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Introduktion Strategi & marknad

for forsaljning eller egen férvaltning. Vi har en unik portfélj med

~ byggratter for 18 000 bostader. Genom att utveckla, salja och férvalta
framtidens hallbara och attraktiva bostader ska vi bli ett av Sveriges
‘ledande fastighets- och utvecklingsbolag som visar vagen fér hallbar

utveckling.
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Vara huvudégare, Nrep, Corem Property Group och ALM Equity, har skapat VAR VISION
ett bostadsbc_).lag med erfaren ledning och ett starkt utvecklingsteam som Hallbara hem fér
kommer att véxa snabbt. .

framtiden

Idag bestar var portfolj av 468 hyreslagenheter i férvaltning, 800 lagenheter i
produktion samt byggratter fér 18 000 bostéder. Uppdatering av affarsplanen
med bland annat utveckling av bostadsratter med en uppdaterad lagenhets-
mix frdn sma hyresratter har resulterat i en stérre genomsnittlig Iagenhetsyta.
Detta har reducerat antalet bostédder med 6 000 jamfért med tidigare planerat
antal hyreslagenheter.

VAR AFFARSIDE

Vi utvecklar och férvaltar
framtidens hallbara och
attraktiva bostéader. Med
nytdnkande |8sningar och
omsorg om vara boende
moderniserar vi boendet.

Utover detta har Klévern 138 000 kvm projektfastigheter med kommersiellt
driftnetto som ska fasas ut och efter hand konverteras till bostader. Portféljen
finns framst i Stockholmsomradet, Uppsala, Vasteras, Géteborg, Linképing
och Nykdping.
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Byggratter for

18 000

lagenheter

835000

138 000

Pla;erad
uthyrningsbar/
séljbar yta

'Préﬁekt-
fastigheter i
forvaltning

Bostadern i
férvaltning

AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Klovern ska skapa stérsta mojliga
vardetillvaxt genom transaktion,
utveckling, langsiktig férvaltning
samt forsaljning av bostader.

Pa sidan 16 berattar vi mer om var
strategi.

VAR LANGSIKTIGA
POSITION

Ett av Sveriges ledande fastighets-
och utvecklingsbolag som visar
végen for en hallbar utveckling.
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Lagenheter i
Kldverns forsta helar kannetecknades av 6kade hyresintéakter och sti- férvaltning
gande driftdverskott. Kostnaden for finansiering har 6kat i takt med héjda 468

rantor och en medveten expansion har gett 6kade kostnader for central
administration. Detta har medfort att forvaltningsresultatet for 2023 sluta-

de pé -4 mkr. Lagenheteri
produktion
= Intékterna uppgick till 203,3 mkr (120,2), varav 198,2 mkr (115,1) &r hyresintékter. 800

= Driftdverskottet (inklusive dvriga intakter) uppgick till 118,1 mkr (77,1).

= Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till -4,0 mkr (9,8). Férvaltningsresultatet
har belastats med ett rdntenetto om 64,4 mkr (32,7) och central administration om 57,7
mkr (34,6), varav 8 mkr dr engangskostnader i form av avgangsvederlag.

= Orealiserade vardeférandringar uppgick till -1 825,1 mkr (-1721,1) och bestar av
vardeminskning av férvaltningsfastigheter om -1486,1 mkr (-787,8), en nedskrivning av
exploateringsprojekt om -307,2 mkr (-535,9), nedskrivning av goodwill -30,1 mkr (-400) och
en orealiserad vardeminskning derivat om -1,6 mkr (+2,6 mkr). De realiserade vardeférand-
ringarna uppgick till -78,9 mkr (-)

= Nettoresultatet under perioden uppgick till -1 886,1 mkr (-1735,4).
= Periodens nettoresultat per aktie uppgick till -13,93 kronor (-13,79)

2023 2022
Nyckeltal jan-dec jan-dec
Hyresintakter, mkr 198,2 115,1
Driftéverskott, mkr 118,1 771
Férvaltningsresultat (IFPM), mkr -4,0 9,8
Bokfort varde Exploateringsprojekt vid periodens slut, mkr 1036,2 1604,8
Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter vid periodens slut, mkr 6120,5 6 876,9
Belaningsgrad (LTV), procent 24,9 20,2
Soliditet, procent 76,0 81,9
Justerad soliditet (Soliditet NAV), procent 78,4 84,2
Periodens resultat, kr per aktie -13,93 -13,79
Substansvarde (NAV) per aktie 38,50 61,24

Driftéverskott,
Belopp inom parentes i denna rapport avser féregaende ar, perioden syftar mkr

till perioden 1januari till 31 december 2023 och belopp anges i mkr om inget annat anges. 1 1 8
Klévern i sin nuvarande form bildades den 28 april 2022. Samtliga belopp fére detta datum avser

verksamheten som bedrevs under namnet Tobin Properties. Det betyder att utfallen mellan 2023 och
2022 inte &r fullt jamforbara.
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Fy

VASENTLIGA
HANDELSER

Q1
= Detaljplan i Arstafaltet, Stockholm fér 231 lagenheter har
vunnit laga kraft.

Q2
= Detaljplaner for 331 lagenheter i Marievik, Stockholm och 112
lagenheter i centrala Sollentuna har vunnit laga kraft.

m Sista etappen i Vargbacken pa Ingaré om 48 lagenheter &r
fardigstalld.

Q3

= Fastighetsinvesteraren Nrep avtalade den 3 juli med Kléverns
agare om att kdpa 51 procent av aktierna i Klovern for cirka
2,5 mdr kr, inklusive en utdelning om 500 mkr. Tilltrade
skedde den 17 augusti. Lés mer om Kldverns huvudégare pa
nasta sida.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Var verksamhet

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse

= Nrep har férbundit sig att teckna riktade nyemissioner i
Klévern med ett belopp som éver tid uppgar till cirka 4
miljarder kronor.

= | samband med tilltrddet genomférdes en riktad nyemission
om 260 mkr, varav Nrep tecknade 255 mkr och Broskeppets
aktiedgare for resterande 5 mkr. Delar av utdelningen om
500 mkr utgjorde betalning i nyemissionen.

m Den 28 september genomfdrdes ytterligare en nyemission
om sammanlagt 110 mkr riktad till Nrep och Broskeppets
aktiedgare. Nrep kommer efter de bada nyemissionerna upp
i 57,3 procents dgande i Kldvern.

m Klévern har forvarvat tva fastigheter fran Corem Property
Group till ett sammanlagt varde om 251 mkr. Avsikten ar att
konvertera fastigheterna till bostader. Bada fastigheterna ar
uthyrda med en arshyra om 32,3 mkr.

m Klévern har salt en fastighet och ett projekt till ett under-
liggande varde om 115 mkr. Projektet har salts till Corem.
Képeskillingen ar i linje med bokfért varde.

m Tillaggskodpeskilling om 132,0 mkr har erlagts fér den
delédgda fastigheten Huddinge Tingshuset, varefter fastighe-
ten ar helagd.

Finansiella rapporter

Ovrigt

J

Hallbarhetsrapport

= 560 lagenheter har produktionsstartat, framst i Stockholm.
m Detaljplan i Aspudden for 122 lagenheter har vunnit laga
kraft.

Q4

= Den 14 november genomfdérdes en nyemission om samman-
lagt 110 mkr riktad till bolagets aktiedgare med undantag for
Corem Property Group och ALM Equity. Nrep kommer efter
nyemissionen upp i 58,8 procents dgande i Klévern.

= Under kvartalet har en markanvisning i J6nképing som
beddmdes att inte passa in i portfdljen Iamnats tillbaka.
Aterlamnandet har resulterat i att 0,5 mkr har kostnadsforts.

= Ytterligare 236 ldgenheter produktionstartades under
kvartalet. Sammantaget produktionsstartade Klévern 800
lagenheter under 2023.

Efter rdkenskapsérets utgang

= Byggnation av tre fastigheter med sammanlagt 364 lagen-
heter har pabérjats i januari. 205 lagenheter med hyresratt
pa Tyreso, 93 lagenheter med hyresratt i Ursvik, Sundbyberg
och 66 lagenheter med hyresratt i Uppsala.
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Var verksamhet

Finansiering & vérdering Férvaltningsberattelse

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

STARKA AGARE GOR KLOVERN TILL NYCKELAKTOR
PA DEN SVENSKA BOSTADSMARKNADEN

Nrep — en av Europas storsta fastighetsinves-
terare med fokus pa hallbarhet och langsiktig
tillvéxt — &r sedan augusti 2023 ny huvudéagare i
Klévern. Med Nrep som ny huvudagare tillsam-
mans med fastighetsbolagen Corem Property
Group och Alm Equity, blir Klévern en viktig ka-
talysator for att forma framtidens innovativa och
hallbara stadsutveckling.

Kldverns dgarbild méjliggér en stabil finansiering fér bolagets
expansion och goda erfarenheter inom fastighetsutveck-

ling for fardigstallandet av projektportfdljens cirka 18 000
bostader. Med en stark narvaro i Stockholm och Malardalen
ar Klovern en nyckelaktér for att skapa tillvéaxt och positiv
férdndring inom den svenska fastighetssektorn.

Nrep har ett starkt engagemang fér hallbar stadsutveckling.
Affaren kommer att bidra till att forma framtidens bostads-
marknad med fokus pa langsiktig hallbarhet och positiv
samhallspaverkan.

Nrep férvaltar fastigheter med cirka 8 miljoner kvadratmeter

i Sverige, Danmark, Finland, Norge, Polen och Tyskland. Nrep
ingar i investeringsplattformen Urban Partners med visionen
att I6sa urbaniseringens utmaningar. Koncernen utgors av fyra
investeringsstrategier. Férutom Nrep ingar venture capi-
tal-bolaget 2150, kreditspecialisten Velo Capital och private
equity-bolaget Luma Equity med sammanlagt 21 miljarder euro
i tillgdngar under férvaltning.
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Corem Property Group ar ett av Nordens ledande fastighets-
bolag, med ett brett utbud av kommersiella lokaler och fokus
pa kontinuerlig féradling, stadsutveckling. Corem Property
Group &r noterat pa Nasdaq Stockholm.

Alm Equity ar en engagerad och aktiv dgare av fristaende
bolag inom fastighetsbranschen med visionen att vara den
mest [dnsamma och innovativa koncernen inom utvalda delar

av den svenska fastighetsbranschen. Alm Equity &r noterat pa
Nasdagq First North.

Per den 31 december dgde Nrep cirka 59 procent i Klévern.
Corem Property Group hade en dgarandel om 20 procent och
ALM Equity innehade 19 procent av aktierna i Klévern.
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HAR FINNS VAR PORTFOLJ

Kldverns portfolj bestar av byggratter i flerbo-
stadshus och kédnnetecknas av centrala lagen

i storstadsregionerna Stockholm, Uppsala,
Vasteras, Goteborg, Linkdping och Nykoping. De
ligger i attraktiva lagen med nérhet till arbets-
platser, néjen, larosaten och kulturutbud.

Stockholm
Cirka 11 500 bostader eller cirka 64 procent av portféljen
aterfinns i Stockholmsregionen.

Ovriga cirka 6 400 férdelas enligt féljande:

Uppsala

Fyra projekt om drygt 900 bostader av olika karaktéar planeras
och kommer att bidra till Uppsalas kommande utveckling.

I Ulleraker ar Klévern med och utvecklar en modern stads-
del pa historisk mark. Lédngs Kungsgatan samt Eddagatan

i centrala Uppsala utvecklas tva projekt som bidrar till att
utveckla en levande stadskarna. Kloverns kommande projekt
langs Vaksalagatan bidrar till kommunens vision att skapa

en stadsgata mellan kommunens centrala delar och det stora
utvecklingsomradet i Granby.

Visteras

Vi planerar for 2 300 bostader i Kopparlunden och Oster
Malarstrand. Kopparlunden &r en stadsdel i centrala Vas-
teras med stark koppling till stadens industrihistoria och en
valbevarad industrimiljo. | projektet planerar vi nyproduktion
av cirka 300 bostader pa bekvamt avstand till bade shopping,
restauranger och resecentrum. Kulturfastigheter bevaras i
samklang med nya bostader, butiker, kontor, férskolor, parker
och torg.
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P& Oster Malarstrand véxer en helt ny stadsdel fram med ett
av Vasteras basta lagen. Det gamla industriomradet ar under
omvandling till ett attraktivt bostadsomrade med parker, torg,
verksamheter, skolor och en marina vid Malaren som bjuder pa
en livfull hamnmiljo.

Goteborg

I naturskéna Askim planerar vi fér 500 bostéder. Omradet
praglas av blandad bebyggelse med bade flerbostadshus,
stora villaomraden och Sisjéns industriomrade. Har finns
restauranger, service och butiker som bland andra Bauhaus,
Elgiganten, XXL, OoB och Plantagen. Inte l&ngt fr&n bosta-
derna ligger ett stort grénomrade fyllt med vandringsleder, tre
sjoar, utsiktsplatser och naturreservat.

Linkdping

Projektet Industrigatan ligger intill populdra Vasastaden mitt
i stan. | centrala Linképing planerar vi fér 2 000 bostéader
med promenadavstand till resecentrum, matbutiker, lokala
restauranger, café, padelcenter, idrottsplats, lekplatser och
gronomraden. | narheten ringlar Stangan sig igenom staden
och mynnar ut i sjén Roxen. Har finns dven en kanot- och
segelklubb. Ldngs med Stangéan stricker sig ett trevligt
promenadstrak.

Nykoping

| omradet Spelhagen planerar vi fér 650 bostader férdelade
pa flertalet kajkvarter. Har kommer man bo i direkt anslutning
till vattnet vid den gemytliga smabatshamnen och i ndrom-
radet finns lokala restauranger, matbutiker, padelcenter och
trevliga motionsmojligheter I1angs med vattnet. Nar kvarteren
star klara blir kajerna lattillgangliga och pa sa satt en naturlig
promenad- och cykelvag fér boende i omradet.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

Cirka 64 procent av vara blivande
bostéader aterfinns i Stockholms-
regionen. Vara hallbara bostader
ligger framst néra sparbunden
kollektivtrafik.



Introduktion Strategi & marknad

STOCKHOLM | FOKUS |

Storst behov och marknad for bostader finns i
Stockholm. Det &r har Klovern har sitt huvudsak-
liga fokus och bestand.

Kléverns portfolj om cirka 11 500 bostader i Stockholm ligger
langs sparbundet trafiknat med narhet till arbetsplatser,
larosaten, city och kulturutbud. Utbyggnaden av tunnelbanan
och tvarbanan knyter ihop Stockholm &n mer och gér nya
platser mer attraktiva. Av portfoljens bostader ligger mer én
90 procent mindre &n 30 minuter fran Stockholm City med
allménna kommunikationer.

Av Stockholms lans tio stérsta pagaende stadsutvecklings-
projekt och kommande viktiga tillskott om cirka 87 000 nya
bostader dr Klévern med i sex stycken: /:\rstaféltet, Barkaby-
staden, Nacka stad, Jarva, Farsta och Skarholmen.

Var verksamhet

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse

Finansiella rapporter

Ovrigt

Hallbarhetsrapport
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ALLT STORRE BEHOV AV BOSTADER | STOCKHOLM

Stockholmsregionen har drygt 2,4 miljoner invanare. Med
forvantad 6kning har lanet 2,6 miljoner invanare ar 2030 och
Sver 3 miljoner ar 2050.

Av Stockholmsomradets cirka 1,1 miljon befintliga bostader ar
42 procent bostadsratter, 38 procent hyresratter och 6vriga
28 procent dganderatter. Av hyresratterna och bostads-
ratterna i flerbostadshus &r 31 procent i storleken 51-70 kvm,
35 procent i storleken 71-100 kvm, samt 8 procent storre &n
100 kvm. Resterande 26 procent &r mindre an 50 kvm.
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Det underliggande kommande behovet av bostader i regionen
ar stort. Alla kommuner i Stockholmsregionen, utom Nykvarn
och Upplands Vasby, uppger i Bostadsmarknadsenkéaten 2023
att det 4r underskott pa bostader i kommunen.

Bostadsbyggandets kraftiga inbromsning ar till féljd av ett
forsamrat ekonomiskt lIage. Hog inflation, hdgre energipriser
och stigande rantor férsamrar hushallens képkraft och driver
upp produktionskostnaderna, visar Boverkets Regionala
bostadsmarknadsanalys for 2023.
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Ett av Sveriges storsta infrastrukturprojekt genom tiderna,
utbyggnaden av Stockholms tunnelbana, berdknas vara klar
for trafik runt ar 2030. Utéver det pagar andra stora infrastruk-
turprojekt dver hela lanet och staden fértatas och byggs ut.
Stockholm &r under stéandig férandring men bostadsbristen

ar och har varit en stor och vaxande utmaning som man inte
lyckats bygga bort. Har gar Klévern mot strémmen och pla-
nerar att byggstarta drygt 1100 bostader under 2024, i férsta
hand hyresbostéder. Féljande ar 6kar vi tempot och bygger allt
fler bostadsratter.
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VD har ordet

VI VISAR VAGEN FOR
HALLBAR STADSUTVECKLING

Med 6ver 2 500 byggstarter arligen framover
ar Kldvern pa god vag att bli ett av Sveriges
ledande fastighets- och utvecklingsbolag med
en sannolik marknadsandel pa dver 10 procent.
| kraft av var storlek ska vi driva bostadsut-
vecklingen framat och visa vagen for en hallbar
utveckling av stader och samhallen.

2023 praglades av omfattande makroekonomiska och
geopolitiska utmaningar med inflationsfrossa, energikris,
réntehdjningar, krig i Europa och Mellandstern och déartill
politisk oro i flera delar av varlden. For Kldvern innebar 2023
samtidigt en nystart nér bolaget i augusti fick en ny huvud-
dgare genom fastighetsinvesteraren Nrep. Affaren byggde i
stort pa en gemensam syn for bolagets expansion, finansie-
ring, I6nsamhet och héllbara position pa marknaden. Vi star nu
starka med en stabil finansiell grund och en dgargruppering
med Nrep, Corem Property Group och Alm Equity, dar alla har
genuin kunskap och engagemang i branschen. Jag vill havda
att vi har en unik position pa marknaden idag déar de flesta av
vara branschkollegor kdmpar med neddragningar, finansiella
problem och installda projekt.

| samband med afféaren skedde férédndringar i styrelse och
ledning. Jag tilltradde som VD i september, Mathias Wallestam
gick in som vice VD och Erik lhse tilltradde som Chef Projekt-
utveckling. Vi har tillsammans med &vriga i ledningen arbetat
fram var nya affarsplan fér kommande ar.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023
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Vi har satt ambitiésa mal dar vi bland annat redan ar 2026

ska vara uppe i en byggstartstakt pa éver 2 000 bostader

per ar, férvarva fler &n 10 000 nya byggratter och sénka vart
klimatavtryck i nyproduktionen med 20 procent arligen.

En stor férandring mot tidigare affarsmodell &r att vi nu avser
producera 60 till 70 procent bostadsratter och resterande

del som hyresratter for egen férvaltning. Forandringen &r en
marknadsanpassning men majliggér ocksa att vi kan expan-
dera snabbare genom &terinvestering av kapital samtidigt som
vi kan bygga mer utan att konkurrera med oss sjalva. Allt detta
ser jag som fullt méjligt med de férutsattningar vi nu har, och
lyckas vi s& kommer Klévern vara en av de stérsta bostadsut-
vecklarna i landet inom ett par ar.

Var tillvaxt ska vara hallbar fér bade ménniskor och planet.
Hallbarhet ar en naturlig del av vart DNA och genomsyrar hur
vi uppfattas av leverantorer, samarbetspartners och kunder,
hur och vad vi bygger samt vilket avtryck vi gér i samhallet.
Darfor har vi satt som mal att leda branschen mot nettonoll
CO,-utslépp, att vara branschens bésta arbetsgivare och
skapa positiv social férandring som bolag, bostadsutvecklare
och samarbetspartner.

Som en stor och vaxande spelare pa bostadsmarknaden ar
vi beroende av langsiktiga samarbeten med entreprenérer
och konsulter, inte minst fér att uppna vara hallbarhetsmal.
Vi kommer darfor att inga langsiktiga samarbeten med fér oss
viktiga entreprendrer och leverantdrer. Vi kommer att stélla
lika héga krav pa oss sjélva som de vi samarbetar med.

Under 2024 ar vart fokus att leverera pa var nya affarsplan
vilket innebar att fa i gang projekt, bygga organisation,
implementera strukturer och verktyg, férvérva fler byggratter
och inte minst skapa partnerskap med leverantérer for att pa
ett effektivt satt hantera expansionen. Vi har redan produk-
tionsstartat cirka 800 lagenheter och planen &r att under aret
starta ytterligare atta projekt, varav fyra bostadsrattsprojekt,
och under kommande ar 6kar vi takten &nnu mer.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023
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I kraft av var storlek ska vi driva
bostadsutvecklingen framdt och visa
vigen for en hallbar utveckling av
stdder och samhdillen.

b

En stor del av bolagets varde ligger i de kassafléden vi har
och férvaltar idag och vi kommer att arbeta mer aktivt for att
optimera potentialen i denna portfélj. Under 2023 lyckades
vi 6ka hyresintékterna men samtidigt sag vi att kostnaderna
6kade och under hosten fick vi nagra stérre uppsagningar

av kommersiella hyreskontrakt i vara projektfastigheter. Det
hér &r en del av verksamheten som vi kommer behdva ha mer
fokus pa under aret.

