidrog under samma period
Kloverns projektutveckling, inklusive utveckling av bygg-
ratter, med vardedkningar pa fastigheter om 538 mkr.
Kléverns tva storsta pagaende nyproduktionsprojekt &r
tva kontorsbyggnader av hogsta kvalitet i attraktiva lagen
pa Manhattan. | New York har uthyrningsmarknaden, liksom
i 6vriga véarlden, visat pa en lagre aktivitet som foljd av
pandemin och darfér kommer det att ta nagot langre tid
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att fullfolja uthyrningarna kopplat till dessa projekt. Vad som
ar gladjande &r dock att aterndmtningen borjar skonjas. Alla
over 16 ars alder ar nu beréattigade till vaccin i New York
och i maj planeras att alla offentligt anstéllda atergar till sina
arbetsplatser.

| Uppsala Business Park pagar ett spdnnande arbete med
fokus pa utveckling av en levande stadsdel och en plats for
innovation inom life science. Intresset fér omradet ar stort
och vara projektplaner under de ndrmaste aren ar omfattan-
de. Redan idag erbjuder Uppsala Business Park unika loka-
ler med laboratorier och anldaggningar for lakemedelstillverk-
ning.

LANGSIKTIG OCH HALLBAR FINANSIERING

Vi arbetar I6pande med att sékra en langsiktig och

hallbar finansiering. Under kvartalet har vi emitterat gréna
obligationer om 2 500 mkr under Kléverns MTN-program.
Klévern har idag gréna obligationer uppgéaende till totalt

6 850 mkr. Inom hallbarhetsomradet kan dven ndmnas att
den 6ver 30 000 kvm stora, fullt uthyrda, fastigheten pa
Kalvebod Brygge i centrala Képenhamn som kommer att till-
tréddas i bérjan av maj nyligen erhallit energiklassificering A.

EKONOMISK ATERHAMTNING i FOKUS

Vi gick in i det andra kvartalet med ett stabilt resultat i
ryggen och med fullt fokus pa den I6pande verksamheten
samtidigt som vi foljer utvecklingen kopplat till Corems
uppkopserbjudande. Jag ser framfér mig ett handelserikt ar
préaglat av en successiv normalisering déar vi aterigen kan
motas fysiskt, inte minst pa kontoret, for att skapa nya affa-
rer i ett klimat av ekonomisk aterhdmtning. Aven om béade
var och andras verksamheter rullat pa bra med manga digi-
tala moten kan det fysiska motet aldrig ersattas fullt ut.
Manniskan &r en social varelse och det fysiska motet behovs
for att bygga relationer, utveckla féretagskultur och skapa
nya affarer.

Peeter Kinnunen, tillférordnad VD Kldvern



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

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkterna minskade till 807 mkr (837) under arets forsta
kvartal, bland annat pa grund av avyttringen av en portfolj
bestaende av 12 fastigheter som frantraddes den 15 januari
2021 samt 6 mkr lagre parkeringsintakter an i det forsta
kvartalet 2020. | jamférbart bestand, dvs fastigheter som
agts under hela 2020 och 2021 exklusive fastigheter med
omfattande nyproduktion- eller ombyggnadsprojekt, upp-
gick intékterna till 786 mkr (802).

Fastighetskostnaderna ékade till 283 mkr (279) pa grund
av hogre kostnader for varme och snérojning. | jamforbart
bestand uppgick fastighetskostnaderna till 268 mkr (257).
Centrala administrationskostnader uppgick till 36 mkr (34).

RESULTAT

Driftdverskottet uppgick till 524 mkr (558). | jamférbart
bestand uppgick driftéverskottet till 518 mkr (545). Over-
skottsgraden uppgick till 65 procent (67). Férvaltningsresul-
tatet uppgick till 309 mkr (324).

Resultatet fore skatt uppgick till 909 mkr (882) och pa-
verkades bland annat av 406 mkr (593) avseende vérde-
férandringar pa fastigheter. Avkastningen pa eget kapital
under 12-manadersperioden till den 31 mars 2021 uppgick
till 9,5 procent (15,5).

NETTOINFLYTTNING, mkr
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NETTOINFLYTTNING OCH NETTOUTHYRNING
Nettoinflyttningen uppgick till =16 mkr (-41) under det for-
sta kvartalet, under samma period uppgick nettouthyrning-
en till =17 mkr.

Nagra av de stoérsta inflyttningarna under kvartalet var
Eurofins Food & Feed Testing Sweden pa 931 kvm i Uppsala
och Region Sérmland pa 1370 kvm i Nyképing.

Den stérsta avflyttningen under kvartalet var Ahléns pa
2 510 kvm i Vasteras.