Ser vi till var omvarld har 2024 startat med ljusare ekonomiska
utsikter, trots 6kade geopolitiska risker. Fallande inflation van-
tas ge lagre styrrantor och mycket talar fér en mjuklandning
av svensk ekonomi. Samtidigt innebar minskad kdpkraft hos
hushallen i kombination med en fortsatt avvaktande kapi-
talmarknad fortsatt lagt bostadsbyggande enligt Boverkets
senaste prognos.

Klévern gar mot strommen med nya byggstarter och kraftig
expansion.

Att vi dessutom har en styrelse och en organisation som ar
oerhért engagerade och peppade pa uppgiften goér att jag
har fullt fértroende for att vi tillsammans kommer att lyckas.
Folj med oss pa var tillvaxtresa mot att bli Sveriges ledande
fastighets- och utvecklingsbolag som visar vagen for en
hallbar utveckling.

VD Rickard Langerfors

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter
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TRENDER | OMVARLDEN

Klimatfragan, urbanisering och digitalisering &r tre centrala omvarldstrender
som paverkar var verksamhet. De dr ocksa utgangspunkten i Kléverns nya

affarsplan och hallbarhetsstrategi.

KLIMATFRAGAN

FN:s klimatkonferens i Dubai, COP28 bekréaftar att 2023 &r det
varmaste aret nagonsin. Véarlden &r just nu inte i narheten av
att na malet i Parisavtalet om att begransa den globala upp-
varmningen till 1,5°C. Ar 2023 har krossat klimatrekord &tféljt
av extrema vaderférhallanden, enligt WMQO:s rapport Global
Climate. Situationen kraver omedelbara atgarder for att sékra
en hallbar framtid.

Bygg- och fastighetssektorn ansvarar for ndrmare en tredjedel
av energiférbrukningen och en femtedel av klimatutslappen.
Darfér &r behovet av héllbara atgarder patagligt. Utslappen
genereras till stérsta delen fran byggverksamhet. Darfor &r det
av yttersta vikt att fokusera pa att bygga och férvalta energief-
fektivt och klimatsmart dar en snabb évergang till fornyelsebar
energi ar en viktig faktor.

URBANISERINGEN

Manniskor och verksamheter koncentreras alltmer till stérre
stader varlden éver. Det &r inte langre migrationen fran
landsbygden som driver urbaniseringen utan en globalt 6kande
befolkning. | dag bor cirka 55 procent av jordens befolkning i
stader, en siffra som férvantas 6ka till 70 procent, ar 2050.

Sverige foljer samma trend, och den stérsta folkbkningen ar i
forortskommuner runt vara stérre stader. Anledningar till detta
ar goda pendlingsmojligheter, kunskapsintensiva jobb och att
storre bostadsprojekt genomférts, enligt SCB. Klévern kan med
sin attraktiva portfélj med byggratter for runt 18 000 bostéder

i tillvéxtorter bidra med hallbara bostéder och stadsutveckling
som tillfor kvaliteter for de boende, kvarteret och lokalsam-
héllet.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

DIGITALISERINGEN

Den digitala transformationen av samhallen och ekonomier
skapar nya mojligheter for fastighetsbranschen. Digital styrning
och évervakning av fastigheter paverkar trygghet, resursan-
vandning och mojliggodr effektivare arbetssatt inom fastighets-
férvaltningen.

Med hjalp av artificiell intelligens, Al, tillsammans med hallbara
materialval kan fastigheters livslangd forlangas genom effektiv
projektplanering och identifiering av problem i byggproces-
sen. | férvaltningen mojliggoér digitalisering och Al snabb och
preciserad dvervakning av fastigheternas skick, vilket minskar
driftskostnader och frémjar miljévanligare och kostnadseffekti-
vare drift genom optimerad energianvandning. Klévern arbetar
utifran 90/10-strategin. Cirka 10 procent av vara projekt ska
vara innovativa spjutspetsprojekt som driver hallbarhet med
digitaliseringen som ett kraftfullt verktyg.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023
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MAKROEKONOMISKA UTSIKTER

Det ekonomiska varldslaget vacker allt stérre optimism, trots 6kade geopolitiska
risker. Fallande inflation véntas ge Riksbanken och 6vriga centralbanker méjlighet
att borja sanka styrrantorna under varen och sommaren 2024. Mycket talar ocksa
for en mjuklandning fér svensk ekonomi.! Men minskad képkraft hos hushallen och
en mild lagkonjunktur dampar efterfragan pa bostadsmarknaden vilket innebar ett

fortsatt lagt bostadsbyggande.?

Inflation och byggkostnader

Inflationstakten (KPIF) sjénk snabbt under andra halvéret
2023 for att landa pa 2,3 procent i december, vilket innebar
en minskning med &ver sju procentenheter sedan toppnote-
ringen i slutet av 2022.° For helaret 2023 landade inflationen
méatt som KPIF pa 6,0 procent. Utéver hdjda rantor férklaras
den senaste nedgéangen i inflationen med sjunkande energi-
priser, men dven KPIF exklusive energi ar pa viag nedat och lag
pa 5,3 procent i arstakt i december.* Riksbankens prognoser
pekar nu pa att inflationen fortsatter sjunka fér att na tvapro-
centsmalet runt mitten av 2024.°5

Kostnaden for att bygga bostdder matt som byggkostnads-
index, BKI, (se Figur 1) fortsatte att stiga under 2023. Under
2022 var det framst materialpriserna som drev upp BKI och
under slutet av 2022 och 2023 har byggherrekostnaden fort-
satt att vara drivande. Byggkostnaderna férvantas inte minska
under 2024 utan snarare att plana ut pa en hég niva®.

1 SEB Nordic Outlook januari 2024, SBAB Borantenytt Nr 12024-01-18,
Handelsbanken
Konjunkturprognosen 2024-01-24

2 www.boverket.se Byggprognos revidering oktober 2023

3 https://www.scb.se 2024-01-15

4 https://www.scb.se 2024-01-15
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Bostadsbyggandet foll kraftigt under 2023 och fér 2024 ser
prognosen fortsatt dyster ut med ett mycket lagt byggande’.
Enligt Boverkets reviderade byggprognos fran oktober 2023
véntas bostadsbyggandet falla ytterligare i ar — fran 27 000
nya bostader 2023 till 19 500 nya bostader 2024. Det ska
jamféras med 2022 d& 59 000 nya bostader bérjade byggas.

Réantan

Riksbanken férvantas sadnka styrrdntan i maj och sedan fort-
satta med ytterligare sankningar for att landa pa en niva kring
3 procent i slutet av aret. Styrrantesankningarna bidrar till att
STIBOR 3m ocksa faller vilket underlattar for fastighetsbola-
gen, da STIBOR 3m &r en vanligt férekommande referensrénta
for rorlig fastighetsfinansiering. STIBOR 3m férvantas séankas
till en niva kring 3 procent i slutet av 2024.2

5 Riksbankens penningpolitiska rapport november 2023, 2023-11-23
6 Handelsbanken Fastighetsrapporten 2023-11-15

7 Handelsbanken Fastighetsrapporten 2023-11-15

8 Swedbank Economic Outlook januari 2024, 2024-01-25

Finansiella rapporter
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(Figur 1) Byggkostnadsindex (BKI) fér bostader exkl. I6neglidning
och moms, flerbostadshus, 2015=100
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Tillvaxten

Sveriges BNP var svagt negativ under 2023, -0,3 procent®.
Utfallet blev betydligt battre an prognosmakarnas prognoser
fran varen 2023". Hushallens konsumtionsutgifter minskade
férvisso under aret men kompenserades av att de offentliga
utgifterna steg mer @n vantat samt att den laga vaxelkursen
for den svenska kronan gynnade exporten och minskade
importen av varor och tjanster, vilket bidrog till ett starkt
exportnetto”. BNP-nivan forvantas vara oférandrad under
2024 for att sedan véaxa med nastan 3 procent under 2025™.

Arbetsmarknaden var fortsatt stark under 2023 med stigande
sysselsattning och oférandrad arbetsléshet. Under 2024
forvéntas daremot sysselsadttningen minska och arbetsléshe-
ten stiga i takt med att arbetsmarknaden férsvagas till foljd av
lagkonjunkturen®™ med dkande antal konkurser inom bygg-
branschen.

Bostadsmarknaden

Under 2023 fortsatte hushéllens kdpkraft att urholkas och den
snabbt stigande rantan férsvarade ytterligare fér hushallen att
efterfrdga bostader (se Figur 2). Bostadspriserna aterhamtade
sig under bérjan av 2023 men vande ater ned under slutet av
aret, en nedgang med -3,7 procent®. Férsaljningstakten var
betydligt lagre. Under 2024 har férsaljningstakten okat igen
och i februari 6kade priserna pa bostadsratter med 1,6 procent
pa arsbasis och bostadspriserna vantas réra sig i sidled™.

| Stockholms lan beddms nu hushéallen ha méjlighet att efter-

9 https://www.scb.se 2024-01-29

Var verksamhet
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fraga cirka 4 000 bostadsratter under 2024, detta ar mindre an
halften av volymen som de kunde efterfraga under ar 2021%,
Férst under 2025 och 2026 férvantas bostadsbyggandet ater-
hamta sig ndgot men férvantas fortfarande vara pa ungefar
halva nivan jamfért med ar 2021.

Vad galler prisutvecklingen pa hyresmarknaden har presum-
tionshyrorna till féljd av stigande rantor och dérmed hégre
avkastningskrav, stigit med cirka 20 procent de senaste

3 aren.

(Figur 2) Marknadsdjup fér nya bostadsrétter i Stockholms lan, antal
bostader per kvartal, prognos till 2026Q2 med kanslighetsanalyser
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10 Riksbankens penningpolitiska rapport april 2023, SEB Nordic Outlook januari 2023

11 Swedbank Economic Outlook januari 2024, 2024-01-25

12 Swedbank Economic Outlook januari 2024, SEB Nordic Outlook januari 2024

13 Valuegard, Swedbank Economic Outlook januari 2024, SEB Nordic Outlook januari 2024

14 Analysféretaget Varderingsdata och fastighetsanalysforetaget Evidens
15 Handelsbanken Fastighetsrapporten 2023-11-15
16 Fastighetsanalysféretaget Evidens
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VARDESKAPANDE
AFFARSMODELL
OCH STRATEGI

Med utgangspunkt i var vision, att skapa hallba-
ra hem for framtiden, bygger vi var affarsmodell
och strategi. Malet ar att skapa hogsta majliga
vardetillvdxt genom transaktioner, utveckling,
forsaljning och langsiktig férvaltning av bostads-
fastigheter.
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Vardeskapande transaktioner
Klévern utvecklar och optimerar fastighetsportféljen genom
strategiska transaktioner for langsiktig vardetillvaxt.

Hallbar utveckling

Vi utvecklar var attraktiva portfélj av bostader i framfér allt
tillvéxtregionerna Stockholm, Méalardalen och Goteborg.
Genom kontroll éver hela processen, fran ritbord till den
boendes vardag, sdkrar vi ett hallbart byggande, hég kvalitet
och kostnadseffektiva I6sningar.

Transaktioner

Langsiktiga och tata relationer till vara leverantdrer bidrar

till en effektiv process och mdjlighet att standigt lara och
forbattra vara produkter, vart satt att arbeta och driva utveck-
lingen framat.

Kundnéra férsaljning och férvaltning

Klévern tillhandahaller kundnara och kostnadseffektiv férsalj-
ning och férvaltning och med hallbara och digitala Iésningar
for 6kad kundndjdhet.

Hallbarhetsrapport

Ovrigt

Utveckling

Klévern ska vara ett av
Sveriges ledande fastig-
hets- och utvecklings-
bolag som visar vdgen
fér hallbar utveckling

Forséljning/
forvaltning
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VARA LANGSIKTIGA MAL

Med utgangspunkt i var vision, affarsidé,
affarsmodell och strategi ska Klévern lang-
siktigt uppna positionen som ett av Sveriges
ledande fastighets- och utvecklingsbolag som
visar vagen for héllbar utveckling. Over tid ska
vi uppna féljande operativa, finansiella och

hallbarhetsmal: "
VARFOR
Operativt
Till ar 2030 ska vi ha fler an 5 000 hallbara bostader i forvalt-
ning. Vi ska byggstarta fler an 2 500 héllbara bostéder varje ar.
Var byggrattsportfélj ska innehalla fler an 18 000 bostéder och
fyllas pa genom transaktioner i takt med utvecklingen av den
befintliga portféljen.

VAD

Finansiellt

Belédningsgraden ska inte dverstiga 60 procent och réntetack-
ningsgraden storre dn 1,5 ganger. Soliditeten ska vara hégre an
30 procent.

Hallbarhet

Ekonomisk och social hallbarhet inom planetens granser ar
utgangspunkt i allt vi gor. KIdvern har som mal att leda bran-
schen mot nettonoll CO,-utslapp och till &r 2030 na nettonoll
fér bostader i egen férvaltning och arligen reducera klimatut-
slappen i nyproduktion med 20 procent (se sid 18 - 23). Vi ska
vara branschens basta arbetsgivare och genom att skapa en
stark och engagerad organisation mojliggors utveckling och till-
véxt av bostadsportféljen. Vi ska skapa positiv social férandring
genom vart satt att agera som bolag, bostadsutvecklare och
samarbetspartner.

HUR
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VISION
Hallbara hem fér
framtiden

AFFARSIDE
Vi utvecklar och forvaltar framtidens
hallbara och attraktiva bostéder.
Med nytdnkande och omsorg moderniserar vi boendet.

AFFARSMODELL OCH STRATEGI
Kldvern ska skapa hogsta mojliga vardetillvaxt genom transaktion,
utveckling och langsiktig férvaltning samt férsaljning av bostader.

POSITION PA LANG SIKT
Ett av Sveriges ledande fastighets- och utvecklingsbolag som visar vagen for en hallbar utveckling.

LANGSIKTIGA MAL (2030)

- Mer 8n 5 000 hallbara
bostader i férvaltning

bostader/ar

- Byggrattsportfolj >
18 000 hallbara bostader

(2]
VARDESKAPANDE

STRATEGI
Maximerar riskjusterad
avkastning med till-
géngligt kapital.

- Byggstarter > 2 500 hallbara

- Soliditet: >30 procent

OPERATIVT FINANSIELLT HALLBARHET
Anpassad verksamhet fér - LTV: <60 procent - Leda branschen mot nettonoll
att hantera: -ICR: >1.5x CO,-utslapp - na nettonoll

for bostader i forvaltning och
arligen reducera utslapp i nypro-
duktion med 20 procent

- Vara fastighetsbranschens basta
arbetsgivare

- Skapa positiv social férandring
genom vart satt att agera som
bolag, bostadsutvecklare och

samarbetspartner

© INNOVATIV HALLBARHET
Framtidssakrad fokus pé ledande héllbarhet fér hela var verksamhet och vara intressenter.

(3]
LEDANDE
POSITION

Driver bostadsutveck-
ling och héllbarhet
framat fér branschen
och samhallet.

STARK
ORGANISATION
Mojliggor utveck-
ling och tillvaxt av
bostadsportfoljen.

(4] (5]
EFFEKTIV
STYRNING
Forbattrar, fornyar och
renodlar processer och
rapportering for att
sdkerstalla en effektiv
verksamhet.
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NY HALLBARHETSSTRATEGI - DRIVEN
AV INNOVATION OCH OMSORG

Bygg- och fastighetssektorn har en betydande
paverkan pa klimatet. Samtidigt 6kar bostads-
bristen i storstadsregionerna och med véxande
stader blir de sociala utmaningarna storre. Var
nya hallbarhetsstrategi fokuserar pa att satta
planeten och ménniskan férst och visa vagen for
en hallbar utveckling.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Var verksamhet

Finansiering & vérdering Férvaltningsberattelse

Vi vill vara det bostadsutvecklingsbolag som &r tankeledare
inom hallbarhet och leder branschen mot nettonoll CO,-ut-
slapp. Vi vill vara nytédnkande, innovativa och effektiva. Ar man
som vi, en stor spelare pa marknaden med ambition om bygg-
starter fér fler an 2 500 bostader per ar, har man automatiskt
en stor inverkan pa branschen och mojlighet att leda den i ratt
riktning mot en hallbar utveckling.

Vi &r medvetna om att utmaningarna &r stora. Klimatfra-
gan saval som 6kande klyftor i samhallet utmanar oss som
bostadsutvecklare. Med en bygg- och fastighetssektor som

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

GOOD HEALTH

5 JAMSTALLDHET
AND WELL-BEING

DEGENT WORK AND 10 REDUCED
ECONOMIC GROWTH INEQUALITIES

¢ ]

12 RESPONSIBLE 13 BEKAMPA KLIMAT- 16 FREDLIGA OCH 17 GENOMFORANDE
CONSUMPTION FORANDRINGARNA INKLUDERANDE OCHGLOBALT
ANDPRODUCTION SAMHALLEN PARTNERSKAP

PN
(=)
v

star for narmare 20 procent av klimatavtrycket i Sverige och
annu mer globalt, maste vi géra mer och i snabbare takt fér att
minska CO,-utslappen. Samtidigt behover allt fler ndgonstans
att bo och med vaxande stader blir de sociala utmaningarna
stérre.

Vi siktar hogt, vi ser méjligheterna och vi ar évertygade om att
innovation och hallbarhet &r kritiska framgangsfaktorer for att
driva samhallsutveckling och skapa langsiktigt varde. Moderna
bolag &r varderingsstyrda och har ett gemensamt hégre mal.
Det &r sa vi hittar motivation och drivna medarbetare som gor

18
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det lilla extra. Vi integrerar klimatdimensionen och de sociala
dimensionerna fullt ut i affarsstrategin och satter tydliga mal.
Innovativ hallbarhet, Kléverns nya hallbarhetsstrategi, ar en
central del av afféarsplanen som antogs i december och har tre
dvergripande langsiktiga mal:

= | eda branschen mot nettonoll CO,-utslédpp och sjélva nd
nettonoll for bostader i férvaltning samt arligen reducera
utslappen i nyproduktion med 20 procent till ar 2030.

= Skapa positiv social férandring i samhallet genom vart satt att
agera som bolag, bostadsutvecklare och samarbetspartner.

= Vara fastighetsbranschens béasta arbetsgivare.

Den nya strategin innebir i korthet att hallbarhet blir en del av
Kléverns DNA och ska genomsyra verksamhetens alla delar

- hur vi ténker, hur vi jobbar, hur vi agerar och hur vi kommu-
nicerar. Vara mal och hur vi arbetar bidrar till att na de globala
malen och Agenda 2030.

Med kvalitet och omsorg

Vi bygger bostader som tillfér kvaliteter for de boende, kvarte-
ret och lokalsamhallet. Vi visar riktig omtanke i alla vara projekt
genom att leverera estetiskt och funktionellt hallbara projekt. Vi
tanker annorlunda och lagger mycket fokus pa allménna ytor i
fastigheterna. Vara kunder ska mérka att vi bryr oss.

Konsekvent miljé- och klimattank

Genom ett konsekvent miljo- och klimattank i hela verksam-
heten kan arbetssétt och processer effektiviseras och hégt
uppsatta mal nas. Vi miljdcertifierar all nyproduktion fran och
med &r 2024 med BREEAM Excellent som utgangspunkt. Krav
pa genomtankt slutprodukt och materialval, hbg energieffekti-
vitet och modern teknik skapar klimatnytta och 6kar trivseln i
vara bostader.

90/10-principen i allt vi gor

Hoéga krav pa marknadsmassig efterfragan, ldnsamhet och hall-
barhet ar grundlaggande kriterier for all bostadsutveckling. For
att na vara hogt stallda mal kravs ocksa satsningar pa innovativa
spjutspetsprojekt som flyttar granserna fér vad branschen kan
astadkomma i dag men som genom skalbarhet leder till kost-
nadseffektivitet i morgon. Darfor arbetar vi utifran 90/10-princi-
pen. Det innebar att 90 procent av projekten ska vara 10 procent
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mer hallbara &n branschstandard och 10 procent av projekten
ska vara 90 procent mer hallbara, vara sa kallade “Earth Shots”
och ”Social Impact Shots”. Genom att kontinuerligt arbeta efter
90/10-principen sakerstaller vi att Klovern ligger i framkant och
ar delaktig i att leda branschen framat.

Samarbeten som goér skillnad

Var bransch ar enligt tradition protektionistisk dar varje projekt
utvecklas och handlas upp for sig och mixen av upphandlade
bolag standigt varierar. Detta i sig skapar en miljé dar problem
|6ses i varje enskilt projekt och situation med risk fér subo-
ptimeringar istallet for ett kontinuerligt larande och darmed

en grogrund fér langsiktig utveckling. Vi vill férandra denna
branschpraxis genom att arbeta med langa samarbeten mellan

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

oss och entreprenérerna men ocksa mellan entreprenérerna. Pa
sa satt kan vi skapa produkter som ar likartade i grunden men
standigt forbattras och utvecklas. Langsiktiga samarbeten, en
vilja att sprida kunskap och en férmaga att skala upp innovatio-
ner sa att de blir ekonomiskt I6nsamma &r darfér avgérande for
att |6sa de utmaningar som ligger framfor oss, inte bara de som
finns idag, utan dven de som kommer imorgon.