Bland storre avtal som tecknades under det forsta kvar-
talet, men med senare inflyttning, ingar ett 10-arigt hyres-
avtal med kocken Matthew Kenney avseende cirka 730 kvm
restaurangyta i projektfastigheten 1245 Broadway i New
York, ett 6-arigt avtal med Pharmadanmark omfattande
973 kvm i Képenhamn och ett 15-arigt avtal om 1595 kvm
med Servistore i Nykdping.
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25

2 18 14 15 16 17 18 19 20 12méan

tom 21Q1

FASTIGHETER: YTA OCH HYRA
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UTHYRNINGSGRAD

Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden per den

31 mars 2021 var 3,5 ar (3,5). Den ekonomiska uthyrnings-
graden fér samtliga fastigheter uppgick till 88 procent (87)
och 80 procent (79) matt som yta. For forvaltningsfastighe-
ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 89 pro-
cent (90) och for féradlingsfastigheter till 70 procent (66).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
kvartalet till 179 mkr (=71). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflédet med netto -89 mkr (-2 065), genom
framst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har paverkat kassaflddet med —114 mkr (3 133). Totalt upp-
gick kassaflédet till -24 mkr (997). Likvida medel vid kvarta-
lets slut uppgick till 553 mkr jamfort med 1474 mkr per sista
mars 2020.

FINANSIERING

Den 31 mars 2021 uppgick de réantebarande skulderna till

33 439 mkr (33 165). Periodiserade laneomkostnader upp-
gick till 152 mkr, vilket innebar att de redovisade rantebaran-
de skulderna i balansrakningen uppgar till 33 287 mkr

(33 036). Den genomsnittliga finansieringsrantan fér hela
den finansiella portféljen var 2,5 procent (2,4). Finansnettot,
inklusive bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till
-185 mkr (-203), varav finansiella intékter utgjorde 3 mkr
(13) och tomtréattsavgéld utgjorde —11 mkr (-11). Réntetéck-
ningsgraden under kvartalet uppgick till 2,7 (2,5) och till 2,6
(2,6) under 12-manadersperioden till den 31 mars 2021.

Den genomsnittliga rantebindningen uppgick vid kvarta-
lets slut till 2,8 ar (3,0). Kreditvolymer med swapavtal eller
réantetak betraktas som rantebundna. Vid kvartalets slut
hade Klévern ranteswappar om totalt 6 500 mkr (6 500) och
rantetak om totalt 21 500 mkr (21 500). Genomsnittlig ater-
staende 16ptid pa derivat uppgick till 3,1 ar. Andelen rénte-
sakrad kreditvolym var 87 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,3 ar (4,3) per
den sista mars. Outnyttjade kreditramar, inklusive outnyttjad
checkkredit om 558 mkr (558), uppgick till 5 475 mkr
(4 274).

Kléverns réntebarande skulder ar huvudsakligen saker-
stallda med pantbrev i fastigheter. Icke-sakerstéllda réante-
barande skulder bestar av féretagscertifikat och icke-saker-
stallda obligationer, 2 232 mkr (2 220) respektive 8 350 mkr
(6 500) vid kvartalets slut, samt utnyttjad checkkredit om 0
mkr (0).

Klévern har ett icke-sékerstéllt Medium Term Note-pro-
gram (MTN) med en ram uppgaende till 10 000 mkr. Den 31
mars 2021 var 5 300 mkr emitterade inom ramen. Klévern
har dven ett sakerstallt MTN-program med en ram uppgéen-
de till 10 000 mkr, vilket ar sakerstéllt med en fastighet som
underliggande tillgang och full pantbrevstackning. Vid kvar-
talets slut var 450 mkr emitterade inom detta program.

Derivat begrénsar effektivt rénterisken. En 6kning av de
korta marknadsrantorna med en procentenhet paverkar
normalt Kléverns genomsnittliga upplaningsranta med 0,8
procentenheter. Effekten av storre rantehojningar begransas
markant genom rantetak. Vardeféréandringar pa derivat upp-
gick under kvartalet till 207 mkr (4). Den sista mars var vér-
det 121 mkr (-86).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD
Réntebindning & kapitalbindning, ar  Rantetéckningsgrad
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Rantetackningsgrad, rullande 12 mén

= Kapitalbindning

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rantebindning Kapitalbindning
Varav utestaende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig” 25984 — — — —
2021 50 6286 3493 450 2793
2022 14 7596 7096 2350 500
2023 — 6852 6170 1300 682
2024 891 3807 3807 2000 —
2025 — 8597 8597 2700 —
2026 — 1570 70 — 1500
Senare 6500 4206 4206 — —
TOTALT 33439 38914 33439 8800 5475

* Av har redovisad Rorlig volym técks 21 500 mkr av rantetak.
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Orealiserad vardeférandring ar inte kassaflédespaver-
kande, vid l6ptidens slut &r vardet pa derivaten alltid noll.
Samtliga derivat &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Inga
derivat har andrat klassificering under perioden. Kldvern
beddmer att det inte finns nagon vasentlig skillnad mellan
bokfort varde och verkligt varde pa rantebarande skulder.

Vid kvartalets slut uppgick den justerade soliditeten till
43,9 procent (43,2).

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

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

Efter att Kldvern forvarvat 372 stamaktier i Tobin Proper-
ties under det forsta kvartalet 2021 uppgick dgandet per
den 31 mars till 115 128 943 stamaktier, motsvarande
93,8 procent av kapitalet och rosterna.

NOTERADE AKTIEINNEHAV
Kloverns innehav av egna aktier uppgick den 31 mars 2021
till 90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0 pro-
cent av totalt antal registrerade aktier. Aktierna har totalt
forvarvats for netto 984 mkr, motsvarande 10,82 kr per aktie.
Per den 31 mars var innehavet av egna aktier vart 1 385 mkr.
Vid slutet av kvartalet uppgick Kléverns innehav i fastig-
hetsbolaget SBB till 2 670 621 stamaktier av serie D, vilka vid
samma tidpunkt var varda 79 mkr. Innehavet redovisas som
finansiell tillgang varderad till verkligt varde via resultatrak-
ningen.

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 hyresvéardet. Under kvartalet in-
vesterades 490 mkr (467). Per den 31 mars 2021 pagick
sammanlagt 398 projekt (377) med en aterstaende investe-
ring om 1829 mkr (1 827). Total kalkylerad utgift fér samma
projekt uppgick till 4 794 mkr (4 465).

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Storsta hyresgast,

De tva pagaende projekten i New York, 1245 Broadway
och 28&7 (822-326 7th Ave), planeras att sta fardiga under
det fjarde 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.

Beddmda och detaljplanelagda byggrétter (exklusive 166
tkvm inom Tobin Properties) uppgick vid periodens utgang
till 1 891 tkvm (1 880) och &r varderade till 1 981 mkr (1 894).
Av byggratterna ar 428 tkvm (427) detaljplanelagda och
resterande klassas som bedémda. Byggratter for bostader
utgjorde 15 procent av de detaljplanelagda byggratterna i
Klévern och 30 procent inkluderat Tobin Properties de-
taljplanelagda byggratter.

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

Darutover tillkommer cirka 2 550 ej byggstartade bosta-
der inom Tobin Properties, som aven per den 31 mars hade
477 bostader i pagaende projekt, bland annat 60 lagenheter
i den forsta etappen av projektet Nacka Strand 1 som bygg-
startades i det fjarde kvartalet 2020. Under det forsta kvar-
talet 2021 saldes 36 lagenheter.

Totalt bidrog Kléverns projektutveckling, inklusive ut-
veckling av byggratter, med vardedkningar pa fastigheter
om 122 mkr (97) under det férsta kvartalet, eller med
538 mkr (655) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under perioden januari-mars tilltrdddes 3 fastigheter (4) for
en total képeskilling om 152 mkr (2 201) och 13 fastigheter
(1) frantraddes for totalt 700 mkr (258) varav 90 mkr utgjor-
des av forséljningen av en omsattningsfastighet inom Tobin
Properties.

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

Verkligt  Beraknad Kvarvarande Okning Beraknat

inflyttning Projekt- vérde, 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 12183 1195 483 166 21Q4
New York  28&7 Kontor Triton Construction — 9100 862 667 231 80 22Q1
Orebro Olaus Petri 3:234 Hotell/kontor Peab Scandic Hotels, 22Q1 8638 234 274 94 22 22Q2
- Etapp 1
Linképing Morellen 1 Kontor Ahlin & Ekroth Trafikverket, 21Q2 3687 143 110 2 9 21Q2
Halmstad Halmstad 2:28 Kontor NCC Sverige Forsékringskassan, 2790 5 84 72 7 22Q3
22Q2
Goteborg Mejramen 1 Kontor WH Fastighets- Kollmorgen 3519 28 82 57 7 22Q1
och Byggservice Automation, 21Q4
TOTALT 44434 2485 2412 939 291
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KLOVERNS STORSTA PLANERADE KOMMERSIELLA PROJEKT

Berdknad Beréknad
Stad Fastighet Projekttyp Projektyta, kvm investering, mkr projektstart, ar
New York 417 Park Avenue Kontor 33000 2593 2022/2023
New York 118 10th Avenue Kontor 13200 1073 2022/2023
Stockholm Orgelpipan 4 Kontor 4240 252 2021
Orebro Olaus Petri 3:234 — Etapp 2  Kontor 8320 177 2021
Uppsala Fyrislund 6:6 Industri 6240 175 2022
Uppsala Fyrislund 6:6 — Etapp 1 Laboratorium 3097 155 2021
Uppsala Fyrislund 6:6 — Etapp 2 Laboratorium 3097 155 2022
Norrképing Kondensatorn 1 Motion 3794 55 2021
TOTALT 74988 4635
TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT
Agar- Detaljplan/ Antal Salda Andel BTA, BOA, Séljstart, Beréknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostader bostidder salda,% kvm kvm ar  fardigt, ar
Stockholm  Sundbyberg Rio 100 Detaljplan 173 169 98 11700 8700 2017 2021
Stockholm  Nacka Vyn 100 Detaljplan 96 85 89 9600 7500 2016 2021
Stockholm  Roslags-Ndsby ~ Unum 30 Detaljplan 148 147 99 6900 5000 2017 2021
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1A 100 Detaljplan 60 0 0 5000 3700 2021 2022
TOTALT 477 401 84 33200 24900
TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT
Agar-  Detaljplan/ Antal BTA, BOA, Projekt- Beraknat
Stad Plats Projektnamn andel, % ejdetaljplan bostader kvm kvm  start,ar  fardigt,ar
Tobin Properties
Stockholm  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 Djurgérdsstaden Kolkajen? 100 Ejdetaljplan 150 13250 9000 2029 2032
Stockholm  Liljeholmen Marievik?* 100 Ejdetaljplan 300 24500 17000 2023 2027
Stockholm  Kista Kista Square! 49,9 Detaljplan 1000 48600 27900 2021 2027
Stockholm  Nacka Orminge! 100 Ejdetaljplan 150 13300 10000 — —
TOTALT 2550 179350 124500
Klévern
Vésteras Vésteras Oster M3larstrand? 100 Ejdetaljplan 865 80700 62900 2022 2034
Stockholm  Kista Myvatten/Dalvik* 100 Ejdetaljplan 460 51000 32900 2022 2032
Nykoéping Nykoéping Spelhagen? 100 Ejdetaljplan 495 44700 34900 2022 2034
Uppsala Uppsala Kungstorget* 100 Ejdetaljplan 470 40000 30000 2024 2028
Véasteras Vasteras Méalarporten® 100 Ejdetaljplan 400 35000 27300 2022 2037
Vasteras Vasteras Kopparlundent! 100 Ejdetaljplan 700 64 820 13000 2022 2029
Stockholm  Slakthusomradet Séderstaden, etapp 32 100 Ejdetaljplan 90 9000 6750 2023 2025
Stockholm  Slakthusomradet Hjélpslaktaren 42 100 Ejdetaljplan 130 11550 9000 2024 2027
Goteborg Askim Askim? 100 Ejdetaljplan 300 25000 19500 2025 2029
TOTALT 3910 361770 236250
1) Inkluderar fastighet som gerererar driftnetto under utvecklingstiden.
2) Képeavtal/markanvisning. Tilltrdde sker vid lagakraftvunnen detaljplan.
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PAGAENDE PROJEKT