Kultur som visar vagen

Vi &r 6vertygade om att en organisation som praglas av
engagemang och jamlikhet tillsammans med en tydlig struktur
och mandat ger de basta férutsattningarna for att individer
ska kunna véxa, det basta affarsmannaskapet och utrymme for
innovationskraft.
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BEKAMPA KLIMATFORANDRINGAR

| ALLA LED

Innovativa spjutspetsprojekt, konsekvent klimat- och miljétéank i alla processer och langsiktiga
samarbeten med leverantdrer ar nagra centrala delar i Kléverns strategi att driva branschen mot

nettonoll CO,-utslapp.

Bygg- och fastighetssektorn star for Gver en femtedel av
Sveriges klimatutslapp och nastan en tredjedel av energi-
férbrukningen. Utslappen, framfér allt fran byggverksamhet,
gor sektorn till en av de mest koldioxidintensiva. Ar 2021 stod
sektorn for 21,7 procent av Sveriges totala vaxthusgasut-
slapp, motsvarande 11,1 miljoner ton koldioxidekvivalenter,
inklusive 7,8 miljoner ton genom importerade varor. Vad géaller
att bekampa klimatférandringarna vet vi vad vi maste goéra.
Koldioxidutslappen maste minska drastiskt fér att vi ska na
Parisavtalets 1,5-gradersmal. Centralt fér Kléverns arbete

for att bekampa klimatférandringarna ar att satta tuffa mal
bade pa lang och kort sikt. Vi ska arbeta med ett konsekvent
miljétank och tydlig kravstallning i nyproduktion, mata var
paverkan kontinuerligt och samarbeta fér att flytta granserna
fér vad branschen kan dstadkomma.

Konsekvent miljétédnk och matbarhet

Kléverns 6vergripande klimatmal ar att ar 2030 na nettonoll
CO,-utslépp i férvaltningsverksamheten och att de genom-
snittliga CO,-utsléppen i nyproduktion ska minska med 20
procent arligen. Var klimatresa startar ar 2024 med ett maxi-
malt gransvarde fér samtliga nyproduktionsprojekt pa 290 kg
CO, per kvm BTA. Malet avser livscykelanalysens skede A1-A5
vilket omfattar byggmaterial, transporter och avfall relaterat
till byggproduktion. Det langsiktiga malet innebéar att Klévern
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ska n& ett genomsnittligt gransvérde pé 75 kg CO, per kvm
BTA i inbyggd koldioxid till &r 2030. Ett utmanande mal som
staller héga krav pé att arbeta med ett konsekvent miljé- och
klimatténk i hela verksamheten.

| férvaltningsverksamheten fokuserar vi pa att sakerstélla en
overgang till fornybar energi och 6kad egenproduktion av
fornybar energi. Det gor vi med solceller och genom att arbeta
med atgéarder for energieffektivisering och optimering av
befintliga fastigheter samt stalla om de projektfastigheter som
idag har en energiférsérjning med fossila branslen. Malsatt-
ningen for 2024 &r att all inkdpt el &r fornybar och att alla
direkta fossila energikéallor ska vara ersatta med férnybara.

| projektverksamheten ar utgangspunkten fér vart miljo- och
klimatarbete 90/10-principen. For att sékerstalla att hallbar-
hetsfragorna ar integrerade genom hela projektcykeln arbetar
vi med en hallbarhetsanalys i tidigt skede och ett hallbarhets-
program i produktionsskedet som definierar och sékerstéller
projektets malbild. Ba&de den vardeskapande hallbarhetsa-
nalysen och héallbarhetsprogrammet omfattar miljeméssiga,
sociala och ekonomiska aspekter. Livscykelanalys fran tidigt
skede genom projektets genomférande ar ett viktigt verktyg
for ett aktivt arbete med klimat- och kostnadsoptimering. Vi
arbetar med tydlig kravstéllning i upphandlingsskedet, h6ga
energikrav och miljocertifiering i all nyproduktion.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport

Ovrigt




Introduktion

Strategi & marknad

| slutet av 2023 fattade Kldvern beslut om all nyproduktion
framat ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent som
utgangspunkt. BREEAM &r det mest spridda miljocertifierings-
systemet internationellt men fortfarande ovanligt avseende
bostadsproduktion i Sverige. BREEAM som certifieringssys-
tem tar hansyn bade till miljdméassiga och sociala aspekter.
Det staller hdga krav och ar linjerat med EU Taxonomin for
nyproduktion av hallbara byggnader. Valet av BREEAM niva
Excellent ar en kvalitetssakring av vara bostadsprojekt, bade
for Klévern och for vara kunder och majliggér en internationell
jamforbarhet.

De fyra bostadsprojekt som byggstartades i slutet av 2023
omfattas inte av Kléverns nya malsattning om BREEAM. Kista
Square Garden och Doktoranden i Sundbyberg certifierades
enligt Svanen. Sédergarden i Tyres6 och Eddahuset i Uppsala
certifieras enligt Miljobyggnad silver.

VAD/DELMAL

Var verksamhet

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse

Innovation och samarbete

En barande idé i Kloverns mal att leda branschen mot en kli-
matneutral utveckling ar var avsikt att samarbeta langsiktigt
med andra branschaktérer samt ett urval av byggentreprent-
rer och leverantdrer som delar var vilja att gora skillnad. Under
arets sista kvartal skrev vi pa initiativet Real Impact Initiative.
Det &r ett exempel pa vart arbete med att férbattra och driva
férandring inom bade Kldvern och for hela branschen.

Genom langsiktighet i samarbetsavtal med byggentreprens-
rer och leverantérer samt med en tydlig malbild om var vi ska
vara 2030 avseende klimatpaverkan och social paverkan kan
vi tillsammans férandra hur vi bygger framtidens stader. Att
forandra och driva utvecklingen i branschen kommer att krava
mycket av alla inblandade. Vi férvantar oss att vara partners
bidrar med sin del i detta arbete. Vi tror pa att dela med oss av
kunskap och erfarenhet. Genom 6ppna och arliga affarsrela-
tioner kommer nya idéer, mojligheter och affarer.

Finansiella rapporter
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Innovation ar en viktig drivkraft for att mojliggéra konkreta
foréandringar.

Med 90/10-principen i allt vi gér och I6pande utvalda pilot-
projekt for “Earth Shots” och ”"Social Impact Shots” dver
tid tillsammans med samarbetspartners, sakerstaller vi att
ratt satsningar gérs med fokus pa skalbarhet och langsiktig
|dnsamhet som satter nya standarder for branschen.
Inriktningen pa Kléverns Earth shots” &r att pa olika satt
minska klimatpaverkan eller konsekvenserna av den i den
bebyggda miljon. Det innefattar till exempel att arbeta med
klimateffektiva material och byggmetoder, cirkularitet och
aterbruk, framtidens energisystem, innovativ teknik och
digitalisering samt 6kad biologisk mangfald.

BEKAMPA
KLIMATFORANDRINGAR

FASTIGHETSBRANSCHENS
BASTA ARBETSGIVARE

o

HALLBARHET

SKAPA POSITIV
SOCIAL FORANDRING
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v

® Foérnybar energi i alla fastigheter

= BREEAM Excellent som grundkrav i all
bostadsutveckling

= Byggnadsrelaterade utslépp <290 kg CO,/
kvm BTA

m Medarbetarbetarengagemang ska utveck-
las positivt. Resultatet 2024 ska 6verstiga
nollmatning

® Jamn konsférdelning i ledande roller

m Alla medarbetare ska genomféra en certifierad
hallbarhetsutbildning
= Hallbarhet integreras i alla styrande processer

v

m Fardigstallda bostéder miljocertifieras
m Byggnadsrelaterade utslapp ska minska med

20 procent

m Ett "Earth shot” projekt beslutas

m Medarbetarbetarengagemang, jamlikhet och

inkludering ska utvecklas positivt. Resultatet
2025 ska overstiga resultatet 2024

m Ett socialt initiativ, Social Impact Shot,

genomférs

= Alla leverantorer foljer var uppférandekod

v

m Fardigstallda bostdder BREEAM Excellent

m Byggnadsrelaterade utslapp ska minska
med 20 procent

m Ett "Earth Shot” projekt genomférs

m Medarbetarbetarengagemang och jamlikhet
och inkludering ska utvecklas positivt. Resul-
tat 2026 ska 6verstiga resultatet 2025

® Minst ett nytt socialt initiativ, Social Impact
Shot, genomférs
= Nollmétning for social hallbarhet genomférs
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SOCIAL PAVERKAN

SKAPA POSITIV SOCIAL FORANDRING

Social hallbarhet for Klévern ar att tillféra kvalitativa varden till kvarteret och naromradet,
att utveckla bostdder som ar trygga och inkluderande och som stéarker ménniskors halsa
och livskvalitet. Men ocksa genom att bidra som bolag till en positiv samhallsutveckling i

ett storre perspektiv.

Enkelt uttryckt sa ska de omraden vi bygger i utvecklas till det
béattre for de som redan bor och verkar dar dn innan vi kom dit.
Vart arbete for att driva positiv social férandring innebér att:

= |ntegrera social hallbarhet genom projekt- och platsspe-
cifika hallbarhetsprogram i all bostadsutveckling och
forvaltning.

= Verka fér en hallbar byggbransch utan arbetslivskriminalitet
och arbetsplatsolyckor.

m Driva positiv social férandring genom samarbete och part-
nerskap med vara leverantérer och andra intressenter. Det
kan till exempel innebéra att bidra till 6kad sysselsattning
genom instegsjobb och praktikplatser eller samarbete med
lokala féreningar.

= Genomfdra utvalda innovationsprojekt eller sociala initiativ
sa kallade Social Impact Shots for att méjliggéra konkreta
forandringar. Precis som vara ”Earth shots” ar utgangspunk-
ten att initiativen ska vara skalbara och leda till langsiktiga
konkreta resultat.

P& motsvarande satt som inom miljbomradet &r matbarhet
grundldggande for att kunna vardera effekter dver tid. Med
utgangspunkt i hallbarhetsprogrammets olika delar och andra
sociala initiativ kommer vi det kommande aret utveckla effekt-
matningar och nyckeltal fér att sakerstélla att vara insatser
leder till positiv forandring.
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trivsel, inkludering och gemenskap samt ménniskors halsa
och livskvalitet. Inom varje huvudomrade arbetar vi med olika
méatbara delomraden.

Klévern utgér ifran en modell fér socialt vardeskapande i var
projektutveckling dar vi vill tillféra varden inom fyra évergri-
pande omraden: gestaltning och naturvarden, trygghet och

Langsiktigt hallbara byggnader Okad trivsel och trygghet

- Tilltalande gestaltning - Projektering enligt BoTryggt2030

+ Kvalitet och kéansla i materialval och - Aktivering av platser som upplevs

boendemiljo . otrygga
4 § J § A a Gestaltning Trygghet o L & ;
- Tillférande av naturvarden i utemiljé 2 + Mé&tning och uppféljning av sociala
och urbana varden i kvarteret & " aspekter
2 trivsel
naturvarden

Okad gemenskap Inkludering Halsa Boendemiljé som méjliggér ett
- Alternativa boendeformer & & hallbart liv
gemenskap livskvalitet - Delningsekonomi och grén mobilitet

- Gemensamhetsytor : ;
- Ekosystemtjanster och biologisk

méangfald
e - Nérhet och bekvamlighet
- Digitala I6sningar

- Digital inkludering

+ Hansynstagande till olika perspektiv
sasom barnsperspektivet
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Hallbar byggbransch

Arbetlivskriminalitet och brott mot manskliga rattigheter har
stadigt 6kat de senaste aren inom byggsektorn. Svartarbetet
har mer &n férdubblats under det senaste decenniet. Den

fria rérligheten inom EU, tidigare langvarig hégkonjunktur
och 6kad anvéndning av underentreprendrer pekas ut som
bakomliggande faktorer, enligt Byggmarknadskommissionen
2022. Krav pa nationell lagstiftning inom omradet 6kar och EU
pekar ut riktningen genom EU Taxonomins Minimum Safegu-
ards och EU-kommissionens férslag till direktivom Corporate
Sustainability Due Diligence (CSDDD) som faststéller féretags
ansvar att respektera manskliga rattigheter och milj6 i sin
verksamhet och leverantorsled. Due diligence-férfarandet
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bygger pa FN:s vagledande principer fér féretag och mansk-
liga rattigheter samt OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag.

Flera initiativinom byggbranschen i Sverige har tagits de
senaste aren for att motverka denna utveckling sdsom Réatt-
vist byggande och Hallbar byggbransch. Hallbar byggbransch
ar ett initiativ bland banker och kreditinstitut i Sverige som
syftar till att motverka ekonomisk kriminalitet i byggbran-
schen samt verkar fér en sund konkurrens och att ménskliga
rattigheter respekteras. Initiativet har tagits fram av ett antal
banker i ndra samverkan med fastighets- och byggsektorn
och har resulterat i gemensamma riktlinjer som krav pa 6kad

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

kontroll i alla leverantérsled. Kldvern har som en av de forsta
byggherrarna skrivit under Bankinitiativets sarskilda avtals-
villkor i samband med byggstart av projekt i slutet av 2023.

For Kldvern ar det avgdrande att motverka denna utveckling
genom att ha god kontroll pa vara byggentreprenérer och
deras underleverantérer. | arbetet med hallbara leverantérs-
kedjor ar det centralt med ett tatt samarbete mellan inkdps-
och héllbarhetsfunktionerna i syfte att skapa en tydlig och
skarp bestéallarorganisation. Genom att stélla krav i upphand-
lingar, géra noggranna uppféljningar och etablera ett néra
samarbete med vara leverantdrer skapar vi trygga arbetsplat-
ser och sdkerstaller schyssta arbetsvillkor.
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MED SIKTE PA BRANSCHENS
BASTA ARBETSGIVARE

Kloverns foretagskultur praglas av den gemensamma visionen att leverera hallbara hem for
framtiden. Det gor vi genom vart satt att agera som medarbetare, bolag, bostadsutvecklare
och samarbetspartner. | den nya affarsstrategin har foretaget som mal att anta en stallning som

branschens bésta arbetsgivare 2026.

Vi ar 6vertygade om att en organisation som praglas av enga-
gemang och jamlikhet, tillsammans med en tydlig struktur och
mandat, ger de basta férutsattningarna for att individer ska
kunna véxa, ta fram det basta affarsmannaskapet och ge extra
utrymme for innovationskraft.

Branschens basta arbetsgivare

Klévern stravar efter att vaxa snabbt och héllbart for att bli

en ledande akt6r inom fastighets- och utvecklingssektorn i
Sverige. For att uppna vara tillvaxtmal behdver vi vaxa hallbart
med professionella och innovativa medarbetare som delar var
vision om hallbar utveckling.

Medarbetarengagemang i fokus

Under 2024 har vi genomfdrt en nollmatning gallande medar-
betarengagemang. Det blir utgangspunkten i arbetet med att
jobba mot malet branschens basta arbetsgivare. Vi kommer
|6pande att folja upp medarbetarnas engagemang och trivsel
for att tillse en positiv utveckling. Vidare fortgar arbetet med
att skapa en jamn kdénsfordelning for ledande positioner.
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Gemensam vidrdegrundsarbete

En positiv féretagskultur med engagerade och trivsamma
medarbetare &r en viktig faktor for Kléverns framgang. Déarfér
kommer arbetet med en gemensam vardegrund tas fram och
implementeras i organisationen under aret. Tillsammans ska
vi skapa en tydlig organisation med en inkluderande kultur
som stérker affaren och bygger fértroende — bade inom och
utanfor organisationen.

Rétt kompetens for hallbar tillvaxt

Klévern bygger hallbara hem for framtiden. Vi vardesatter
kompetens, nytdnkande, kravstallande och 6dmjuka medar-
betare som vill vara en del av vart positiva och engagerade
arbetsklimat. Och vi gér i manga stycken en nystart under
2024. Med den nya affarsplanen som antogs under fjarde
kvartalet 2023 har en ny organisationsstruktur borjat ta form.

Under andra kvartalet 2024 flyttar Kiévern till nya lokaler
eftersom vi planerar att néra féordubbla antalet anstallda

under 2024, Utdver det ska en ny utbildningsplan sjosattas
som bland annat inkluderar ett ledarskapsprogram och en
utbildning i affarsetik. Vid arets slut hade Klévern 26 anstallda,
varav 13 kvinnor och 13 man.

Finansiella rapporter

Ovrigt

Hallbarhetsrapport
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PROJEKTUTVECKLINGENS FASER

Klévern ska skapa hallbara hem for framtiden.
Med langsiktigt fokus ritar, konceptualiserar,
bygger och férvaltar vi hem for att paverka
platsen, bostaden och boendet positivt, fran
grunden och genom hela processen.

Vart fastighetsbestand innefattar férvaltningsfastigheter och
byggratter motsvarande 18 000 bostéder i olika skeden. Under
de ndrmaste aren kommer vi att utveckla platser och omraden
fér framtiden, med stort fokus pé lagt klimatavtryck och hall-
bart boende over tid. Vi utvecklar ett nytt satt att bo och leva
genom att skapa levande omraden med gemenskap, service
och olika tillaggstjanster till boendet.

| den forsta fasen &r ldgenheterna i planeringsskede och
genomgar detaljplaneprocess. Har arbetar vart team med
fragor som ror efterfragan, platsens behov och marknadsléage.
Arbetet sker i nara dialog med arkitekter, politiken samt explo-
aterings- och stadsbyggnadskontoret. Tillsammans jobbar vi
fram forslag pa hur omradet ska utvecklas. Den

31 december var 12 400 lagenheter i detaljplaneprocess.

Nar en detaljplan vinner laga kraft och vi har en fardig
detaljplan, startar den andra fasen, konceptskedet. Da
utvecklar vi konceptet och produkten samt tar fram skisser
och férslag pa bostader for det aktuella omradet. Den

31 december var 4 400 lagenheter i fasen fardig detaljplan.

Den tredje fasen &r pagaende byggnation. Tack vare var
kommande volym pa upphandling, storlek och inképsorgani-
sation far vi en effektiv byggprocess som enkelt gar att styra
och kontrollera. Den 31 december var 800 lagenheter, med en
bostadsyta pa totalt 30 400 kvm, i produktion.
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Den fjarde fasen ar forvaltning eller forsaljning av bostadsrat-
ter. Detta ar fardigbyggda lagenheter som hyrs ut eller saljs.
Den 31 december var 468 lagenheter i forvaltning, med en
bostadsyta pa totalt 20 000 kvm. Inga bostadsrattslagenheter
ar klara for forsaljning den 31 december

Klévern har 29 projektfastigheter som per den 31 december
bestod av 138 000 kvm kommersiell yta. Projektfastigheter
ar fastigheter som hyrs ut fram till dess att de ska byggas om
till bostader. Det ar samma fastigheter déar vi bedriver arbete
med ny detaljplan. Kommersiell férvaltning ger oss stabila
driftnetton i vantan pa fastighetens omvandling till bostéder.
Hyresgasterna ar av en mix av kontor, butiker, lager, skolor
och hotellverksamhet. Hyreskontrakten |6per pa mellan tre
manader och sju ar vilket méjliggér en god flexibilitet infor
kommande konvertering.

Den totala kontrakterade hyran fran Kléverns fastighetsbe-
stand uppgick till 218 mkr vid utgangen av 2023. Hyran fran
forvaltningsfastigheter utgjorde 49,6 mkr med en vakansgrad
om 0,5 procent.

Var fastighetsportfélj genomgar tillvaxt genom fyra olika faser:

Finansiella rapporter

Ovrigt

Hallbarhetsrapport

Kontrakterade hyror fran projektfastigheterna motsvarade
cirka 168 mkr fordelat pa 540 kommersiella kontrakt, dar
de tio stérsta kommersiella hyresgésterna star fér cirka

52 procent av de totala kontrakterade hyresintakterna.

e N e N
| PRODUKTION FORSALJNING
0 0
N N bostadsratter lagenheter
| DETALJPLANE- FARDIG ) L )
PROCESS DETALJPLAN
12 400 4400 N ( B
lagenheter lagenheter ..
J J | PRODUKTION FORVALTNING
800 468
hyresratter lagenheter
J N\ J

26



Introduktion

FASTIGHETER | DETALJPLAN

Klévern har en unik portfélj med bostader i
detaljplaneprocess. Vid arsskiftet hade vi 12 400
lagenheter i detta skede. Narmare 70 procent av
byggportfoljen berdknas vara redo for byggstart
om cirka tre ar.

En detaljplaneprocess tar mellan tva och fem ar. Under 2023
vann 796 lagenheter laga kraft med féardig detaljplan.