OREBRO ENTRE - ETAPP1, MORELLEN 1,
(OLAUS PETRI 3:234) LINKOPING,
HOTELL/KONTOR KONTOR

1245 BROADWAY, 2887 (322-326 7TH AVE),
NEW YORK NEW YORK,
KONTOR KONTOR

PLANERADE PROJEKT

PARK VIEW (118 10TH AVE),
NEW YORK,
KONTOR

OSTER MALARSTRAND,
VASTERAS
BOSTADER

OREBRO ENTRE - ETAPP 2,
(OLAUS PETRI 3:234)
KONTOR

10

417 PARK AVENUE,
NEW YORK
KONTOR

E R T T .

MALARPORTEN,
VASTERAS
KONTOR/BOSTADER

KLARABERGSGATAN, (ORGEL-
PIPAN 4), STOCKHOLM

KONTOR

MYVATTEN, KISTA,
STOCKHOLM
BOSTADER

VASTRA HAMNEN,
NYKOPING
BOSTADER

KISTA SQUARE GARDEN,

STOCKHOLM
BOSTADER

KUNGSTORGET,
UPPSALA
KONTOR/BOSTADER

SANDHAGEN 8,
STOCKHOLM
KONTOR

FYRISLUND 6:6,
UPPSALA
LABORATORIUM
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KLOVERNS PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT | NEW YORK

UPPER EASTESIDE

HELLS KITCHEN

M IBHOWN

CHELSEA

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

Fastighets- Uthyrbar Tilltrade Uthyrbar Frantrdde
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal Stad Fastighet Fastighetskategori yta,kvm kvartal
Lund Harven 2 Kontor 3200 Q1 Lidingd Torselden 8* Kontor/Butik/ 1410 Q1
Uppsala  Fyrislund 13:6 Tomt 0 Q1 Utbildning
Stockholm Sandhagen 8 Lager/Logistik 1610 Q1 tund Annedal 9* Lager/Logistik 1296 Q1
TOTALT 4810 Lund Trumlan 12 Lager/Logistik 2525 Q1
Malmé Stigladret 10? Lager/Logistik 2985 Q1
Lund Kvartsen 62 Lager/Logistik 5010 Q1
Malmo Kullen 12 Lager/Logistik 85251 Q1
Norrképing Slakthuset 142 Lager/Logistik 2805 Q1
Véasteras Friledningen 182  Lager/Logistik 940 Q1
Malmé Faltsippan 82 Lager/Logistik 3975 Q1
Malmo Ventilen 42 Lager/Logistik 2392 Q1
Malmé Krukskarvan 92 Lager/Logistik 2680 Q1
Norrképing Malmen 52 Lager/Logistik 3988 Q1
Norrkoping Silvret 22 Lager/Logistik 6 866 Q1
TOTALT 1221283

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING

AV BYGGRATTER

mkr

Investeringar

Projekt: Bidrag (brutto) till
o6kning av fastighetsvérde

Utveckling av byggratter:
Bidrag till 6kning av

fastighetsvarde

0 500 1000

W12 mantom 21Q1
W12 man tom 20Q1
W12 man tom19Q1

KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021

1500

2000

1) Omséttningsfastighet i Tobin Properties.

2) Fastigheten ingick i en portfélj som avyttrats till Mileway.
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Forandring verkligt varde fastigheter pga projekt och
utveckling av byggrétter, minus investeringar



| januari tecknades avtal om att férvarva tva kontorsfast-
igheter i Lund och Malmo fér ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om 113 mkr. Den 15 januari tilltrdddes den
ena fastigheten, Harven 2 i Lund. | januari tecknades aven
avtal om nybyggnation pa den andra fastigheten, Gravste-
keln 2 i Malmg, vilken planeras att tilltrédas under det forsta
kvartalet 2022.

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 31 mars 2021 omfattade Kldverns innehav 341 fastighe-
ter (350) exklusive de 9 heldgda fastigheter som ingar i
Tobin Properties bestand, vilka samtliga klassificeras som
omséttningsfastigheter. Hyresvardet uppgick till 3 781 mkr
(8 846) och fastigheternas verkliga varde var 58 289 mkr
(57 448). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 420
tkvm (2 551).

Enligt externvardering uppgick det verkliga vérdet pa de
9 omsattningsfastigheterna till 1 742 mkr. Den 31 mars 2021
uppgick det bokférda vardet pa dessa fastigheter till 1 014
mkr.

Vardeforandringarna for Kléverns fastigheter, exklusive
omséttningsfastigheter, uppgick till 406 mkr (593) under
kvartalet, motsvarande 0,7 procent av fastighetsvardet vid
inledningen av aret. | vardeférandringarna ingar realiserade
vardeférandringar om 1 mkr (107) och orealiserade varde-
férandringar om 405 mkr (486). De orealiserade vardefor-
andringarna paverkar inte kassaflédet. | genomsnitt har
Kléverns fastighetsbestand, per den 31 mars 2021, varderats
med ett avkastningskrav pa 5,3 procent (5,3). Vardet pa
fastigheterna har 6kat framst beroende pa investeringar
gjorda vid nyuthyrningar och 6kat driftoverskott i ett antal
kontorsfastigheter. Under kvartalet har vardet sédnkts paen
del fastigheter, framst pa grund av en svagare utveckling i
restaurang-, hotell- och handelssegmentet.

Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
varderingarna genomférs av Cushman & Wakefield, Savills
och Newsec. Varje fastighet i bestandet externvérderas
minst en gang under en rullande 12-manadersperiod. Samtli-
ga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Inga
fastigheter har andrat klassificering under perioden. For
utforlig beskrivning av varderingsprinciper, se Kléverns
arsredovisning for 2020.

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE

AKTIER

Det totala antalet registrerade aktier i KIGvern uppgick per
den 31 mars 2021 till 1138 697 289, varav 85 471 753 stam-
aktier av serie A, 1036 781 536 stamaktier av serie B och

16 444 000 preferensaktier. En stamaktie av serie A beratti-
gar till en rost medan en stamaktie av serie B, liksom en
preferensaktie, berattigar till en tiondels rost. Aktierna ar
noterade pa Nasdaqg Stockholm. Den 31 mars var stang-
ningskursen 15,25 kr per stamaktie av serie A, 15,23 kr per
stamaktie av serie B och 317,50 kr per preferensaktie, vilket
motsvarar ett totalt bdrsvarde om 22 315 mkr (22 703).
Antalet aktiedgare uppgick till cirka 61600 (61 200). Av
totalt antal aktier innehas 76 procent (76) av svenska &gare.
Den 31 mars uppgick bolagets innehav av egna aktier till
totalt 90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0
procent av totalt antal registrerade aktier. Aterkdpta aktier
kan ej foretradas pa bolagsstamma.

SKATT

Under det forsta kvartalet uppgick uppskjuten skatt till

-122 mkr (-219) och aktuell skatt till =2 mkr (=5).
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beraknats till

skattesatsen 20,6 procent. Klévern har inga pagaende

skattetvister.

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr
2500

2000

1500
1000
5 |||| I ” ‘
g 12 13 1 15 16 17 18 19 20

4

o
o

21Q1

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

Rullande
2021 2020 2020 12 man
mkr jan-mar jan-mar jan-dec mkr 21Q1 20Q1 tom21Q1
Verkligt varde per 1 januari 57448 52377 52377 Driftoverskott och avkastningskrav 283 389 587
Forvarv 152 2201 2613 Utveckling av byggréatter 73 62 305
Investeringar 490 467 2376 Projekt >25 mkr 244 217 1122
Forsaljningar -580 -150 =275 Projekt <25 mkr 295 285 1510
Orealiserade vardeférandringar 405 486 1206 TOTALT 895 953 3524
Valutakursomrakning 374 430 -849
VERKLIGT VARDE VID
PERIODENS UTGANG 58289 55811 57448
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STORSTA AKTIEAGARE, SORTERAD PA ANDEL AV KAPITAL - 31 MARS 2021

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel
Namn tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel réster, %t
Corem Property Group 11875 161 750 — 15,2 15,4
Rutger Arnhult via bolag 12661 1564274 655 14,7 15,5
Gardarike 39475 77785 50 10,3 26,0
Lénsférsékringar fondférvaltning — 76903 — 6,8 4,2
Handelsbanken fonder — 55609 — 4,9 3,1
State Street Bank and Trust Co, W9 0 47668 192 4,2 2,6
Swedbank AS (Estonia) 2 23154 58 2,0 1,3
CBNY-Norges Bank 717 18659 105 1,7 1,4
Alfred Berg — 15447 — 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 13274 197 1,2 0,7
Avanza Pension 647 10126 740 1,0 1,0
Prior & Nilsson — 10051 — 0,9 0,6
SEB Investment Management — 9380 — 0,8 0,5
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. — 8602 — 0,8 0,5
Swedbank Robur Fonder 730 7512 — 0,7 0,8
SUMMA STORSTA AGARE 66108 690 194 1997 66,6 74,5
Ovriga dgare 19364 255631 14 447 25,4 25,5
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 85472 945825 16 444 92,0 100,0
Aterképta egna aktier — 90957 — 8,0 —
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 85472 1036782 16 444 100,0 100,0

Till féljd av rutiner hos Alandsbanken, Banque Internationale & Luxembourg och Union Bancaire Privée har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som &gare till en del av si
kunders Klovernaktier. KIovern beddmer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta &gare.