Ljus BTA per fas i planprocess

N

® Antagande 14%
Granskning 14%
Samréd 14 %
Planbesked 56%
Forstudie 2%

Mer &r 70 procent av portféljen redo fér byggstart inom 2-5 ar.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering & vérdering Férvaltningsberattelse

Storangen, Huddinge

Saltsjo-Jarla, Nacka

Finansiella rapporter

Oster Malarstrand,

Hallbarhetsrapport

Fastighet Bostader
Antal

lagenheter 600
Planerad

byggstart 2028

Fastighet Bostéder
Antal 270
lagenheter

Planerad

byggstart 2026

Isafjord, Kista

Fastighet Bosta-
der

Antal

lagenheter 500

Planerad

byggstart 2026

Viasteras

Fastighet Bostéader
Antal

lagenheter 1150
Planerad

Byggstart 2025

Barkarby Centrum kv B,

Ovrigt

Barkarby Centrum kv C,

Jarfalla Jarfalla

Fastighet Bostader Fastighet Bostéder
Antal Antal

lagenheter 242 lagenheter 180
Planerad Planerad

byggstart 2026 byggstart 2027
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Introduktion Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering & vérdering Férvaltningsberattelse

MED FARDIG DETALJPLAN

| konceptskedet med fardig detaljplan hade
Klévern per den 31 december 4 400 lagenheter.
Vi utvecklar portféljen med produkter som
skapar hogsta mojliga varde 6ver tid i langsiktig

forvaltning eller forséljning.

Béavern, Tyreso

Fastighet Bostader
Antal 226
lagenheter

Planerad byggstart 2024/2025
Beviljat bygglov nej

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport

Ovrigt

e Klacken, Uppsala

Fastighet Bostader

Marievik r Antal

Fastighet Bostader | lagenheter 194

Antal 331 Planerad 2024

lagenheter byggstart

Planerad 2026 Beviljat _

byggstart bygglov nej

Beviljat nej

bygglov

Tappen, Sollentuna

Fastighet Bostéader
Antal
lagenheter 112
Planerad
byggstart 2025
Beviljat
bygglov nej
Nacka Strand, Nacka
Fastighet Bostader
Antal
lagenheter 644
Planerad
byggstart 2024/2029
Beviljat
bygglov nej
28



Introduktion

| PRODUKTION

Vid arsskiftet hade Klévern 800 lagenheter i produktion, med en
bostadsyta pa totalt 30 400 kvm. Byggtakten beror bland annat pa
storlek pa projekt, marknadsférutsattningar och strategiska val.
Véardeskapande sker i takt med att fastigheten fardigstalls.

Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering & vérdering Férvaltningsberattelse

Doktoranden, Sundbyberg

Klévern igang med flera byggstarter

| bérjan av 2024 satte Klévern spaden i marken for tre olika
projekt som tillfér Stockholm och Uppsala ndrmare 400
bostader. | april 2024 byggstartas ytterligare ett projekt om
400 lagenheter i Kista. Redan 2027 réknar Kldvern med en
byggstartstakt pa mellan 2 500 och 3 000 byggstarter pa ar.
Klévern gar mot strémmen och tillfér bostader i bostadsbris-
tens Stockholm och Uppsala. | Sundbyberg med projektet

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Fastighet Bostéder
Antal lagenheter 93
Byggstart 2024
Fardigstallt 2025

Eddahuset, Uppsala

Fastighet

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

Bostader

Antal lagenheter
Byggstart
Fardigstallt

Doktoranden, slutfér Kldvern med sitt bygge den sista etap-
pen av bostader i omradet. Klévern bygger har 93 bostader i
férsta hand ettor och tvaor med takterrasser och innergard i
Ursvik nara grénomraden. Med projektet Eddahuset i Upp-
sala uppfér Klévern 66 centralt beldgna ettor och tvaor néra
Fyrisan. Bada projekten berdknas vara inflyttningsklara som-
maren 2025. | Tyresé gar spaden i marken for att skapa Séder-

66
2024
2025

garden med 205 lagenheter som star fardiga sommaren 2026.
Ocksé har med en lummig innergérd for lek och rekreation.
Samtidigt har KIévern genomfort rivningsarbete infér bygg-
start av Kléverns projekt Kista Square Garden under varen
2024. Kloverns forsta fyra byggstarter utgér startskottet pa
ett 6kande antal byggstarter framat.
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| PRODUKTION

Kista Square Garden, Kista, etapp 1 och 2

Fastighet Bostéder
Antal ldgenheter 401
Planerad byggstart 2024
Fardigstallt 2026

Sédergéarden, Tyresd

Fastighet Bostéader

Antal lagenheter 205

Byggstart 2024

Fardigstallt 2026
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Introduktion

Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering & vérdering

FASTIGHETER |
FORVALTNING

Den 31 december hade Kldvern 468 lagenheter i férvaltning med
en bostadsyta pa totalt cirka 20 000 kvm lagenheter. Vi har en
shabbfotad och fdljsam fastighetsférvaltning.

|
seg

S
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Férvaltningsberattelse Finansiella rapporter

ROVAN, SOLNA

312 lagenheter i Huvudsta centrum, Solna

- 292 bostadslagenheter och 20 miniladgen-
heter. Nyrenoverat frdn 2014 och framat.
Bra utbud av kommersiell service finns

néra i Huvudsta centrum som ligger under
lagenheterna. Dar finns ocksa kollektivtrafik
i form av tunnelbana. Omgivningen utgérs
av flerbostadshus samt grénomraden och
park.

Plats Huvudsta,
Solna

Typ Flerbostadshus,
hyresratt

Fardigstallt 1972/73
Antal ldgenheter 312
Boarea (BOA) 8706
BOA/Lagenhet 28

Hallbarhetsrapport Ovrigt

VARGBACKEN, VARMD®

Projekt om 156 bostéader i flerbostadshus om
4 och 2 vaningar i Brunn, Varmdé kommun.
Bostaderna riktar sig till seniorer (55+) vilket
ar en attraktiv malgrupp med lag omflytt-
ning och stabil ekonomi. Vargbacken ar

ett bostadsomrade med blandad bebygg-
else, goda kommunikationer och etablerat
serviceutbud. Varmdé kommun véxer och
férvantas vaxa med cirka 10 000 (+20 pro-
cent) invanare de kommande 10 &ren.

Plats Ingard, Varmdo
Typ Flerbostadshus,

seniorboende
Fardigstallt 2021-2023
Antal lagenheter 156
BOA 11164
BOA/Lagenhet 72




Introduktion

Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering & vardering

VARA PROJEKT-
FASTIGHETER

Vara 29 projektfastigheter innehaller i dagslaget kommersiella lokaler som
vi hyr ut och som ger stabila driftnetton. Vi har en valdiversifierad mix av
kommersiella hyresgéaster med kontrakt som har olika I16ptider, vilket ger
oss en god flexibilitet infér kommande konvertering till bostader.

Projektfastigheter ar fastigheter som hyrs ut i vantan pa dndrad detaljplan, bygglov och
ombyggnad eller nybyggnad av bostader. Det &r alltsd samma fastigheter som befinner sig i
nagon av de tva férsta faserna av fyra som beskrivs péa sidan 26.

Kontrakterade avtal i dessa fastigheter uppgar till cirka 540 avtal férdelade pa cirka 254 olika
hyresgéaster. Avtalen beror skolverksamhet, kontor, industrilokaler, handel, garage och parke-
ring.

Kontraktens I6ptid varierar fran kortsiktiga rivningskontrakt om tre manader till Iangre kontrakt
om mellan fem och nio ar. Léptid och avtalsform anpassas med syfte att fa basta utfallet av
driftnetto, flexibilitet och ratt tidsplanering fér utveckling och fardigstallande.

Kldverns projektfastigheter omfattar per den 31 december 2023 cirka 138 000 kvm uthyrbar

yta och den kontrakterade hyran kopplat till dessa fastigheter uppgick per den 31 december
2023 till cirka 168 mkr. De tio stérsta hyresgésterna star fér cirka 52 procent av de totala kon-
trakterade hyresintakterna. Av projektfastigheternas intakter aterfinns 56 procent av intakterna
i Stockholm, 24 procent i Vasteras, 20 procent i Linképing och dvriga orter.

Under aret har tva fastigheter férvarvats fran Corem Property Group till ett sammanlagt varde
om 251 mkr. Klévern driver sedan tidigare exploateringsprojekt pa fastigheterna. Fastigheterna
forvarvdes genom bolagsférvarv. De ar uthyrda och kommer darfor att vara projektfastigheter
i Kléverns organisation. Kontraktsvardet vid arsskiftet var 36 mkr férdelat pa 6 avtal i de bada
fastigheterna.

Kldvern har salt ett exploateringsprojekt genom bolagsférséaljning med underliggande viarde om

43 mkr. Projektet har salts till Corem Property Group. Aven en fastighet i Sundbyberg har sélts
fér 72 mkr. Affdren genomférdes som en bolagsférsaljning.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Forvaltningsberattelse

LLW

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Ovrigt

Antal
projektfastigheter

Kontrakterade
hyresintidkter

Uthyrningsbar
area, kvm

138 000
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ETT URVAL AV PROJEKTFASTIGHETER

NACKA STRAND MARIEVIK
Fastighet Kommersiellt Fastighet Kommersiellt
Lokalarea (LOA), kvm 6100 LOA, kvm 4 463 st
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= N T P — = 4 BILIA - NACKA
Fastighet Kommersiellt
LOA, kvm 10 900

STARTBOXEN - SOLNA

Fastighet Kommersiellt

LOA, kvm 19 000
VER.KSTADEN - VASTERTAS KUNGSGATAN, UPPSALA
Fastighet Kommersiellt Fastighet Kommersiellt
LOA, kvm 21000 LOA, kvm 6 400
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FINANSIERING
& VARDERING

35 Finansiering
36 Fastighetsportfoljen
37 Vardering av fastighetsportféljen
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Introduktion Strategi & marknad

FINANSIERING

Var verksamhet

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse

Att utveckla och forvalta fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet och framgangsrik
finansiering ar centralt for Klévern. Vart 6vergripande mal ar att sakerstalla kort- och langsiktig
kapitalforsoérjning, uppna en langsiktig och stabil kapitalstruktur och sikerstélla en begransad

exponering mot finansiella risker.

Nar Nrep forvarvade majoriteten av aktierna i Kldvern i augusti
2023 férband man sig dven att teckna riktade nyemissioner i
Klévern med ett belopp som éver tid uppgar till cirka 4 mil-
jarder kronor. Aven 6vriga dgare har mojlighet att vara med

i nyemissoner. Det betyder att Kloverns forsérjning av eget
kapital &r sadkrad for den expansion Klévern pabérjat och som
ska leda till att vi blir en av de ledande fastighets- och utveck-
lingsbolagen i Sverige.

Ambitionen ar att vid varje tidpunkt ha en kapitalstruktur som
uppfyller bade dgarnas férvantan pa god avkastning pa eget
kapital och kravet pé finansiell stabilitet. For att uppna detta
arbetar vi med de flesta svenska banker. Vi har aven inlett
dialoger med internationella kreditaktérer utanfér Sverige for
bade projektfinansiering och sd smaningom &ven finansiering
av férvaltningsfastigheter. | arbetet med lanefinansiering har
Klévern ett ndra samarbete med Nrep.

Riksbanken har under 2022 och 2023 hgjt rantan 8 ganger,
fran en styrranta pa 0 procent till nuvarande styrréantan pa 4
procent. En liknande ranteutveckling har skett i 6vriga Europa.
Det har paverkat Kldverns rantekostnader, dels genom att lan
kopplade till Stibor 6kat i takt med styrrantan, dels genom en
hégre ranta vid omsattning av befintliga 1an och nyupplaning
infér projektstarter.

Bedémningen nu &r att réntetoppen ar nadd och att styrrén-
tan kan landa pa en niva kring 3 procent i slutet av aret’.

' swedbank Economic Outlook januari 2024, 2024-01-25
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Kapitalbindning, mkr 2023-12-31 2022-12-31

Finansiella rapporter

Inom1éar 103,2 753,7
Inom 1-2 &r 1221,3 200,8
Inom 3-5 ar 200,0 434,7

Likvida medel vid periodens utgang uppgick till 272,7 mkr (84,1). Likvida
medel &r i sin helhet placerade pa konton i svenska banker.

Réantebindning, mkr 2023-12-31 2022-12-31

Inom1éar 1158,1 1019.2
Inom 1-2 &r 366,5 -
Inom 3-5 ar - 370,2

Rantan &r bunden dels genom lan med fast rénta och dels genom rénte-
derivat. Den genomshnittliga réntan uppgick till 5,2 procent vid arsskiftet.
Réntekansligheten vid en procentenhets férandring av de rérliga rantorna
uppgick till 10 mkr vid arsskiftet.

Stéllda sakerheter, mkr 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 2253 1382
Féretagsinteckningar 10 10
Summa 2263 1393

Utover de pantsatta inteckningarna har Klévern pantbrev i eget forvar till
ett varde av 485,6 mkr (1139,6).

Hallbarhetsrapport Ovrigt

Soliditet

76%

Belaningsgrad

24,9%

Bankinitiativet

Klovern vill verka for en hallbar byggbransch utan arbetslivs-
kriminalitet och arbetsplatsolyckor. Bankinitiativet ar ett satt
att driva fragan om schyssta villkor i byggbranschen. Klévern
skrev under fjarde kvartalet som ett av de forsta fastighets-
bolagen under bankinitiativet, ett initiativ for att motverka
kriminalitet i byggbranschen.

Kléverns finansiering per den 31 december 2023

Klévern har tagit upp lan for att finansiera fastigheter i férvalt-
ning och en del av projektfastigheterna. Lanen &r sakerstallda
med pantbrev uttagna i fastigheterna.

Ovriga fastigheter och exploateringsprojekt &r obelanade.
Finansiering fér bostader i pagaende byggnation sker férutom
med eget kapital &ven med byggkreditiv dér réntan aktiveras
under byggtiden.

| december tecknades byggkreditiv for finansiering av tva
projekt till en sammanlagt belopp om 150 mkr. Efter arsskiftet
har ytterligare ett byggkreditivom 250 mkr tecknats.

Klévern anvander rantederivat fér binda upplaningsrantan
over tiden. Vid arskiftet fanns réanteswap tecknad till ett
belopp om 154 mkr (154). Bedémningen under 2023 har varit
att det inte &r férmanligt att binda réantan i nuvarande réante-
marknad.
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Introduktion Strategi & marknad

BENERELLLE
WH e

FASTIGHETS-
PORTFOLJEN

Kléverns fastighetsportfdlj bestar av férvaltnings-
fastigheter och exploateringsprojekt till ett sam-
manlagt varde 7 157 mkr. Per den 31 december
2023 har samtliga fastigheter och exploaterings-
projekt varderats externt. Varderingen ligger till
grund fér vardet som redovisas i koncernens rap-
port dver finansiell stalining. Vardeférandringen
redovisas i koncernens resultatrakning.
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Var verksamhet

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse
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Kléverns portfélj bestar av:
= Forvaltningsfastigheter — fastigheter som Klovern ager.

De kan i sin tur delas upp i

- Projektfastigheter — fastigheter dar Kldvern avser att
bygga bostader, men som fram till rivning och byggstart ar
uthyrda. Uthyrning sker framst av lokaler och parkerings-
platser, till stor del med korta hyresavtal och utan besitt-
ningsratt. Dessa fastigheter ar en viktig inkomstkalla for
Klévern innan de nybyggda bostadshusen ar fardigstallda
och kan hyras ut eller séljas som bostadsratter. Pa fastig-
heterna pagar parallellt ett arbete med att dndra detaljpla-
nen for att mojliggora att bygga bostadshus. Klévern
kallar fastigheterna for projektfastigheter nar vi syftar pa
uthyrningsverksamheten och fastigheter i detaljplanepro-
cess nar vi syftar pa projektet som ska leda till en andrad
detaljplan. Nar detaljplanen ar beslutad &r det en fastighet
med fardig detaljplan, men ocksa en projektfastighet sa
lange uthyrning pagar fram till projektstart.

- Fastigheter som idag inte &r uthyrda, men dér det pagar
ett arbete med att dndra detaljplanen for att mojliggora
att bygga bostadshus. Dessa kallas fastigheter i detaljplan
eller fastigheter med fardig detaljplan beroende pa vilket
skede i processen de befinner sig i.

- Fastigheter dar det pagar produktion av bostadshus. Dessa
fastigheter kallar Klévern for fastigheter i produktion.

- Fastigheter med fardigbyggda bostadshus som hyrs ut for
bostader. Dessa kallar Klévern for fastigheter i férvaltning.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

= Exploateringsprojekt ar projekt déar Klévern har en markanvis-
ning eller ett optionsavtal att férvarva en fastighet nér en ny
detaljplan har vunnit laga kraft eller till exempel nar bygglov
for bostadsfastighet erhallits. Eftersom fastigheten inte
ags av Kldvern klassas projektet som exploateringsprojekt.
Beroende pa skedet i processen befinner sig projekten i fasen
”i detaljplan” eller ?7med fardig detaljplan” i de fyra faser som
beskrivs péa sidan 26. Efter férvarvet klassas exploaterings-
projekten om till férvaltningsfastigheter.

= Klévern anvander begreppet fastighetsportfélj nar vi menar
forvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt gemensamt.

Fastighetsportféljen

Sammanlagt uppgar fastighetsportféljens varde till 7156,8
mkr (8 481,7), fordelat pa férvaltningsfastigheter och exploa-
teringsprojekt.

Forvaltningsfastigheter

Det totala vardet av férvaltningsfastigheterna uppgick vid
periodens utgang till 6 120,5 mkr (6 876,9). Férvaltningsfastig-
heter redovisas enligt IAS 40 och niva 3 i IFRS 13 ”icke obser-
verbara indata”.

Under perioden har 189,2 mkr (84,8) investerats i ny-, till- och
ombyggnad i forvaltningsfastigheterna.
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Var verksamhet

Finansiering & véardering Férvaltningsberattelse

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat varde 6 876,9 2209,9
Forvarv av fastigheter 384,3 7 579,8
Investeringar | befintliga fastigheter 189,2 84,8
Forsaljning av fastigheter -70,3 -2209,9
Periodens vardeférandringar -1486,1 -787,8
Omklassificeringar 226,7 -
Utgdende redovisat varde 6120,5 6876,9
Exploateringsprojekt 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat viarde 1604,8 -
Ingdende anskaffningsvérde 2140,8 -
Foérvéarv av exploateringsprojekt = 2092,4
Justerad férvarvsbalans - 41,0
Nedlagda kostnader 8,4 7,3
Omklassificering till Férvaltningsfast-

ighet -326,0 -
Forsaljningar -43,1 -
Nedlagda projekt -63,4 -
Utgdende anskaffningsvarde 1716,6 2140,7
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -535,9 -
Periodens nedskrivning -468,9 -535,9
Periodens omklassade nedskrivningar 99,0 -
Periodens aterféring av tidigare nedskriv-

ning 203,7 -
Periodens aterféring av tidigare nedskriv-

ning av nedlagda projekt 21,4 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -680,4 -535,9
Utgdende redovisat virde 1036,2 1604,8
Utgdende redovisat virde sammanlagt

for fastighetsportféljen 7156,8 84817
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Fastighetsportfdljen

Periodens vardeférandring var en vardenedgang och uppgick
till -1 486,1 mkr. Vardet efter vardenedgangen uppgar till
6120,5 mkr (6 876,9 ). Vardenedgangen férklaras framst av
Okade direktavkastningskrav och ett bedémt l[agre marknads-
varde for byggratter. Kldverns fastighetsportfélj bestar av
forvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt.

Exploateringsprojekt

Exploateringsprojekten &r varderade till 1 036,2 mkr (1 604,8)
vid periodens utgang. Exploateringsprojekt ar projekt dar kon-
cernen &nnu inte ager fastigheten utan det finns en rattighet
att foérvarva fastigheten. Exploateringsprojekt redovisas enligt
IAS 38 till anskaffningsvdrde med beaktande av IAS 36 och
niva 3 i IFRS 13 ”icke observerbara indata”.

Per 31 december 2023 har ett atervinningsvarde enligt IAS 36
faststallts. Atervinningsvardet har faststallts till verkligt varde
genom en extern vardering av exploateringsprojekten. Detta
har medfért en nedskrivning med 468,9 mkr (535,9) under
perioden. Vardet efter nedskrivning uppgar till 1 036,2 mkr
(1604,8). Vardenedgangen férklaras framst av 6kade direkt-
avkastningskrav och ett bedomt Iagre marknadsvarde for
byggratter.

Exploateringsprojekt bestar av 10 avtal om markanvisning,

9 exploateringsavtal och 3 aktiedverlatelseavtal dar tilltrade
ska ske enligt villkor i avtalen, det vill sdga en byggratt har
skapats. Aven posten férvaltningsfastigheter innehaller
byggratter och pagaende detaljplanearbete som syftar till att
erhalla en byggratt.

Vardering av fastighetsportfoljen

Kléverns forvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt har
varderats av extern vdrderare per 31 december 2023. Samtliga
férvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt har varderats
av CBRE. Varderingen har upprattats i enlighet med RICS

Valuation - Global standards vilken inférlivar internationell
varderingsstandard (“the Red book”). Varderingen bygger pa
uppgifter om fastigheterna som uthyrningsbar area, hyreskon-
trakt och 6vriga hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler och
en bedémning av fastigheternas intdkter och kostnader samt
risk/avkastning utifran ett fastighetsagar- eller investerarper-
spektiv. Vardering sker av varje individuell férvaltningsfastig-
het och exploateringsprojekt var fér sig. Fran och med 2024
kommer fastighetsportfoljen att vareras av extern véarderare
vid varje kvartalsbokslut.

Férvaltningsfastigheterna har varderats genom att med

en kassaflédesmodell berékna vardet pa den fardigstallda
fastigheten nar den &r uthyrd. Fran detta varde gors avdrag fér
kassafléde fram till dess huset fardigstallts, sdsom byggkost-
nader, eventuell tillkommande kdpeskilling och rivningskost-
nader.

Dessutom gors ett avdrag for att vardera risken i planproces-
sen. Storleken pa avdraget beror pa var i processen projektet
befinner sig. Slutligen gors ett tillagg for eventuellt kassafléde
fran uthyrning fram till dess att huset rivs om det &r en pro-
jektfastighet som ar uthyrd fram till byggstart.

Det framraknade vardet jamférs med liknande fastighets-
affdrer i en ortsprisanalys i den utstrackning det finns tillgang-
lig marknadsstatistik.

Direktavkastningskravet for fastigheter i férvaltning har vid
periodens utgang bedomts till i genomsnitt cirka 3,9 procent
(3!5)'

Nar det galler varderingen av hela fastighetsportféljen har
direktavkastningskravet beddmts till i genomsnitt cirka 4,3
procent (4,1). Direktavkastningskravet fér bostader bedéms
till i genomsnitt cirka 4,1 procent (3,8) och fér lokaler mellan
6,5 och 4,8 procent (6,5 och 3,8).
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Var verksamhet

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéallande direktéren for
Kldvern AB (publ), organisationsnummer
556733-4379, far harmed avge arsredovisning
och koncernredovisning 2023.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Klévern &r ett bostadsfastighetsbolag som utvecklar, ager,
séljer och forvaltar bostadsfastigheter med malsattningen att
bli en ledande leverantér av saval bostadsratter som hyres-
rétter i Stockholm och Mélardalen. Ambitionen &r att genom
bolagets portfolj av byggratter utveckla hallbara och attrak-
tiva bostéder. Det ska vi géra genom att med nytdnkande och
omsorg modernisera boendet. KIdvern ska skapa hogsta méj-
liga vardetillvaxt genom transaktion, utveckling och langsiktig
forvaltning.

Vision och Affarsidé

Var vision &r att skapa hallbara hem fér framtiden. Det gor vi
genom affarsidé att "Vi utvecklar och forvaltar framtidens
hallbara och attraktiva bostader. Med nytankande och omsorg
moderniserar vi boendet".

Langsiktigt mal

Kléverns position pa lang sikt ar att vara ett av Sveriges
ledande fastighets- och utvecklingsbolag som visar vagen
fér en hallbar utveckling. Pa sidan 17 beskriver vi ndrmare de
langsiktiga malen.

Kléverns héllbarhetsarbete

Hallbarhet ar en del av Klévern. Klévern bygger bostader
med ambition att vara en mojliggérare for framtidens hallbara
samhalle. En ekonomisk, miljomassig och socialt hallbar
utveckling ar grunden for att skapa langsiktiga varden vilket
ar utgangspunkten i Kléverns affarsmodell och hur Klévern
vill uppfattas som féretag. Sidorna 18-24 beskriver ndrmare
Kloverns hallbarhetsstrategi och vad vi menar med att skapa
hallbara hem fér framtiden.
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Utdelningspolicy

Klévern kommer pa kort sikt skapa varde for dess aktieadgare
genom att aterinvestera vinster med syfte att tillvarata affars-
moéjligheter och fér att uppna finansiella och operationella mal.
Utdelningen kommer saledes vara lag eller utebli de narmaste
aren. Under 2023 delades 500 mkr ut i samband med att Nrep
forvarvade aktiemajoriteten i bolaget.

Véasentliga handelser under 2023

Den viktigaste handelsen for Klévern under aret &r Fastig-
hetsinvesteraren Nrep med sin fond NSF V som férvarvar

av 51 procent av aktierna i Klévern for cirka 2,5 mdr kronor,
inklusive en utdelning om 500 mkr. Tilltrade skedde den 17
augusti. Nrep har férbundit sig att teckna riktade nyemissioner
i KIdvern med ett belopp som éver tid uppgar till cirka 4 mil-
jarder kronor. Darmed ar Kldverns forsérjning av eget kaptial
sakrad for de narmast kommande aren. Vasentlig handelser
under 2023 aterfinns pa sidan 6.

Flerarsoversikt aterfinns pa sidan 87.

Kléverns fastighetsportfélj och byggratter

Klovern &r framfor allt etablerat i Stockholmsregionen men
ager aven byggratter i bland annat Vasteras- och Linkdpings-
regionen. Ungefér 90 procent av byggratterna i Stockholm
ligger inom 30 minuters pendlingsavstand med kollektivtrafik
till Stockholms centrum. Den stora méngd lagenheter som
Klévern har planer pa att producera kommer att bidra till att
minska radande bostadsunderskott med klimatsmarta bosta-
der. Pa sidorna 8-9 bekriver vi ndrmare var nuvarande portfélj
ar belagen.

Tva av fastigheterna ar fardigbyggda bostadsfastigheter i
stockhomsregionen. Vid arsskiftet var de uthyrda, med en
sammanlagd vakansgrad om en procent. En av fastigheterna
fardigstalldes under sommaren 2023.

En viktig del av Kldverns verksamhet &r fér ndrvarande pro-
jektfastigheterna. Det ar 29 fastigheter som Klévern avser att
bygga bostadshus pa, men som fram till rivning och byggstart
ar uthyrda. Uthyrning sker framst av lokaler och parke-
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ringsplatser, till stérsta delen med korta kontrakt och utan
besittningsratt. Dessa fastigheter &r en viktig inkomstkalla for
Klévern innan de nybyggda bostadshusen ar fardigstéallda och
kan hyras ut. Pa fastigheterna pagar parallellt ett arbete med
att andra detaljplanen for att méjliggéra att bygga bostads-
hus, dvs utveckla en byggratt.

Utover forvaltningsfastigheter har Klévern 22 Exploaterings-
projekten dar exempelvis markanvisningsavtal, exploaterings-
avtal eller aktiedverlatelseavtal har tecknats. | avtalen regleras
nér tilltrdde kommer att ske.

Sammanlagt har Kldvern byggratter for 18 000 bostader i
detaljplaneprocess eller i beslutad detaljplan. Uppdatering
av affarsplanen med bland annat forsaljning av bostadsratter
och en uppdaterad ldgenhetsmix har resulterat i en storre
genomsnittlig lagenhetsyta. Detta har reducerat antalet
lagenheter fran tidigare planerade 24 000 till 18 000. Fér mer
information om Kloverns fastighetsportfélj se sidorna 26-33.

Ett viktigt Iangsiktigt mal for Klévern ar att byggrattsportfol-
jen fylls pa i takt med att bostader byggs sa att den éver tid
innehaller fler an 18 000 byggratter. Det kan bland annat ske
genom transaktioner eller markanvisningar.

KONCERNSTRUKTUR

Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via dotterbo-

lag, bolaget ar i hdg grad beroende av sina dotterbolag for att
generera vinst och kassafléde. Klévern AB (publ) &r moderbo-
laget i koncernen.

Dotterbolagen finns fértecknade i not 20.

VINSTDISPOSITION

Styrelsen féreslar att till férfogande staende utdelningsbara
medel om 7 755 555 914 kronor balanseras i ny rékning, se
vidare not 21. Ingen utdelning till aktiedgarna féreslas.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

LAGSTIFTNING, SVENSK KOD FOR
BOLAGSSTYRNING OCH BOLAGSORDNING
Klévern AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebo-
lag och regleras av svensk lagstiftning, bolagets
bolagsordning samt interna regler och instruktio-
ner. Bolaget tillampar reglerna i aktiebolagslagen
(2005:551), arsredovisningslagen (1995:1554) och
bolagets bolagsordning samt andra tillampliga
svenska och utldndska lagar och regler.

Bolaget har for avsikt att vid en notering dven félja
Nasdaq Nordic Main Market Rulebook for Issuers of
Shares, Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”)
och Regler om ersattningar till ledande befatt-
ningshavare om incitamentsprogram (”Ersatt-
ningsreglerna”). Koden, som férvaltas av Kollegiet
foér Svensk bolagsstyrning, galler for alla svenska
och utlandska bolag vars aktier &r noterade pa en
reglerad marknad i Sverige och ska tillampas fran
tidpunkten fér noteringen av bolagets aktier pa
Nasdaqg Stockholm. Koden bygger pa sjalvreglering
och principen att folja eller forklara. Syftet ar att
skapa bra forutsattningar for ett aktivt och ansvars-
fullt &gande. Ersattningsreglerna ger uttryck for
god sed péa den svenska aktiemarknaden avseende
ersattning till bolagets ledande befattningshavare
samt aktierelaterade incitamentsprogram och
kompletterar aktiebolagslagen avseende erséatt-
ningsriktlinjer och ersattningsrapporter.

De ovan ndmnda lagarna och reglerna utgoér,
tillsammans med bolagsordningen, den yttre ramen
fér Kldverns bolagsstyrning. Déartill kommer interna
regelverk utfardade av styrelsen dar de viktigaste
ar styrelsens arbetsordning, instruktioner fér VD
samt policyer, som utgdr ramverk for den dagliga
operativa verksamheten inklusive riskhantering
samt uppférandekod.
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AKTIEAGARE

BOLAGS-

KONCERNLEDNING

STAMMA

Investe-

STYRELSE rings

kommitté
(sic)

Ovrigt

Klévern har som uttalat mal att Idpande vara redo
for en notering och har av den anledningen valt att
organisera bolagsstyrning och intern kontroll enligt
Koden och &vriga regelverk som beskrivs ovan.
Alla delar ar inte implementerade men kan imple-
menteras inom 6 manader. Exempel pa funktioner
som inte ar implementerade ar att KIévern inte har
en valberedning utsedd, bolagsstdmman har inte

Chef
MENGEL)
kommunika-
tion

Chef projekt Chef

utveckling forvaltning

antagit riktlinjer fér erséttning till ledande befatt-
ningshavare och att ingen styrelseledamot &r obe-
roende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstamma,
ar ett centralt dokument som tillsammans med
géllande lagar anger verksamhet och styrning av

Chef
héllbarhet
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bolaget. Klévern ar registrerat med organisationsnummer
556733-4379 och med site samt huvudkontor pa Kungsga-
tan 27 i Stockholm. Den 1 april 2024 kommer huvudkontoret
att flyttas till Kungsgatan 5, 4 trappor, i Stockholm. Kldverns
verksamhet ar att direkt eller indirekt, investera i, aga och
férvalta fast och 16s egendom (inklusive aktier) samt bedriva
darmed relaterad verksamhet. Den senaste registrerade
bolagsordningen antogs vid arsstamman den 14 november
2023. Bolagsordningen innehaller bland annat uppgifter

om aktiekapital, antal styrelseledaméter och revisorer samt
bestammelser om kallelse fér drsstdmman. Den finns att tillga i
sin helhet pa www.klovern.se.

BOLAGSTAMMA

| enlighet med aktiebolagslagen &r bolagsstdamman bolagets
hégsta beslutsfattande organ och pa bolagsstdmman utévar
aktiedgarna sin rostréatt i nyckelfragor, till exempel faststal-
lande av resultat- och balansrakningar, disposition av bolagets
vinst, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren, val av styrelseledamoter och reviso-
rer samt erséattning till styrelsens ledaméter och revisorerna.
Utdver arsstdmman kan extra bolagsstdmma sammankallas.

Alla aktiedgare som &r direktregistrerade i den av Euroclear
forda aktieboken sex bankdagar fére bolagsstdémman och som
har meddelat bolaget sin avsikt att delta vid bolagsstdmman
senast det datum som anges i kallelsen till bolagsstdmman,
har ratt att narvara vid bolagsstdmman och résta for det antal
aktier de innehar. Aktiedgare kan delta i bolagsstamman
personligen eller genom ombud och kan dven medta bitrade.
Normalt brukar aktiedgare kunna registrera sig till bolags-
stamman pa flera olika satt, vilka anges i kallelsen till stam-
man. Aktiedgare vars aktier &r forvaltarregistrerade hos en
bank eller annan férvaltare maste utdver att informera bolaget
begéara att deras aktier tillfalligt registreras i eget namn i den
av Euroclear forda aktieboken for att vara berattigade att delta
pa bolagsstamman. Réstrattsregistreringar for forvaltarregist-
rerade aktier som har gjorts senast fyra bankdagar fére stam-
man beaktas vid framstéaliningen av aktieboken. Andringar i
Kldverns aktiekapital beslutas av bolagsstdmman, antingen
direkt eller genom bemyndigande till styrelsen. Bolagsstdmma
ska hallas i Stockholm.
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Aktiedgare som énskar fa ett darende behandlat pa bolags-
stamman maste skicka in en skriftlig begaran till styrelsen.
Begéaran ska normalt ha tagits emot av styrelsen senast sju
veckor fore bolagsstdmman.

STYRELSEN

Styrelsen ar bolagets hogsta beslutande organ efter bolags-
stdmman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for
bolagets forvaltning och organisation, vilket betyder att
styrelsen &r ansvarig for att bland annat faststalla mal och
strategier, sakerstalla rutiner och system foér utvardering av
faststallda mal, fortlépande utvardera Kléverns finansiella
stéllning och resultat samt utvardera den operativa ledningen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att sdkerstélla att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt delarsrapporterna
upprattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen verkstallande
direktoéren.

Styrelseledaméterna véljs varje ar pa arsstamman, eller i
féorekommande fall pa extra bolagsstamma, for tiden fram till
slutet av nasta arsstamma. Enligt bolagets bolagsordning ska
styrelsen, till den del den viljs av bolagsstamman, besta av
minst tre och hégst sju ledamoéter med hdgst tre supplean-
ter. Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemétet
varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis,
funktioner och uppdelningen av arbetet mellan styrelse-
ledamoterna och VD. Styrelsen faststéaller instruktioner for
finansiell rapportering och instruktioner for VD.

Styrelsen sammantrader enligt faststéallt schema. Utdver dessa
moten kan ytterligare méten anordnas for att hantera fragor
som inte kan hanskjutas till ett ordinarie méte. Utéver styrelse-
moten har styrelseordféranden och VD en fortlépande dialog
rérande ledningen av bolaget.

Sedan ordinarie arsstamma 2023 har styrelsen bestatt av sju
ordinarie stammovalda ledamdter. Efter den extra bolagsstéam-
man den 17 augusti bestar styrelsen av fem ordinarie ledaméter
utan suppleant. Ledamdterna presenteras i avsnittet "Styrelse
och revison”. Under éaret har 27 protokollférda styrelseméten
agtrum.
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Enligt Nasdaq Stockholms regelverk och Koden ska majo-
riteten av de stdmmovalda ledamdterna vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen samt minst tva
ska dven vara oberoende i férhallande till bolagets stérre
aktiedgare. Med oberoende i férhallande till bolaget och till
dess huvudéagare asyftas att omfattande affarsférbindelser
med bolaget inte finns samt att styrelsemedlemmarna enskilt
representerar mindre an 10 procent av det hogsta av aktierna
eller rosterna i Klovern. Detta uppfyller KIévern for narvarande
inte.

Styrelsen har intrattat en Investeringskommitté (Steering &
Investment Committé, SIC) for att ansvara fér stérre investe-
ringsbeslut som inte behover tas i styrelsen. SIC bestar av VD,
Vice VD och tva styrelseledamoéter.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande har ansvar for att styrelsens arbete ar
val organiserat och bedrivs effektivt samt att styrelsen fullgor
sina uppgifter. Det aligger ordféranden att fortlépande halla
kontakt med bolagets VD och fungera som diskussionspartner
och stéd at denne. Ordféranden ska ta emot synpunkter fran
agarna i dgarfragor och férmedla dessa inom styrelsen. Ord-
foranden ska dven se till att styrelsen fortldpande uppdaterar
och fordjupar sina kunskaper om bolaget och dess verksam-
het, samt i 6vrigt far den utbildning som kravs fér att styrelse-
arbetet ska kunna bedrivas effektivt.

Ordféranden ska efter samrad med VD faststilla forslag till
dagordning for styrelsens sammantraden. Ordféranden ska se
till att styrelsens ledamodter genom VD:s forsorg fortldpande
far den information som behdvs for att kunna félja bolagets
och Koncernens stallning, ekonomiska planering och utveck-
ling. Ordféranden svarar aven for kontroll dver att styrelsens
beslut verkstalls effektivt.

Ordforanden ska se till att styrelsens arbete regelbundet

utvarderas samt att VD:s arbete arligen utvarderas av
styrelsen.
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Det ar ordférandens uppgift att se till att en valberedning
inrattas och att denna halls informerad om resultatet av
utvarderingen av styrelsearbetet.

Ersattningsutskott och revisionsutskott

Styrelse har beslutat att sjalv utféra de uppgifter som i annat
fall skulle ankomma pa ett ersattningsutskott respektive ett
revisionsutskott att utféra, eftersom det ansags vara den
mest &ndamalsenliga och ekonomiska I&sningen for ett bolag
av Kldverns storlek. En av foéljderna av detta beslut blir att
styrelsen har till uppgift att genomfdora analyser av fér bolaget
viktiga redovisningsfragor, kvalitetssékra bolagets finansiella
rapportering samt félja upp resultatet av de externa revisorer-
nas granskning.

Styrelsen traffar fortldpande bolagets revisor for att informe-
ras om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera
synen pa bolagets risker. Styrelsen faststaller riktlinjer for vilka
andra tjanster &n enbart revision som bolaget far méjlighet att
upphandla av bolagets revisor. Styrelsen utvarderar revisions-
insatsen och kommer sa snart bolaget etablerat en valbered-
ning att informera bolagets valberedning eller i férekommande
fall, sérskilda valberedning om resultatet av utvarderingen
samt bitrdda valberedningen vid framtagandet av forslag till
revisor och arvodering av revisorsinsatsen. Ersattningsutskot-
tets uppgift att bereda fragor kring ersattningar till VD och
ledande befattningshavare utférs av styrelsen.

VALBEREDNINGEN

Bolaget har @nnu inte inrattat en valberedning. Infér en poten-
tiell notering av bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm kommer
en valberedning att inrattas. Valberedningen planeras besta
av styrelsens ordférande (beroende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen) och ytterligare tva ledaméter.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH KONCERNLEDNING

VD utses av styrelsen och har framst ansvar for bolagets
I6pande férvaltning och den dagliga driften. Arbetsférdel-
ningen mellan styrelsen och VD anges i arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen fér VD. VD ansvarar ocksé for att
uppréatta rapporter och sammanstélla information fran led-
ningen infor styrelsemdten och ar féredragande av materialet
pa styrelsesammantraden.
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Enligt instruktionen fér VD ar VD ansvarig for finansiell
rapportering i bolaget och ska foljaktligen sakerstalla att
styrelsen erhaller tillrackligt med information for att styrelsen
fortldpande ska kunna utvardera Kléverns finansiella stéllning.
VD ska fortldpande halla styrelsen informerad om utveck-
lingen av Kloverns verksamhet, omsattningens storlek,
bolagets resultat och finansiella stéallning, likviditets- och
kreditsituation, viktiga affarshandelser samt andra omstandig-
heter som inte kan antas vara av ovasentlig betydelse for
bolagets aktiedgare att styrelsen kanner till (till exempel
vasentliga tvister, uppségning av avtal som &r viktiga for
Klévern samt betydande omstandigheter som ror Kléverns
anlaggningar). Utéver verkstallande direktér Rickard Lager-
fors bestar koncernledningen av vice verkstéallande direktér
Mathias Wallestam, Chef projektutveckling Erik Ihse, Hallbar-
hetschef Teresa Mattisson och CFO Joérgen Ericsson.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN, LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE OCH REVISORER SAMT ANSTALLNINGSVILLKOR
FOR LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattningar till styrelseledaméter

Vid arsstamman 24 april 2023 beslutades att styrelsearvode
for tiden intill slutet av nésta arsstdmma ska utga med totalt
1150 000 kronor varav 250 000 kronor till styrelsens ordf6-
rande och 150 000 kronor vardera till de évriga ledaméterna. |
samband med Nreps férvarv den 17 augusti valdes ny styrelse
péa extra bolagsstdmma. Dar beslutades dven att inget arvode
skulle utga till styrelsen. | nedanstaende tabell redovisas
ersattningar till styrelseledamoter for tiden mellan ordinarie
arsstdmma 2023 och den 17 augusti 2023 innefattande even-
tuella villkorade eller uppskjutna ersattningar och eventuella
naturafédrmaner som Klévern beviljat for tjanster som utférts
at bolaget, oavsett av vem eller i vilken egenskap tjansterna
utforts.