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

FASTIGHETSVARDE*, mkr
25000

Stockholm New York

Kdépenhamn

39%

7%

15 000
10 000

5000

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

position, yta #7 - #10 #2 #6 #1 #6 #4 #1 #1 #1 #3

(2020)

*) Diagrammet visar fastighetsvérde per afférsenhet och New York. Affarsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
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RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Overskottsgrad, %

Intakter, mkr

Fastighetskostnader, mkr

Driftéverskott, mkr

Investeringar, mkr

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

jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Region Stockholm 430 446 -162 -154 268 292 62 65 100 137
Region Ost 180 177 -65 -62 115 115 64 65 101 96
Region Vast 148 158 -53 -54 95 104 64 66 99 88
Utland - Képenhamn 49 50 =3 -6 46 44 94 88 8 —
Utland - New York — 6 = -3 = 3 = 50 182 146
varav
Forvaltning 754 774 -247 242 507 532 67 69 218 252
Foradling 53 63 -36 -37 17 26 32 41 272 215
TOTALT 807 837 -283 -279 524 558 65 67 490 467

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Verkligt varde, mkr

Avkastningskrav!, %

Yta, tkvm

Hyresvéarde, mkr

Ek.uthyrningsgrad, %
2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31

Region Stockholm 30950 29991 51 51 1112 1122 2074 2085 86 87
Region Ost 9617 8911 6,1 6,3 700 725 811 808 90 91
Region Vast 8402 8105 6,0 6,2 515 609 706 736 87 87
Utland - Képenhamn 4295 4610 4,2 4,2 93 93 190 193 97 100
Utland — New York 5025 4194 4.3 3,8 — — — — — —
varav

Forvaltning 48914 46894 588 5,4 2214 2231 3488 3465 89 91
Foradling 9375 8917 4,8 47 206 318 2983 357 70 70
TOTALT 58289 55811 5,3 5,3 2420 2549 3781 3822 88 89

1) Avkastningskrav &r berdknade exklusive byggrétter.

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

Kldvern var under forsta kvartalet i final i tavlingen ”Sveriges snyggaste kontor” med Kléverns egna affarsenhetskontor i Goteborg.
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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 ut-
landsverksamhet i Kbpenhamn — som ar en egen affars-
enhet — och New York.

Den 31 mars 2021 uppgick antalet tillsvidareanstéllda i
koncernen till 282 personer (276). Medelaldern var 45 ar
(44) och andelen kvinnor uppgick till 45 procent (45).

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

TVISTER

Klévern har inga 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 Kldvern
en reservering uppgaende till 24 mkr med anledning av kra-
vet, vilket redovisningsmassigt belastade resultatréakningens
rad Kostnader bostadsutveckling.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Klovern uppréattar sin koncernredovisning i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delars-
rapporten ar for koncernen upprattad i enlighet med Ars-
redovisningslagen och IAS 34, Delarsrapportering, och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. De re-
dovisningsprinciper som tilldmpas i denna delarsrapport &r
i vasentliga delar de som beskrivs i not 1i Kléverns arsredo-
visning for 2020.
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UTDELNING
Styrelsen foreslar till arsstamman, for rakenskapsaret 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 till-
fallen om 5,00 kr. Avstamningsdagar fér utdelning pa sta-
maktier foreslas vara 30 september 2021 och 31 mars 2022.
Avstamningsdagar for utdelning pa preferensaktier foreslas
vara 30 juni 2021, 30 september 2021, 30 december 2021
och 31 mars 2022.

Under det forsta kvartalet 2021 har utdelning om 0,13 kr
per stamaktie och 5,00 kr per preferensaktie, totalt 216 mkr,
utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Per den 26 april 2021 uppgick Kléverns erhallna och bedém-
da sakra hyresinbetalningar till totalt 99 procent av de
fakturerade hyrorna avseende det andra kvartalet.