Riktlinjer for ersattning till VD och 6vriga

ledande befattningshavare

Ersattning till ledande befattningshavare ska enligt koden
bestdmmas i enlighet med bolagets Riktlinjer fér erséttning
till ledande befattningshavare. Ersattningen bestar av fast
I6n, rérliga ersattningar, pension och andra férmaner. Bolags-
stédmman har inte antagit riktlinjer for ersattning till ledande
befattningsinnehavare. Styrelsen har beslutat om VD:s ersatt-
ning och har delegerat till VD att besluta om 6vriga ledande
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befattningshavares ersattningar. Fér att undvika att bolagets
ledande befattningshavare uppmuntras till osunt risktagande
ska det finnas en grundldggande balans mellan fast och rorlig
erséattning.

Dessutom kan bolagets arsstimma, om sa beslutas, ldmna
erbjudande om langsiktiga incitamentsprogram sasom aktie eller
aktiekursrelaterade incitamentsprogram. Varje ledande befatt-
ningshavare ska erbjudas en fast [6n som &r marknadsmassig
och baserad pa arbetets svarighetsgrad och den ledande befatt-
ningshavarens erfarenhet, ansvar, kompetens och arbetsinsats.
Varje ledande befattningshavare kan darutéver, fran tid till
annan, erbjudas rérlig 16n (bonus) att utgd kontant. Rérlig
ersattning ska grundas pa tydliga, férutbestamda och matbara
kriterier och ekonomiska resultat och i férvag uppsatta
individuella méal och verksamhetsmal samt vara utformade
med syfte att framja bolagets langsiktiga vardeskapande. De
ledande befattningshavarna ska erbjudas pensionsvillkor som
ar marknadsmassiga.

Fast I16n under uppsagningstiden och avgangsvederlag for
de ledande befattningshavarna ska enligt riktlinjerna sam-
mantaget inte éverstiga 24 fasta manadsléner. Styrelsen ska
vara berattigad att avvika fran riktlinjerna om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal att sa sker. Styrelsen ska infér varje
arsstamma 6vervaga om ytterligare aktie- eller aktiekursrela-
terade incitamentsprogram ska foreslas bolagsstamma eller
inte. Det &r bolagsstdmman som beslutar om sédana incita-
mentsprogram. Incitamentsprogram ska bidra till Iangsiktig
vardetillvaxt och medféra att deltagande befattningshavares
intressen sammanfaller med aktiedgarnas. Emissioner och
Overlatelser av vardepapper som beslutats av bolagsstamma
enligt reglerna i kapitel 16 aktiebolagslagen (2005:551) omfat-
tas inte av dessa riktlinjer i den man bolagsstamma har eller
kommer att fatta sddana beslut.

Nuvarande anstéllningsvillkor for VD och avtal

med ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsniva och 6évriga anstallnings-
villkor for Kloverns verkstallande direktdr och évriga ledande
befattningshavare har fattats av styrelsen.

VD har enligt sitt anstallningsavtal ratt till arlig ersattning
om 2 760 000 kronor och en rérlig ersattning uppgaende

till maximalt sex manadsléner. Darutéver gor Klévern varje 42
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manad marknadsmassiga pensionspremieavsattningar till
VD:s pensionsforsdkring.

Bade Klévern och VD ska iaktta sex manaders uppsagnings-
tid. Vid uppséagning fran Kléverns sida har Klévern ratt att
omedelbart skilja VD fran dennes befattning och neka tilltrade
till KIéverns lokaler och egendom. Utdver uppségningstiden
har VD ratt till ett avgangsvederlag motsvarande tolv ménads-
I6ner, beraknat pa VD:s fasta manadslén, férutsatt att det &r
Klévern som sagt upp anstéllningsavtalet och VD inte har
blivit avskedad.

CFO é&rinte anstélld i KIévern utan ar engagerad med ett
konsultavtal. Avtalet ar pa I6pande rakning med tre manaders
6msesidig uppségningstid.

Var verksamhet

De 6vriga ledande befattningshavarna ar berattigade till rérlig
ersattning uppgaende till maximalt sex manadsléner och
beror pa bolagets resultat samt arbetstagarens arbetsinsats.
Den rérliga ersattningen faststalls arligen av bolagets VD.
Klévern ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen om
anstallningsskydd. De 6vriga ledande befattningshavarna
ska iaktta samma uppségningstid, dock ldngst sex manader.
De ar darutéver berattigade till ett avgangsvederlag motsva-
rande ytterligare maximalt sex manadsléner, berdknat pa den
fasta manadslénen, férutsatt att det ar Klévern som sagt upp
anstallningsavtalet och befattningshavaren inte har blivit
avskedad.

Incitamentsprogram

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter

Invald Styrelsearvode L6n, annan ersattning Néarvaro antal
tkr ar (inklusive férméaner), pension styrelseméten
Petri Valkama, styrelseordférande fran 17 augusti 2023 - - 14/27
Sebastian Vallgarda, fran 17 augusti 2023 - - 14/27
Rickard Dahlberg, fran 5 september 2023 - - 10/27
Patrik Essehorn, styrelseordférande till 17 augusti 2018 62 = 27/27
Joakim Alm 2022 38 - 25/27
Eva Landén, till 17 augusti 2022 38 = 13/27
Hanna Wachtmeister, till 17 augusti 2022 38 - 12/27
Maria Wideroth, till 17 augusti 2022 38 o 13/27
Johan Unger, till 17 augusti 2022 38 - 13/27
Katarina Bolander Apazidis, till 17 augusti 2022 38 = 13/27
Summa 290 -

Ersattningar till ledande befattningshavare under 2023.
Léner och

annan ersattning Rorlig Total erséattning
tkr (inklusive férméaner) ersattning Pension och pensioner
Rickard Langerfors, VD fran 11 september 773 - 310 2335
Patrik Mellgren, VD till 11 september, I16n hela 2023 1928 116
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer)” 3696 - 546 3426
Summa 6 397 16 856 5761

1 CFO &rinte anstalld i KIévern utan dr engagerad med ett konsultavtal. Avtalet &r pa I6pande rékning med tre manaders dmsesidig uppségningstid.
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Samtliga anstéallda i KIévern har i sina anstaliningsavtal ratt
att delta i bonusprogram nér ett sddant beslutas av styrel-
sen. For narvarande finns inget bonusprogram beslutat av
styrelsen.

Utdver bonus har alla anstallda ratt att delta i incitaments-
program som beslutas av styrelsen. Fér narvarande finns
inget sddant incitamentsprogram beslutat av styrelsen.

INTERN KONTROLL

Bolaget har inte inrattat ndgon sarskild funktion fér intern
kontroll utan uppgiften fullgors framst av styrelsen. Den
interna kontrollen inbegriper kontroll dver Kléverns orga-
nisation, rutiner och atgarder. Andamalet med god intern
kontroll ar att uppna en effektiv verksamhet som uppnar sina
mal, sakerstalla tillforlitlig intern och extern finansiell rappor-
tering samt efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policyer
och instruktioner. Strukturen fér koncernens interna kontroll
baseras pa COSO-ramverket och bestar av byggstenarna
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt styrning och uppféljning for att
uppné god intern kontroll. Bolaget har antagit en policy fér
intern kontroll.

REVISION

Enligt bolagets bolagsordning ska bolaget utse en revisor
utan suppleant eller ett registrerat revisionsbolag. Bolagets
revisor &r sedan 2012 Ernst & Young Aktiebolag, som vid ars-
stdamman 2023 omvaldes for tiden intill slutet av drsstamman
2024. Huvudansvarig revisor ér Gabriel Novella. Gabriel Novel-
la ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. Bolagets revisor
presenteras narmare under avsnittet “Styrelse och revisor”.
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och raken-
skaper samt styrelsens och VD:s férvaltning. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberattelse och
en koncernrevisionsberattelse till arsstamman. Med revisions-
uppdrag avses granskning av bolagets arsredovisning och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sadana évriga arbetsuppgifter. Allt annat ar
andra uppdrag.
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For rakenskapséaret 2023 uppgick den totala ersattningen till
bolagets revisor till 2,1 mkr.

AKTIEMARKNADSINFORMATION OCH INSIDERREGLER

| samband med notering pa Nasdaq Stockholm tillkommer
krav pa att sikerstélla att alla intressenter pa aktiemarknaden
och allmanheten har samtidig tillgang till insiderinformation
rérande bolaget och insiderregler i syfte att forhindra mark-
nadsmissbruk.

Bolagets styrelse har bland annat antagit en informations-
respektive insiderpolicy i syfte att sakerstélla en korrekt och
god kvalitet pa bolagets information och hantering av insider-
information saval externt som internt. Bolagets styrelseordfo-
rande hanterar 6vergripande dgarrelaterade fragestaliningar
medan verkstallande direktdren har det évergripande ansvaret
for bolagets externa kommunikation. Policyer och riktlinjer
avseende informationsgivning och insiderregler samt uppda-
teringar och &ndringar gors tillgédngliga och kénda for berérd
personal och bolagsledningen gar igenom regelverket med
anstallda. Bolagets regelverk ar utformat efter svensk lag-
stiftning, Nasdaq Stockholms regelverk och Koden samt EU:s
marknadsmissbruksférordning (MAR). Samtliga finansiella
rapporter och pressmeddelanden kommer efter notering att
publiceras pa bolagets webbplats (www.klovern.se) i direkt
anslutning till offentliggdrandet.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Det férekommer inga familjeband mellan nagra av styrelse-
ledamoterna eller ledande befattningshavare. Det féreligger
inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mel-
lan styrelseledaméternas och de ledande befattningshavarnas
ataganden gentemot bolaget och deras privata intressen och/
eller andra dtaganden. Det férekommer inte heller nagra avtal
mellan koncernbolag och bolagets medlemmar i férvaltnings-,
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Var verksamhet

lednings- eller tillsynsorgan om férmaner efter att respektive
uppdrag har avslutats. Styrelseledamoten Patrik Essehorn &r
delagare i Walthon Advokater AB, som regelbundet tillhanda-
haller legal radgivning till koncernen.

Utover vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare under de senaste fem &ren (i)
démts i bedrégerirelaterade mal, (ii) representerat ett féretag
som férsatts i konkurs eller likvidation, eller varit féremal fér
konkursférvaltning, (iii) varit féremal fér anklagelse och/eller
sanktion av i lag eller férordning bemyndigande myndigheter
(daribland godkanda yrkessammanslutningar) eller (iv) férbju-

Finansiering & vérdering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Ovrigt

dits av domstol att ingd som medlem av en emittents forvalt-
nings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande
eller évergripande funktioner hos en emittent.

Samtliga styrelseledamdéter och ledande befattningshavare
kan nas via bolagets adress, Klévern AB, Kungsgatan 27,
111 56 Stockholm. Efter den 1 april 2024 kommer bolagets
adress vara Kungsgatan 5, 4 trappor, 111 43 Stockholm.
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STYRELSE OCH REVISOR

Petri Valkama
Styrelseordférande

Foédd
1984

Utbildning

Civilingenjér (MSc)

Andra uppdrag/styrelse-
uppdrag

Partner & Deputy CIO, Nrep,
Styrelseordférande, 7R SA

Tidigare erfarenhet
Partner Nrep med ansvar for
bostéder, McKinsey & Co

Oberoende i férhallande till
Bolaget och bolagsledningen.
Beroende i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Patrik Essehorn
Styrelseledamot

Foédd
1967

Utbildning
Jur. kand.

Andra uppdrag/styrelse-
uppdrag
Styrelseordférande i Corem
Property Group AB (publ),
Managing Partner och
styrelseledamot i Walthon
Advokater AB

Tidigare erfarenhet
Styrelseledamot i A Group of
Retail Assets AB. Styrelse-
ordférande i JR Markteknik
AB. Deldgare i MAQS
Advokatbyra

Beroende i férhallande till

Bolaget och bolagsledningen.

Beroende i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.
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Joakim Alm
Styrelseledamot

Foédd
1961

Utbildning
Ekonomistudier, Uppsala
Universitet

Andra uppdrag/styrelse-
uppdrag

Grundare, styrelseledamot
och VD i ALM Equity AB, sty-
relseordférande i Skarnvest
AB samt styrelseledamot i
Svenska Nyttobostader AB

Tidigare erfarenhet
Grundare, styrelseledamot
och VD i gratistidningarna
Bargain Pages Ltd, England,
Admag Holding, Indien, och
Admag Holding Australien
samt affarsutvecklare pa
Interline Phone

Oberoende i férhallande till

Bolaget och bolagsledningen.

Beroende i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Rickard Dahlberg
Styrelseledamot

Fodd
1973

Utbildning

MSc, Real Estate, Finance,
Cass Business School,
Kungliga Tekniska Hogskolan
(KTH)

Andra uppdrag/styrelse-
uppdrag

Nrep, Diverse styrelseupp-
drag/uppdrag via bolag inom
Nrep samt inom South Bay
Holding AB gruppen

Tidigare erfarenhet
Medgrundare, partner,
styrelseledamot och dgare
Nrep, Projektchef JV’s, Finan-
siering & transaktioner, GE
Capital Real Estate, Ledande
positioner pad Cushman

& Wakefield/DTZ Capital
Market

Oberoende i férhallande till
Bolaget och bolagsledningen.
Beroende i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Sebastian Vallgarda
Styrelseledamot

Fodd
1984

Utbildning

Cass Business School (M.Sc),
Kungliga Tekniska Hogskolan
(B.Sc)

Andra uppdrag/styrelse-
uppdrag

Nrep, Diverse styrelseupp-
drag/uppdrag via bolag inom
Nrep, Transaktionschef, Nrep
Sverige

Tidigare erfarenhet
Transaktionskonsult, Savills

Oberoende i férhallande till
Bolaget och bolagsledningen.
Beroende i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Hallbarhetsrapport
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Gabriel Novella
Huvudansvarig revisor
Ernst & Young AB

Fodd
1982

Utbildning
Civilekonom, Auktoriserad
revisor

Andra uppdrag

Akka Egendom, Alma Pro-
perty Partners, Arlandastad
Group, Bohild Fastigheter,
Fastighets AB Regio, Logis-
tea, M2 Asset Management,
Neobo, Prisma Fastigheter,
Revelop, Skanska Sverige
AB och Studentbostéder i
Norden.
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Rickard Langerfors
CEO

tf Chef Marknad/
Kommunikation

Fodd
1972

Utbildning
Hoégskoleingenjor

Tidigare erfarenhet
Affarsutvecklings- och
transaktionschef Nrep,
Vice VD Magnolia Bostad
AB, Projektchef Magnolia
Bostad AB, Projektchef,
projektledare, produktchef
Skanska Nya Hem, For-
valtare, projektledare HSB
Bostad AB.

Strategi & marknad

Erik Ihse
Chef Projektutveckling

Foédd
1979

Utbildning
Civilekonom, Stockholms
Universitet

Tidigare erfarenhet
Affarsutvecklare NREP,
ackvisitoér och projektchef
Ilkano Bostad, projektledare
Bryggan, projektledare
Lennart Ericsson Fastighe-
ter AB, marknadsansvarig
Familjebostader AB.
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Teresa Mattisson
Hallbarhetschef

Fédd
1973

Utbildning
Civilingenjér, Lunds Tek-
niska Hogskola

Tidigare erfarenhet
Tidigare Hallbarhetschef
Klévern/Corem Property
Group. Har dven en bak-
grund som chef inom for-
saljning, energiproduktion
och investeringar pa E.ON,
samt CSR- och klimatrela-
terade fragor pa Sida.

Mathias Wallestam
vVD och CIO

tf Chef forvaltning

Fédd
1983

Utbildning

Stockholm School of Eco-
nomics (MSc Economics
and Business Administra-
tion, Finance)

Tidigare erfarenhet

Chef affarsutveckling

inom affarsomradet
projektutveckling pa Corem
Property Group AB, Chef
affarsutveckling pa Tobin
Properties AB, Manage-
ment konsult pa Accenture
Strategy samt Aktieanaly-
tiker Carnegie Investment
Bank.

Jorgen Ericsson
CFO

Foédd
1962

Utbildning
Civilekonom

Tidigare erfarenhet
Financial Director Estea
AB, CFO péa Grén Bostad,
Ekonomichef pa Victoria-
hem AB (tidigare Hembla
AB), Koncerncontroller pa
Vasakronan, CFO Agora,
Auktoriserad revisor PwC..

Hallbarhetsrapport

Ovrigt
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Klévern hade per den 31 december 14 dgare. Nrep &r den stérsta &garen med 58,8
procent av kapital och réster efter férvarv av aktier fran de tidigare dgarna Corem
Property Group, ALM Equity och Broskeppet Bostad och tre nyemissioner. Corem

Property Group och ALM Equity har avstatt sin ratt att delta i nyemissionerna i

samband med forsaljningen av aktierna till Nrep.

Broskeppet Bostad har delat ut samtliga aktier i Kldvern till sina 11 aktiedgare
under perioden och Broskeppet Bostad ar darmed inte langre aktiedagare i

Klévern. De nya dgarna redovisas nedan som Ovriga aktiedgare.

. Antal Kapital, Réster,
Agare stamaktier procent procent
Nrep NSF V 90 410 814 58,84 58,84
Corem Property Group 30975 369 20,16 20,16
ALM Equity 29182659 18,99 18,99
Ovriga aktiedgare 3077718 2,00 2,00
Totalt 153 646 560 100,00 100,00
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Ovrigt
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kléverns riskhantering baseras pa verksam-
hetsmal faststéllda av styrelsen. Med en effek-
tiv riskhantering 6kar sannolikheten fér att de
uppsatta verksamhetsmalen uppnas.

Riskhantering utfors i det dagliga arbetet i samtliga delar av
verksamheten av Kldverns medarbetare. Den &r utformad for
att mojliggéra identifiering och forstaelse fér bolagets risker
i god tid, och darmed ha mojlighet att vidta atgarder for att
minska riskexponeringen.

Identifiering av risker sker i syfte att identifiera de mest
vésentliga riskerna for Klévern. Personer i ledningsgruppen
intervjuas for att granska radande bruttolista av risker samt
identifiera nya risker. Riskerna kategoriseras utifran fyra
kategorier. Ledningen genomfér en workshop dér bolagets
risker varderas.

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och folja upp
riskerna ar prioriterat och sker kontinuerligt enligt en struk-
turerad process. | tabellen nedan en genomgang av Kléverns
huvudsakliga risker och riskbedémning.

Risk kan definieras som osdkerheten om en handelse kommer
att intraffa och dess paverkan/konsekvens pa en enhets
férmaga att uppna sina verksamhetsmal inom en given
tidsperiod.
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Nedan foéljer en mer utférlig beskrivning av risker och osékerhetsfaktorer

Hallbarhetsrapport

Risk Sannolikt Konsekvens Riskvérde
Regler och férordningar 1 2 2
Bostadsmarknad konkurrens 2 2 4
Transaktion/portfélj - Risk i investeringar, avyttringar och

projektutvecklingar 1 2 2
Projektutveckling och genomférande som inte levererasii tid,

med ratt kvalitet, intékter eller kostnader 2 2 4
Forvaltning/uthyrning - bolaget uppnar ej férvantade

hyresnivéer/uthyrningsgrad eller levererar enligt budgeterade

kostnader 2 2 4
Bolagets forvaltningsorganisation levererar inte enligt

budgeterade kostnadsnivaer 1 2 2
Forsaljning, marknad och konkurrens 2 2 4
Klimatférandringar och miljérisker 2 1 2
Arbetsmiljé, manskliga rattigheter och korruption 2 2 4
Kompetens och arbetsmiljo 1 2 2
IT- och informationssékerhet 2 2 4
Bristande krishantering vid stérre ovantad kris 1 2 2
Likviditet — Risk for att ej infria betalningsforpliktelser vid

forfallotidpunkten 1 2 2
Brist pa finansiering 1 2 2
Negativa férutsattningar pa rantemarknaden 1 2 2
Vardenedgang pa byggratter och fastigheter 2 1 2

STRATEGISKA RISKER

Innefattar risker som kan
hindra bolaget fran att uppna
sin vision och sina mal.

OPERATIONELLA RISKER

Risker relaterade till effektivi-
tet och effektiv hantering av
resurser. Operationella risker
ar risker anslutna till interna
processer, resurser, system
och anstallda.

Strategiska risker ar ofta
forknippade med att verka i
en specifik bransch. Innefattar
aven makroekonomiska risker.

REGELEFTERLEVNADS-
RISKER

Regelefterlevnadsrisker inne-
bar risk for ekonomiska och
juridiska paféljder till féljd av
bristande efterlevnad av lagar,
forordningar och regelverk.

Ovrigt

Sannolikhet/konsekvens lag = 1
Sannolikhet/konsekvens medel = 2
Sannolikhet/konsekvens hég = 3

Riskvérde lag = 1-2
Riskvarde medel = 3-5
Riskvarde hég = 6-9

FINANSIELLA RISKER

Risker relaterade till KIéverns
interna och externa rapporte-
ring, samt bolagets expone-
ring mot finansiella risker sa
som ranta, likviditet, krediter
och valutor.
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Hantering

Regelefterlevnad

Strategisk

Operationell

Operationell

Operationell

Operationell

Operationell

Operationell

Regler och férordningar

Bostader, marknad och
konkurrens

Transaktion, portfélj

Projektutveckling och
genomférande

Forvaltning, uthyrning

Forvaltning, drift och
underhall

Férsaljning Bostader (Brf)

Klimatférandringar och
miljérisker
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Bolaget star infor férandringar avseende lagar, férordningar
och andra regler som kan ha en vésentlig paverkan péa bolagets
verksamhet (t ex bygglovsregler, riktlinjer fér byggnation samt
finansieringsregler).