Stockholm den 28 april 2021
Styrelsen i Klévern AB (publ)

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



Koncernens resultatrakning ismmandrag

2021 2020 2020/2021 2020

3man 3man Rullande 12 man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Intakter 807 837 3265 3294
Fastighetskostnader £2.88 -279 -1105 -1100
Driftéverskott 524 558 2160 2194
Central administration -36 -34 -158 -157
Finansnetto =179 -200 =747 -768
Forvaltningsresultat fastigheter 309 324 1255 1269
Intédkter bostadsutveckling 52 6 81 35
Kostnader bostadsutveckling -60 -23 132 -95
Finansnetto bostadsutveckling -6 -3 -30 -26
Resultat bostadsutveckling -14 -20 -81 -86
Resultatandelar iintresseféretag 4 10 2 7
Vardeforéandringar fastigheter 406 593 1134 1322
Vardeforéandringar derivat 207 4 171 -32
Vérdeforandringar finansiella tillgangar =il -29 15 -13
Nedskrivning goodwill -2 — -2 —
Resultat fére skatt 909 882 2494 2467
Skatt -124 224 -465 -565
Periodens resultat 785 658 2029 1902
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 796 656 2048 1908
Innehav utan bestdammande inflytande -11 2 -19 -6

785 658 2029 1902

Ovrigt totalresultat — poster som kan aterforas i resultatrdkningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 269 298 -680 -651
Periodens totalresultat 1054 956 1349 1251
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1065 954 1368 1257
Innehav utan bestdmmande inflytande -11 2 -19 -6

1054 956 1349 1251
Resultat per stamaktie, kr* 0,67 0,62 1,76 1,67
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 1031,3 825,0 1031,3 1031,3
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, miljoner 1031,3 825,0 932,8! 897,5'
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.
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Koncernens balansrakning :smmandrag
Belopp i mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 146 148 148
Forvaltningsfastigheter 58289 55811 57448
Nyttjanderattstillgangar 726 734 730
Maskiner och inventarier 63 31 61
Andelariintresseféretag 437 421 437
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde 159 112 160
Derivat 121 — —
Omséttningsfastigheter 1014 1109 1107
Ovriga fordringar 1917 2036 1733
Likvida medel 553 1474 571
SUMMA TILLGANGAR 63425 61875 62395
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 23677 20977 22649
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 97 118 108
Ovriga avsattningar 24 48 24
Uppskjuten skatteskuld 3842 3441 3722
Réntebérande skulder 33287 35034 33036
Derivat = 66 86
Leasingskulder 726 734 730
Leverantorsskulder 208 148 279
Ovriga skulder 593 488 776
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 971 821 986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63425 61875 62395
Koncernens forandring av eget kapital :summandrag
Eget kapital hanforligt till
Innehav utan

Moderbolagets bestdammande Totalt
Belopp i mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2019-12-31 20031 129 20160
Nyemission 2028 — 2028
Utdelning -597 — -597
Hybridobligation -80 — -80
Foéréndring innehav utan bestdmmande inflytande 10 -15 -4
Ovrigt totalresultat -651 — -651
Periodens resultat 1908 -6 1902
Eget kapital 2020-12-31 22649 108 22757
Hybridobligation -19 = -19
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande =7 0 =7
Ovrigt totalresultat 269 — 269
Periodens resultat 796 -11 785
Eget kapital 2021-03-31 23677 97 23775
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Koncernens kassaflédesanalys

i sammandrag

2021 2020 2020

3 man 3man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott inklusive central administration och bostadsutveckling 474 504 1951
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 4 5 32
Erhéllen ranta 5 5 15
Erlagdranta -183 -203 -787
Betald inkomstskatt -21 -44 -44
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 279 267 1167
Férandringar irorelsekapital
Forédndring omséattningsfastigheter 93 -54 -52
Férandring av rorelsefordringar -161 -117 50
Foérandring av rorelseskulder =32 -167 113
Summa foréandring av rorelsekapital -100 -338 111
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 179 -71 1278
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 581 257 391
Foérvarv av och investeringar i fastigheter -642 -2667 -4989
Forvérv av maskiner och inventarier -8 -6 -54
Foréandring finansiella tillgangar -20 352 431
Kassafldde fran investeringsverksamheten -89 -2065 -4221
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebarande skulder 138 3347 1708
Forédndring finansiella instrument = -11 -46
Nyemission = — 2028
Utdelning -216 -181 -527
Hybridobligation -19 -20 -80
Féréandring innehav utan bestammande inflytande -17 -2 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -114 3133 3078
Totalt kassaflode -24 997 134
Ingaende likvida medel 571 449 449
Valutakursdifferens ilikvida medel 6 28 -12
Utgaende likvida medel 553 1474 571
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Moderbolagets resultatrakning

1 sammandrag

2021 2020 2020

3man 3man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 84 69 307
Kostnad salda tjanster -70 -59 -248
Bruttoresultat 14 10 59
Central administration -36 -34 -156
Rérelseresultat -22 -24 -97
Vardeforandring derivat 36 -13 -32
Finansnetto -101 -86 1150
Resultat fore skatt -87 -123 1021
Skatt 24 74 -75
Periodens resultat -111 -197 946
Ovrigt totalresultat — _ _
Periodens totalresultat -111 -197 946
Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag
Belopp i mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 9 7 10
Andelar i koncernféretag 1765 1917 1766
Fordringar pa koncernféretag 29944 30596 30676
Derivat 8 14 9
Uppskjuten skattefordran 203 226 227
Ovriga fordringar 1103 377 341
Likvida medel 72 1514 59
SUMMA TILLGANGAR 33104 34651 33088
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 144 7760 10273
Réantebérande skulder 20726 22576 20409
Derivat 50 67 86
Skulder till koncernféretag 1815 3908 1711
Leverantdrsskulder 6 11 14
Ovriga skulder 243 224 477
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 120 105 118
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33104 34651 33088
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Kloverns pagaende projekt 28&7 i New York
berdknas vara klart under det forsta kvartalet 2022.
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Nyckeltal