Bolaget star infér férandringar pé bostadsmarknaden som péa-
verkar utbudet av mark, tjanster eller efterfrdgan pa bostader.

Bolaget tar flertalet ogynnsamma beslut géllande investeringar,
avyttringar och projektutvecklingar. Vid forvarv finns risk att
fastigheternas uthyrningsgrad ej utvecklas enligt férvantan,

att den tekniska standarden ar sdmre &n bedémt eller att dolda
miljérisker finns. Vid bolagsférvarv finns dven risk for juridiska
ataganden inom det férvéarvade bolaget samt en skattemassig
risk.

Bolaget levererar inte den planerade bostadsproduktionen i
tid, med ratt kvalitet eller med de intdkter och kostnader som
ursprungligen beraknades.

Bolaget uppnar inte férvantade hyresnivaer eller uthyrnings-
grad samt kunden betalar inte sina hyror i tid eller kan inte
fullgéra sina forpliktelser.

Bolaget levererar inte enligt budgeterade kostnadsnivaer eller
fastigheterna har hogre grad av konstruktionsfel och skador &n
planerat.

Bolaget uppnar inte férvantade férsaljningsnivaer eller tidpla-
ner

Bolagets aktiviteter lever inte upp till internt beslutade eller
externt gallande hallbarhetskrav, 6kade fysiska klimatrisker,
dkade kostnader for ravaror och material samt miljérisker

Kldvern har en kontinuerlig dialog med intressenter som pa-
verkar den politiska agendan. Detta kompletteras med extern
analys inriktad pa att identifera orsaker, trender och pagaende
forandringar avseende lagar, férordningar och andra regler. Nar
vasentliga férandringar intréffar anpassar Klévern fortldpande
sina processer, beslut och vid behov dven strategisk inriktning.

Bostadsmarknaden analyseras kontinuerligt av interna och ex-
terna experter for att férutse férandringar i marknadsférhallan-
dena sa tidigt som mgjligt. Klévern genomfér strukturerad infor-
mationsinsamling fran kunder och marknaden samt optimerar
kontinuerligt produktionskostnaderna fér att erbjuda kunderna
och marknaden de produkter de efterfragar.

God kontakt med marknaden och hég marknadskdnnedom
prioriteras for att ge goda férvarvs- och avyttringsmojligheter.
Risker vid transaktioner hanteras genom att ha bred och hég
kunskap inom fastighetsverksamhet och att vid varje forvarv
genomfdra sedvanlig ekonomisk och teknisk due diligence.

Risker relaterade till projektutveckling hanteras av en struktu-
rerad intern verksamhetsstyrningsprocess. Klévern bedémer
och hanterar risker genom utvecklade processer och rutiner.

Marknadsanpassade och yteffektiva produkter val anpassade
for en bred kundbas samt med geografisk spridning. Proaktiv
dialog med kunden i kombination med tidig och snabb hante-
ring av férsamrad betalningsférmaga.

Klévern har genom aktiv férvaltning god kunskap om fastig-
heterna. Ett kontinuerligt underhélisarbete gérs (beroende pa
alder) for att bibehalla och férbattra fastigheternas skick, vilket
minskar risken fér plétsligt omfattande reparationsbehov. Stort
fokus laggs pa effektiva energildsningar eller energibespa-
ringsatgéarder fér att ha god kontroll pa och minimera taxe-
bundna kostnader samt som en del i hallbarhetsarbetet.

Bostadsmarknaden och férséaljningsstatistik analyseras kon-
tinuerligt for att forsta och anpassa férsaljningsstrategin till
radande marknadsférhallanden, utbud och efterfragan pa lokal
niva for respektive projekt och malgrupp.

Kléverns Hallbarhetspolicy och mal &r en central del i verksam-
heten och bolaget arbetar aktivt med hallbarhet i upphandling
av entreprenader, material och tjanster samt miljécertifiering av
byggnader. Vid férvarv genomfér Klévern klimat- och miljéun-
dersokningar for att identifiera eventuella risker. Vid oklarheter
begransar Kiévern sin exponering genom marknadsméssiga
garantier. Klévern kartlagger kontinuerligt forekomsten av
eventuella miljéféroreningar i fastighetsbestandet.

Ovrigt
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Kategori Omréade Beskrivning Hantering
Operationell Arbetsmiljo, manskliga rat- Som en kommande stor aktér inom bygg- och fastighets- Kloverns uppférandekod for leverantérer ar med i alla upphand-
tigheter och korruption branschen finns risker framst i entreprendérsledet kopplat till lingar och avtal. KIévern har en strukturerad process for tydlig
arbetsmiljo, kriminalitet och arbetsvillkor. En incident kan ha en kravstéllning, granskning och uppféljning av entreprendérer
negativ paverkan pa manniskor samt skada bolagets anseende avseende sociala risker, samt extern visselblasarfunktion.
och verksamhet.
Operationell Kompetens och arbetsmiljé Bolaget uppréatthaller inte en attraktiv och motiverande Klévern har en strukturerad process for rekrytering,
arbetsmiljé som attraherar och behaller kompetens som kompetensforsorjning och utveckling samt lagger stor vikt vid
mojliggér for bolaget att na uppsatta mal. att stérka sitt anseende som arbetsgivare och sékerstélla en
balanserad "work-life balance". Klévern erbjuder konkurrens-
kraftiga anstallningsvillkor och har skapat en feedback-kultur
som kompletteras med anonyma medarbetarundersékningar.
Operationell IT och informations- Bolagets IT-miljé uppfyller inte de operationella kraven vad Bolaget verkar i en modern och évervakad IT

Operationell

Finansiell

Finansiell

Finansiell

Finansiell

sakerhet

Ovantad kris

Likviditet

Finansiering

Réntor

Byggratts- och
fastighetsvarden
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géller funktionalitet, tillforlitlighet och datasakerhet.

Bolaget &r inte forberett att pa ett effektivt satt hantera
krissituationer, sdsom en global pandemi.

Risk for att bolaget inte kan infria sina betalningsforpliktelser
vid férfallotidpunkten.

Bolaget kan inte sakerstalla finansieringsbehovet inom
forvantad tid, volym eller kostnad.

Bolaget star infér negativa férutsattningar pa rantemarknaden.

Bolaget star infér negativa vardeférandringar i sina byggratter
och fastigheter.

miljé med bland annat struktur och styrning

avseende delning av information. Klévern har ett aktivt arbete
kring IT sékerhet inklusive rutiner och internkontroller fér infor-
mationsklassning, behdrighetsstyrning, back up , molntjans-
ter, leverantérer mm. Rutiner for incidenthantering, I6pande
uppfoéljning av funktionalitet och processer samt bolagets
kontinuitets och aterstallningsplan verkar for tillférlitlighet och
funktionalitet for anvédndarna.

Klévern har antagit en krispolicy och har tagit fram en krisplan
och en portal for krishantering samt ett avtal med Help24 for
extern krissupport vid behov. Bolagets ledningsgrupp genom-
for kristraning och processer for att sakerstélla att krisbered-
skap och krishantering sker i enlighet med dokumenterade
policyer och rutiner.

Klévern har en finanspolicy beslutad av styrelsen med mal

fér bland annat kapitalbindning och laneférfall. Strukturerad
process for att Idpande folja och prognostisera koncernens
likviditet som syftar till att sékerstélla optimal nivé av finansie-
ring och likviditet vid varje given tidpunkt. Kontrakterande av
erforderliga limitutrymmen och krediter for den I6pande driften.
Inga nya projekt byggstartas utan sakerstalld finansiering.

Genom att vara aktiv pa kreditmarknaden, ha flera kapitalkéallor
och kreditgivare minskar risken att inte fa tillgang till finan-
siering. Genom tillgang till outnyttjade kreditramar begransas
risken ytterligare.

Kldvern har en finanspolicy med mal fér ranteriskhantering som
beslutas av styrelsen. For att undvika kraftigt stigande réntor

i befintliga laneavtal hanteras risken genom derivat. For att
minska ranterisk i nyupplaning har bolaget flera olika kapital-
kéllor och flera olika motparter. Bolaget arbetar aktivt med att
sénka rantekostnaderna.

Extern vardering av samtliga fastigheter gors kvartalsvis. Ge-
nom att vara aktiv pa transaktionsmarknaden har Klévern god
lokalkdnnedom och kunskap om hur marknaden ser ut pa de
orter dar Klévern verkar. Detta kompletteras med kontinuerliga
analyser av portféljens sammansattning och forutsattningar.
Projekt for forbattring av intakter och kostnader samt foradling
drivs I6pande pa férvaltningsbestandet.

Ovrigt
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Introduktion Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering & vérdering

FINANSIELLA RAPPORTER

Klévern i sin nuvarande form bildades den 28 april 2022.

Den dagen salde Corem Property Groups dotterbolag Tobin
Properties samtliga sina dotterbolag till andra bolag inom
Coremkoncernen. Darefter bytte Tobin Properties AB (publ)
namn till KIévern AB (publ). Senare samma dag képte Klévern
fastigheter och byggrétter genom bolagsférvary fran Corem
Property Group och ALM Equity. Fran ALM Equity évertogs
aven erfarenhetskapital, system och personal som idag &ar
grunden for Kldverns verksamhet att utveckla de férvérvade
byggratterna.

Tobin Properties har bedrivit bostadsutveckling i avsikt att
sélja de fardigbyggda fastigheterna. Under det fjarde kvartalet
2021 togs beslut att forandra inriktningen till att utveckla
fastigheter for att forvalta i egen regi. Trots det fanns det
fortfarande ett antal pagaende projekt att slutféra.

All finansiell information fére den 28 april 2022 relaterar till
den verksamhet som bedrevs som ett dotterbolag till Corem
Property Group under namnet Tobin Properties.

Informationen fran och med 28 april 2022 relaterar till den
verksamhet som képtes fran Corem Property Group och
ALM Equity den 28 april. Den 31 maj kdptes tva fastigheter
fran Broskeppet Bostad genom bolagsférvarv.

Det betyder att Kléverns nuvarande verksamhet har bedrivits
under maj till december 2022. Mot denna bakgrund &r verk-

samheten mellan 2022 och 2023 inte fullt jamforbar.

Belopp i de finansiella rapporterna med tillhérande noter
presenteras i mkr om inget annat anges.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Ovrigt
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KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH RAPPORT

OVER TOTALRESULTATET

Resultatrakning

Rapport 6ver totalresultatet

Belopp i mkr not 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022
Hyresintéakter 3 198,2 115,1 Arets resultat -1886,1 -1735,5
Ovriga intakter 28 5,0 5,1 Ovrigt totalresultat - -
Driftkostnader 5,8 -71,4 -34,5 Arets totalresultat -1886,1 -1735,5
Underhall 5 -13,8 -8,5
Driftnetto 8,1 771 Resultat per aktie 2023 2022
Genomsnittligt antal aktier, tusental 135433,5 125 837,5
Central administration 7,85 = 84,6 Resultat per aktie, SEK (ingen utspadningseffekt finns) -13,93 -13,79
Finansiella intakter 9 8,2 11,8
Finansiella kostnader 10 -72,6 -44.,5
Férvaltningsresultat -4,0 9,8 Kommentarer till koncernens resultatrdkning
Kléverns hyresintékter uppgick under perioden till 198,2 mkr (115,1) och driftéverskottet till 118,1
Intakter bostadsutveckling ) 19,9 mekr"(77",1). Ok.nlngen peror till stor del péa férvarven under 2022 (se féregaende sida), men dven
) pa férvarven i augusti 2023.
Kostnader bostadsutveckling 6 = -27,7
Resultat fran bostadsutveckling - 78 Central administration har dkat frn 34,6 mkr foregdende 4r till 57,7 mkr under perioden.
Okningen ar en medveten satsning pa att skapa en organisation foér att férverkliga Kléverns
Resultat fran andelar i intresseféretag - 3,7 vision vara ett av Sveriges ledande fastighets- och utvecklingsbolag som visar vagen foér en
Vardefdrandring derivat 1 1,6 2,6 hallbar utveckling. Utfallet i perioden innehéller aven avgé‘ngsyederlalg som uppgér.till 7,9
Nedskrivning Goodwil 13 -30.1 -400,0 nfkr ). Ol.<n|ngen av f|n"an3|ella kostnadeﬂr fran 44,5 .r_nkr foreg.l.aere ar till 72,6 mkr i perioden
o . . forklaras till stor del av 6kade marknadsréntor, men dven av foérvarv under 2022 och 2023.
Nedskrivning Exploateringsprojekt 14 -307,2 -535,9
Orealiserade vardeférandringar 15 1281 7879 Forvaltningsresultatet uppgick till -4,0 mkr (9,8) under perioden.
Realiserade vardeféréandringar 22 -78,9 -
Resultat fére skatt -1907,9 -1715,5 Bolaget hade inget resultat fran bostadsutveckling under perioden (-7,8) och heller inget resul-
tat fran intressebolagsandelar (3,7) under perioden.
Skatt pa arets resultat 12 21,8 -19,9
Arets resultat -1886,1 -1735,4 Orealiserade vardeférandringar uppgick till -1 825,1 mkr (-1721,2) under perioden och bestér av

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

vardeférandring férvaltningsfastigheter -1 486,1 mkr (-787,9), nedskrivning exploateringspro-
jekt -307,2 (-535,9), nedskrivning goodwill -30,1 (-400) och en vardeférandring pa derivat om
-1,6 mkr (2,6).

Periodens skatt om +21,8 mkr (-19,9) bestér av berdknad aktuell skatt om +1,7 (-17,0) mkr och
en uppskjuten skatt om +20,1 mkr (-2,9).
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Immateriella tillgdngar 13 161,8 191,9
Exploateringsprojekt 14 1036,2 1604,8
Férvaltningsfastigheter 15 6120,5 6 876,9
Nyttjanderattstillgangar 16 91,6 91,6
Derivat 11,17 1,0 2,6
Fordran dgare 17 = 567,5
Ovriga anlaggningstillgdngar 17 1,2 1,2
Summa anlaggningstillgdngar 7412,3 9 336,5
Omsiéttningstillgdngar
Kundfordringar 17,23 13,8 9,9
Cvriga fordringar 17,23 32,2 94,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 13,5 20,5
Likvida medel 17,19 272,7 84,1
Summa omsiéttningstillgdngar 332,3 208,4
SUMMA TILLGANGAR 7744.,6 9545,0
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Kommentarer till koncernens balansrékning

Klévern dger vid periodens utgang férvaltningsfastigheter
och exploateringsprojekt till ett bokfért varde av 7 156,8 mkr
(8481,7).

Immateriella tillgdngar om 161,8 mkr (191,9) vid periodens
utgang vilket framst bestar av goodwill som uppkommit vid
rérelseférvarv men dven av varumérket Klévern. Se vidare
immateriella tillgdngar not 13.

Nyttjanderattstillgangar ar kapitaliserade tomtrattsavtal dar
motsvarande belopp tagits upp som Leasingskuld tomtratt.

Fordran agare fran foregaende ar var en fordran om 567,5 mkr
pa ALM Equity om nominellt 600 mkr. Reverserna var en del
av avtalet om forvéarv av fastigheter och exploateringsprojekt
fran ALM Equity. Betalningen av reverserna med nominellt
500 Mkr var en del av affaren med nya huvudagaren under
perioden. Reverserna |6pte utan réanta och redovisades till
upplupet anskaffningsvarde enligt IFRS 9 till ett belopp

om 575 mkr. Under perioden har en ranta om 8,0 mkr (8,5)
intdktsforts enligt effektivrante metoden och slutregleringen
medférde en realiserad forlust om 75,5 mkr.

Ovrigt
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Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr not 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och Skulder

Eget kapital 21

Aktiekapital 15,4 12,8
(")vrigt tillskjutet kapital 10 008,7 9558,3
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -4141,7 -1755,6
Summa eget kapital hanforligt till moderféretagets agare 5882,4 7 815,5
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 17,24 13991 625 .,4
Leasingskuld tomtratt 16 91,6 91,6
Uppskjutna skatteskulder 12 144,2 164,3
Summa l&ngfristiga skulder 1634,9 881,3
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 17, 23 123,7 762,5
Leverantorsskulder 17,24 18,6 16,4
Aktuella skatteskulder 24 18,8 18,9
Ovriga kortfristiga skulder 17,24 1,3 19,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 25 65,0 30,5
Summa kortfristiga skulder 227,3 848,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7744,6 9545,0
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Kommentarer till koncernens balansrékning

Vid periodens utgang bestod finansieringen framst av

eget kapital 5 882,4 mkr (7 815,5). Minskingen jamfért med
féregdende ar beror pa periodens negativa resultat, som i sin
tur framst foérklaras av vardenedgang i férvaltningsfastigheter
och exploateringsprojekt. Kapitalet har starkts av nyemis-
sioner om 453 mkr (503,1), netto efter emissionskostnader.
Under perioden har en utdelning om 500 mkr (-) skett.

Darutéver fanns 1 522,8 mkr (1387,9) i rantebarande lan fran
kreditinstitut. Av l&nen hade 1399,1 mkr (625,4) en kapital-
bindning éverstigande ett ar och 123,7 mkr (762,5) en kapital-
bindning som understiger ett ar. Likvida medel vid

periodens utgang uppgick till 272,7 mkr (84,1). Se vidare
avsnittet finansiering pa sidan 35.

Ovrigt
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Hanforligt till moderforetagets dgare

Summa eget

Ovrigt Balanserade kapital hanforligt Innehav utan
Aktie- tiliskjutet vinstmedel inkl. till moder- bestdammande Summa
Belopp i mkr not 21 kapital kapital arets resultat foretagets dgare inflytande eget kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 12,3 1106,0 308,3 1426,6 -0,6 1426,0
Arets resultat - - -1735,4 -1735,4 - -1735,4
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat - - -1735,4 -1735,4 -0,0 -1735,4

Transaktioner med koncernens &gare
Utdelning - - -350,0 -350,0 - -350,0

Utdelning genom férséaljning av dotter-
bolag understigande koncernméassigt

vérde - -1058,6 21,5 -1037,2 0,6 -1036,6
Aktiedgartillskott - 9008,4 - 9008,4 - 9008,4
Nyemission 0,5 502,5 - 5031 - 503,1
Summa 0,5 8452,3 -328,5 8124,3 0,6 8124,9
Utgéende eget kapital 2022-12-31 12,8 9558,3 -1755,6 7 815,5 0,0 7 815,5
Ingéende eget kapital 2023-01-01 12,8 9558,3 -1755,6 7 815,5 0,0 7 815,5
Arets resultat - - -1886,1 -1886,1 - -1886,1
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat = = -1886,1 -1886,1 o -1886,1
Transaktioner med koncernens &gare

Utdelning - - - 500,0 -500,0 - -500,0
Nyemission 2,6 477,5 = 480,1 = 480,1
Emissionskostnad -27.1 - -27,1 = -271
Summa 2,6 450,5 -500,0 -47,0 0,0 -47,0
Utgdende eget kapital 2023-12-31 15,4 10 008,7 - 4141,7 5882,4 0,0 5882,4
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
2023 2022 2023 2022
Belopp i mkr not jan-dec jan-dec Belopp i mkr not jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 26
Driftoverskott 118,1 77,1 Nyemission 220,0 -
Resultat frdn bostadsutveckling = -7,8 Emissionskostnader -27,1 -
Central administration -57,7 -34,6 Utdelning -239,9 -
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 27 0,1 0,4 Aterbetalning av fordran pa deladgare 500,0 300,0
Erhallen rénta - 3,3 Upptagna réntebarande skulder 508,1 58,8
Erlagd rénta -71,2 -44.,5 Amortering -17,9 -51
Betald inkomstskatt 1,3 -6,2 Aterbetalning av lan -356,9 -94,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére Upptagna 6vriga lan = 15,7
férandringar av rérelsekapital -9,3 -12,3 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 586,3 275,4
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital Periodens kassafléde 188,6 39,4
Férdndring projektfastigheter : 17,4 Likvida medel vid periodens bérjan 84,1 44,6
Férandring kortfristiga fordringar I ~42.7 Likvida medel vid periodens slut 19 272,7 84,1
Féréandring kortfristiga skulder 18,4 -70,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 60,9 -142,4
Kommentarer till koncernens kassaflédesanalys

Investeringsverksamheten Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore rérelsekapitalférandring under perioden
Investering i befintliga fastigheter -197,6 -92,1 uppgick till -9,3 mkr (-12,3) mkr. Kassafldédet fran den |dpande verksamheten under perioden
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -374,5 - uppgick till 60,9 mkr (-142,4).
Avyttring av dotterféretag, netto likviditetspaverkan 13,5 - . . . . .
Svriga anlaggningstillgangar, netto 0.0 13 Nettc?mveste.rmgarna under perlodep uPpg|ck till -458,6 m_!<r (-93.,5), frémst forvarv av trg for- )

— - valtningsfastigheter genom bolagsférvarv 374,5 mkr (-). Férvaltningsfastigheter och projekt for
Kassaflode fran investeringsverksamheten -458,6 -93,5
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salts for 113,5 mkr (). Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt

har gjorts med 197,6 mkr (92,1) under perioden.