2021-03-31
2021-03-31 2020-03-31 Rullande
3man 3man 12 man
jan-mar jan-mar apr-mar 2020 2019 2018 2017 2016
Fastighet
Antal fastigheter 341 347 341 350 343 426 405 431
Uthyrningsbar area, tkvm 2420 2549 2420 2551 2542 2969 2900 2943
Hyresvarde, mkr 3781 3822 3781 3846 3819 4063 3507 3386
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1562 1499 1562 1508 1502 1368 1209 1151
Verkligt varde fastigheter, mkr 58289 55811 58289 57448 52377 52713 42961 39234
Direktavkastningskrav véardering, % 5,8 5,3 5,38 5,3 5,4 57 5,9 6,2
Overskottsgrad, % 65 67 66 67 68 67 66 66
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 89 88 87 90 89 89 89
Uthyrningsgrad ytmassig, % 80 81 80 79 81 81 81 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 85 3,06 85 3,5 3,6 3,5 3,06 3,7
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 3,4 3,2 9,5 9,1 15,9 21,2 18,9 18,6
Soliditet, % 37,3 33,9 37,3 36,3 34,9 31,8 32,8 32,1
Soliditet, justerad, % 43,9 41,4 43,9 43,2 43,5 37,4 38,5 36,7
Belaningsgrad, % 50 52 50 50 50 56 57 58
Belaningsgrad sékerstélld, % 88 35 38 36 34 42 40 42
Rantetdckningsgrad 2,7 2,5 2,6 2,5 2,6 2,7 2,9 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,4 2,5 2,4 2,3 2,3 2,5 2,5
Genomesnittlig rantebindning, ar 2,8 3,4 2,8 3,0 2,5 2,9 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 43 3,6 4.3 4.3 41 4.3 3,0 3,0
Réntebéarande skulder, mkr 33439 351838 33439 33165 31653 33688 25529 23869
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr? 17,17 16,90 1717 16,17 1597 13,50 10,42 8,45
NRV per stamaktie, kr* 20,78 20,85 20,78 19,87 1967 16,84 13,52 10,94
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr* 0,20 0,25 0,91 0,96 1,19 1,07 0,96 0,86
Resultat per stamaktie, krt 0,67 0,62 1,76 1,67 2,92 3,26 2,35 1,96
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, krt 15,25 13,95 15,25 15,55 21,29 9,44 10,11 8,72
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, krt 15,23 13,73 15,23 15,54 21,35 9,55 9,96 8,87
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 317,50 282,00 317,50 320,00 373,00 30700 309,60 288,50
Borsvarde, mkr 22315 18191 22315 22703 27177 14455 14922 13479
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 1122,3 916,0 1122,3 11223 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang, milj 1031,3 825,0 1031,3 1031,3 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
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr — — — 0,267 0,26 0,46 0,44 0,40
Utdelning per preferensaktie, kr — — — 20,002 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i forhallande till férvaltningsresultat, % = — = 472 37 53 57 59
Utdelning preferensaktier i férhallande till forvaltningsresultat, % = — = 267 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.
1) Justerat for rabatten (fondemissionselementet) i féretradesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
2) Foreslagen utdelning.
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Definitioner
Fastighet

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, VARDERING
Fastighetsvérderingarnas avkastningskrav pa restvérdet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

FORADLINGSFASTIGHETER

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

HYRESVARDE
Kontraktsvarde plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

JAMFORBART BESTAND

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

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestillagg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgésters kontraktsvarde minus avflyttade
hyresgéasters kontraktsvarde.

NETTOUTHYRNING

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

58,3

Fastigheternas
varde, mdkr
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3,3

Hyresvarde,
mdkr

OMSATTNINGSFASTIGHETER

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

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i relation till hyresvéarde.

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
OREALISERADE

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

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
REALISERADE

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftdverskott i relation till intakter.

2 420

Uthyrningsbar
yta, tkvm

KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021



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.

2,7

Réantetacknings-
grad, jan—-mar
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43.9

Soliditet,
justerad, %

Aktie

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

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

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE*
Forvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for utdelning
pa preferensaktier och réanta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier.

NRV PER STAMAKTIE?

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

RESULTAT PER STAMAKTIE*

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

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Exklusive tomtrattsavgald.

3) Den 31 mars 2021 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.

61 600

Antal
aktiedgare
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Kalendarium

Arsstamma 28 april 2021
Sista dag for handel inkl. ratt till utdelning till preferensaktiedgare 28 juni 2021
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare 30 juni 2021
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare 5juli 2021
Delarsrapport januari—juni 2021 14 juli 2021
Delarsrapport januari-september 2021 22 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021 11 februari 2022
Kontaktpersoner

Peeter Kinnunen, tf. VD Lars Norrby, IR

076-855 67 03 076-777 38 00

peeter.kinnunen@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 28 april 2021 kl. 07:30 CEST.

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

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