Utdelningen den 17 augusti utbetalades inte i sin helhet utan anvandes delvis som likvid i

nyemissionen samma dag.

Koncernens likvida medel har 6kat med 188,6 mkr (39,4) under perioden, fran 84,1 mkr (44,6)
vid periodens bérjan till 272,7 mkr (84,1) vid periodens utgadng. Koncernen har ingen outnyttjad

checkkredit vid arets slut.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, RAPPORT OVER

TOTALRESULTATET OCH BALANSRAKNING

Resultatréakning 2023 2022 Balansréakning
Belopp i mkr not jan-dec jan-dec Belopp i mkr not 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 28 34,6 29,7 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader 28 -65,4 -54,4 Anlaggningstillgéngar
Rérelseresultat -30,8 -24,7 Inventarier 31 0,2 0,2
Aktier och andelar i dotterbolag 30 7305,4 100,
Finansiella poster Summa anléggningstillgangar 7305,5 100,3
Resultat fran andelar i dotterbolag 29 o -1900,0 Omsittningstillgangar
Rantenetto 109,7 119,9 Fordringar hos dotterbolag 28 767,9 7 859,5
Bokslutsdispositioner 29 30,3 -9,9 Kortfristiga fordringar 0,4 1,2
Resultat fore skatt 109,3 -1814,7 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 1,9 16,9
Skatt 12 - -6,1 Likvida medel 19 192,3 38,0
Arets resultat 109,3 -1820,8 Summa omséttningstillgdngar 962,5 7915,6
SUMMA TILLGANGAR 8268,1 8015,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rapport 6ver totalresultatet 2023 2022 Aktiekapital 21 15,4 12,8
Belopp i mkr jan-dec jan-dec Reservfond 0,2 0,2
Periodens resultat enligt resultatrakningen 109,3 -1820,8 Overkursfond 2 058,9 1608,4
Ovrigt totalresultat - - Balanserade vinstmedel 5 587,11 7908,0
Summa totalresultat fér perioden 109,3 -1820,8 Arets resultat 109,3 -1820,8
Totalt eget kapital 7770,9 7708,6
Moderbolagets nettoomsattning bestér av fakturererade tjanster till koncernbolag. Moder- Obeskattade reserver 32 9,9 9,9
bolaget fakturerar koncernens bolag fér projektledartjanster och administrationstjanster.
Kortfristiga skulder
Rérelsens kostnader bestar framst av |6ner och andra personalkostnader, hyra av kontorslokal, Skulder till koncernféretag 28 468,1 280,7
kostnader for bokféring, rapportering och revision samt konsultkostnader. Ovriga skulder 24 8,3 6,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 25 10,9 10,7
Under perioden har aktiedgartillskott i dotterbolaget Kldvern Ben AB har gjorts med 7 205,3 Summa skulder 487,3 297,4
mkr (-) SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8268,1 8 015,8
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Hanforligt till moderforetagets dgare

Balanserade

Aktie- ) vinstmedel inkl.

Belopp i mkr not 21 kapital Reservfond Overkursfond arets resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 12,3 0,2 1105,9 -750,5 367,9
Arets resultat - - - -1820,8 -1820,8
Ovrigt totalresultat - - - - -
Transaktioner med koncernens &gare

Utdelning - - - -350,0 -350,0
Aktieagartillskott - - - 9008,4 9008,4
Nyemission 0,5 - 502,5 - 503,1
Summa 0,5 0,2 502,5 6837,6 7340,7
Utgdende eget kapital 2022-12-31 12,8 0,2 1608,4 6 087,2 7708,6
Ingdende eget kapital 2023-01-01 12,8 0,2 1608,4 6 087,2 7708,6
Arets resultat = = = 109,3 109,3
Ovrigt totalresultat - - - - -
Transaktioner med koncernens dgare

Utdelning - - = -500,0 -500,0
Nyemission 2,6 = 477,5 = 480,1
Emisssionskostnad = = -271 = -271
Summa 2,6 0,2 450,5 -390,7 -47,0
Utgdende eget kapital 2023-12-31 15,4 0,2 2058,9 5696,5 7770,9
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS
2023 2022 2023 2022
Belopp i mkr not jan-dec jan-dec Belopp i mkr not jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Finansieringsverksamheten
Resultat fore finansiella poster -30,8 -24,7 Utdelning fran dotterbolag o -
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 0,0 0,1 Utdelning -239,9 -
Erhallen rénta 17,7 126,4 Emissioner 220,0 -
Erlagd ranta -8,0 -6,5 Emissionskostnader -27,1 -
Betald inkomstskatt 1,0 -1,0 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -47,0 -
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére férandringar
av rorelsekapital 80,0 94,2 Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens bérjan 38,0 0,0
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital Periodens kassafléde 154,3 37,9
Forandring kortfristiga fordringar 15,8 12,2 Likvida medel vid periodens slut 19 192,3 38,0
Férandring kortfristiga skulder 1,6 2,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 97,4 85,7
Investeringsverksamheten
Lan till dotterbolag 103,9 -47,7
Tillskott till dotterbolag - -
Férvarv av dotterféretag, netto likviditetspaverkan © -0,1
Avyttring av dotterféretag - -
Ovriga anlaggningstillgdngar, netto 0,0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 103,9 -47,8
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NOTER

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper
Klévern AB (publ), org. nr. 556733-4379 (Klévern), &r ett svenskt aktiebolag med sate i Stock-
holm. Bolagets affarsidé ar att &ga och forvalta fastigheter i framst Stockholm och Méalardalen.
Verksamheten bedrivs genom dotterbolag.

Moderfoéretaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sate i Stockholm, Sverige. Adressen
till huvudkontoret &r Kungsgatan 27 i Stockholm. Fran och med den 1 april 2024 &r adressen
Kungsgatan 5, 4 trappor, 111 43 Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen den 2 april 2024 och
forelaggs for faststallande vid arsstamman den 25 april 2024.

Vi har valt att betona vasentlig information om tillampade principer med tonad bakgrund. Ovrig
information om tillampade principer bedéms vara anvandbar fér lasare av vara finansiella
rapporter.

Grunder fér koncernredovisningen

Koncernens arsredovisning ar upprattad enligt de av Europeiska unionen (EU) antagna Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) och tolkningarna av dessa som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRS
IC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning
av arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncernen.

Véarderingsgrunder

Koncernredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern).
Tillgdngar och skulder varderas med utgangspunkt i anskaffningsvardet om inte annat framgar
av nedanstdende noter. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med férvarvsmetoden
och samtliga dotterféretag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med
det datum detta inflytande erhdlls. Koncernens redovisningsprinciper har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag.

Klassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder bestar av belopp som férfaller till betal-
ning forst efter mer &n tolv manader efter balansdagen samt andra belopp fér vilka koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen till en tidpunkt som ligger mer dn tolv manader
efter balansdagen. Omsattningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas rea-
liseras under koncernens normala verksamhetscykel som &r 12 manader efter rapportperioden.
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Kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvéntas regleras under koncernens
normala verksamhetscykel som &r 12 manader efter rapportperioden.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Poster som ingér i de finansiella rapporterna fér de olika enheterna i koncernen ar varderade

i den valuta som anvéands i den ekonomiska miljo dar respektive féretag huvudsakligen ar
verksamt (funktionell valuta). Koncernféretagens funktionella valuta &r svenska kronor som
aven utgor presentationsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, uttrycks
i miljoner kronor (mkr) med en decimal.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

For att uppratta finansiella rapporter i 6verensstammelse med IFRS kravs & ena sidan bedém-
ningar vid tillampning av redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar vid vardering
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta. Uppskattningar och
antaganden ses 6ver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall. De omraden som innefattar en
hég grad av bedémning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskatt-
ningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i not 2 Vasentliga uppskatt-
ningar och beddmningar.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller dndrade IFRS

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, som ska tillampas frdn och med 1 januari
2023, innebar att koncernen ska lamna upplysningar om vasentlig information om redovis-
ningsprinciper. Klévern har valt att fortsatta att upplysa om betydande redovisningsprinciper,
men valt att betona vasentlig information om tillampade principer med tonad bakgrund.

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter som ska tillampas fr&n och med 1 januari 2023, innebar
begransningar av undantaget for initial redovisning av temporara skillnader enligt IAS 12, i de
fall da transaktioner som ger upphov till lika stora skattepliktiga och avdragsgilla temporara
skillnader. Andringen i IAS 12 har inte féranlett ndgon vésentlig paverkan p& koncernens finan-
siella rapporter.

Andringar i IAS 1 avseende klassificering av skulder som kort- eller l&ngfristiga har skett med
ikrafttradande 2024. Samtidigt har nya upplysningskrav om laneskulder férenade med cove-

nanter under ndstkommande tolvmanadersperiod inférts. Anringarna har inte féranlett ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya eller dndrade IFRS som annu inte bérjat tillampas
Inga nya standarder eller tolkningar som trader i kraft efter den 31 december 2023 férvantas ha

nagon viasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter. 61
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Konsolidering

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla bolag som star under ett bestammande inflytande fran Klévern. Bestam-
mande inflytande féreligger om moderbolaget, direkt eller indirekt, har inflytande dver inves-
teringsobjektet, &r exponerat for eller har ratt till rérlig erséattning fran sitt engagemang samt
kan anvanda sitt inflytande éver investeringen fér att paverka avkastningen. Dotterbolag
inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet
overfors till koncernen, och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdmmande inflytandet upphoér. Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberéttigade aktier samt om de facto kontroll féreligger.

Dotterbolag konsolideras enligt férvarvsmetoden. Metoden innebéar att férvarv av ett dotter-
bolag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterbolagets
tillgangar och évertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernméssiga anskaff-
ningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls
dels anskaffningsvéardet fér andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara till-
gangar samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser och eventuella innehav utan bestam-
mande inflytande. Dotterbolagets finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och
med forvarvstidpunkten till det datum da det bestdmmande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller
férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimine-

ras i sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen. Orealiserade férluster elimineras
pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagot
nedskrivningsbehov.

Forvarv

Nér ett bolag férvarvas utgér det antingen férvarv av tillgangar eller férvarv av rérelse. Ett
forvarv av tillgangar féreligger om férvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt,
men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverk-
samheten. Ovriga férvarv ar rérelseférvarv.

Rérelseférvarv

Férvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rérelseforvarv. Kopeskillingen for
férvarvet av ett dotterbolag utgérs av verkligt varde pa éverférda likvida medel eller andra
tillgangar, skulder till tidigare dgare av det férvarvade dotterbolaget samt eventuella aktier som
emitterats av koncernen. | képeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skul-
der som &r en foljd av en 6verenskommelse om villkorad kdpeskilling. Identifierbara férvarvade
tillgadngar och évertagna skulder i ett rérelseférviary varderas inledningsvis till verkliga varden
pa forvarvsdagen. For varje férvarv redovisar koncernen innehav utan bestammande infly-
tande i det férvarvade bolaget till verkligt varde av samtliga nettotillgangar inklusive goodwill.
Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrakningen nar de uppkommer. Uppskjuten
skatt pa temporéra skillnader redovisas till nominell skattesats. Vid rérelseférvarv dar éver-
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ford ersattning dverstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgangar och évertagna skulder
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &r negativ, sa kallat
forvarv till 1agt pris, redovisas denna direkt i arets resultat.

Tillgdngsférvarv

Nar férvarv av dotterbolag innebar férvarv av nettotillgadngar som inte utgér rorelse férdelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa
deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Anskaffningsvardet proportioneras ut pa forvar-
vade tillgangar och 6vertagna skulder baserat pa dessa verkliga varden. Transaktionsutgifter
laggs till anskaffningsvéardet for férvarvade nettotillgdngar vid tillgdngsférvarv. Uppskjuten
skatt pa tempordara skillnader redovisas inte initialt. KIévern redovisar eventuellt férhandlade
skatterabatter som en minskning av fastighetens anskaffningsvarde. Det medfér att varde-
férandringarna vid efterféljande vardering paverkas av skatterabatten. Full uppskjuten skatt
redovisas pa temporara skillnader som uppkommer efter férvarvet. Vardeférandringar av villkor-
ade kopeskillingar laggs till anskaffningsvardet av férvarvade tillgangar. Férvarvade forvalt-
ningsfastigheter redovisas vid ndstkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika
fran anskaffningsvéardet.

Redovisning av rérelsesegment

Roérelsesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstammer med den interna rapportering
som lamnas till den Hégste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
roérelsesegmentets resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som koncernled-
ningen. Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver intdktsgenererande verksam-
het, kan adra sig kostnader och fér vilket det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernledningen féljer upp hela verksamheten som ett segment. Verksamheten féljs upp med
avseende pa den operativa verksamheten och rapporteras regelbundet till koncernledningen.
Koncernledningen foljer upp driftsresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och
investeringar.

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal, da Kldvern baserat pa
avtalets ekonomiska substans bedémer att koncernen behaller de ekonomiska férdelar och
ekonomiska risker som ar férknippade med dgandet av fastigheterna innan de séljs. Hyrestil-
lagg avseende media, fastighetsskatt samt andra kostnader ses som en integrerad del av
hyresintakten da de inte ar sjalvstandiga tjanster. Rabatter har i férekommande fall reducerat
de redovisade intdkterna. Storre hyresrabatter periodiseras linjart 6ver kontraktets |6ptid.
Ersattningar fran hyresgaster i samband med fértida avflytt redovisas som intakt da avtalsfor-
hallandet upphér och inga dtaganden kvarstar for Klévern, vilket normalt sker nar hyresgésten
flyttar.

Intékter fran bostadsutveckling
Koncernen redovisar en intdkt nar koncernen uppfyller ett prestationsatagande, vilket &r da en
utlovad vara eller tjanst levereras till kunden och kunden évertar kontrollen av varan eller tjans-
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ten. Kontroll av ett prestationsatagande kan éverféras éver tid eller vid en tidpunkt. Intdkten

utgors av det belopp som bolaget férvantar sig erhalla som ersattning for dverforda varor eller

tjanster. For att koncernen ska kunna redovisa intadkter fran avtal med kunder analyseras varje

kundavtal i enlighet med den femstegsmodell som aterfinns i standarden IFRS 15:

= Steg 1: Identifiera ett avtal mellan minst tva parter dar det finns en rattighet och ett atagande.

= Steg 2: Identifiera de olika I6ften (prestationsataganden) som finns i avtalet.

= Steg 3: Faststalla transaktionspriset, det vill sdga det erséattningsbelopp som foretaget forvan-
tas erhalla i utbyte mot de utlovande varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska justeras
for rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

= Steg 4: Férdela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena.

= Steg 5: Redovisa en intdkt nar prestationsadtagandena uppfylls, det vill sdga kontroll éver-
gatt till kunden. Detta gors vid ett tillfalle eller éver tid om nagon av de kriterier som anges i
standarden méts.

Koncernens vasentliga intakter fran bostadsutveckling harrér fran avtal med kunder for

utveckling och forsaljning av bostadsratter. Forsaljningen av bostéder till privatpersoner sker

genom bostadsrattsféreningar vilka Klévern har bedémt utgér féremal fér konsolidering da

koncernen innehar ett bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningarna. Klovern anser

att bostadskdparen ar kunden i avtalet och har identifierat ett distinkt prestationsatagande:

fardigstallande av bostadsratt. Transaktionspriset &r i sin helhet fast. Intdkterna redovisas

nar kunden har fatt kontroll éver bostadsratten. Klévern har gjort bedémningen att kontrollen

over bostadsratten 6vergar till kunden vid en tidpunkt, nar bostadsrattskdparen far tilltrade

till bostaden, vilket vanligtvis sker under en kortare tidsperiod f6r samtliga bostadsratter, nar

bostadsfastigheten ar fardigstalld.

Rérelsekostnader

Koncernens rorelsekostnader utgérs av driftkostnader, underhall och central administration.
Driftkostnader utgérs av kostnader sdsom varme, vatten, fastighetsskétsel, renhallning och
forsakring. Underhall utgérs av kostnader avseende underhall av fastighetsinnehavet. Central
administration utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande av kon-
cernens dotterbolag. | rérelsekostnaderna ingar ocksa kostnader fér bostadsutveckling.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom 16n, bonus, sociala avgifter och semesterersattning
berédknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar de anstallda utfér tjdnsterna. Den
forvantade kostnaden fér bonusbetalningar redovisas som en upplupen kostnad nar koncernen
har en géllande rattslig eller informell férpliktelse att géra sadana betalningar till f6ljd av att
tjansterna erhallits fran anstallda och forpliktelsen kan berdknas tillforlitligt.

Ersattningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppségning av personal redovisas endast om
foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk maojlighet till tillbakadragande, av en formell
detaljerad plan att avsluta en anstélining fére den normala tidpunkten.
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Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt eventuella rea-
lisationsresultat pa finansiella tillgdngar. Ranteintakter redovisas enligt effektivrantemetoden.
Effektivrédntan &r den rédnta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments férvantade |16ptid till den finansiella tillgangens eller skul-
dens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna som &r en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra dver- och
underkurser. Finansiella intdkter redovisas i den period till viken de hanfor sig. Utdelningsintakt
redovisas nar ratten att erhalla betalning faststallts.

Rantekostnader inkluderar bade kostnader pa upptagna lan och periodiserade belopp av
direkta transaktionskostnader fér upptagna lan. Rantekostnader berdknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Kostnaden for att ta ut pantbrev betraktas inte som finansiell kost-

nad utan aktiveras som fastighetsinvestering. Lanekostnader som &r direkt &r hanférliga till
markforvarv, konstruktion eller produktion av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under
produktionstiden. Realiserade vardeférandringar pa rantederivat innefattar upplupen och
betald rantekupong och redovisas som finansiell kostnad. | det fall det foreligger realiserade
och orealiserade vinster och férluster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som
anvands inom den finansiella verksamheten redovisas det som vardeférandringar under egen
rubrik i resultatet. Finansiella kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets
resultat utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillna-
der mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporara skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
anses vara sa kallat tillgangsférvarv och som vid tidpunkten for transaktionen inte péverkar vare
sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur och

i vilken jurisdiktion de underliggande tillgangarna eller skulderna férvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Nar férvérv sker av andelar i dotterbolag utgdr férvérvet antingen ett férvarv av rérelse eller
férvary av tillgangar. Vid rorelseférvary redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skat-
tesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgadngen redovisas till ett anskaffnings-
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varde motsvarande tillgangens verkliga varde minskat med eventuellt férhandlade skatterabat-
ter. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeforandring av fastigheten. Efter forvarvstid-
punkten for ett tillgangsférvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring av redovisat
varde och férandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter férvarvstidpunkten.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns
en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den upp-
skjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

Immateriella anldggningstillgdngar

Varumérke Klévern

Varuméarket Kldvern togs 6ver av Corem Property Group i samband med forvéarvet av fastig-
heter och byggréatter nar Kldvern bildades i sin nuvarande form.

Goodwill, organisation

| férvarvet av fastigheter och byggratter fran ALM Equity ingick dven ratt att anvanda bade
erfarenhetskapital, system och personal med erfarenhet fran éver 15 ars verksamhet fran fast-
ighetsutveckling. Det ger Klévern en unik méjlighet att snabbt komma igdng med utveckling
av byggratter och fardigstélla bostadsfastigheter for egen férvaltning. Goodwill organisation
skrevs ned till 0 kronor ar 2022, se vidare not 13.

Goodwill uppskjuten skatt

Den goodwill som uppstar vid upprattandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp
motsvarande skillnaden mellan erlagd képeskilling och verkligt varde pa férvarvade netto-
tillgdngar. Koncernens goodwill har uppkommit vid rérelseférvarvet av fran ALM Equity och
redovisas i enlighet med IFRS 3 Rérelseférvarv. Goodwill vid férvarvet har minskats med belopp
som motsvarar minskad uppskjuten skatt som beror pa viardenedgang sedan férvarvet och
mellanskillnaden har forts till resultatet.

Exploateringsprojekt

Utover goodwill och varumarke férvarvade Klovern den 28 april 23 avtal om markanvisning, 5
exploateringsavtal och 7 aktietverlatelseavtal dér tilltrade ska ske nar ny detaljplan vunnit laga
kraft, dvs en byggratt har skapats.

En markanvisning innebér ratt for en part att under en tidsperiod, med vissa i férvéag givna
férutsattningar, av kommunen fa mojlighet att utveckla projekt inom ett avgrénsat omrade. Det
ingar dven en mojlighet att férvarva eller nyttja berdérd mark genom tomtréattsavtal. Fér att en
byggherre, som ar aktuell fér bebyggelse pa fastighetsdgarens mark, ska vaga satsa resurser i
ett visst projekt far byggherren en markanvisning. Klévern ar alltsa d4nnu inte dgare till fastighe-
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ten men har enligt avtal ratt att férvarva den nar ny detaljplan vunnit laga kraft. Vid férvarv av
fastigheten klassificeras Exploateringsprojektet om till Férvaltningsfastighet.

Exploateringsprojekt ar projekt dar koncernen dnnu inte ager fastigheten utan det finns en
rattighet att forvarva fastigheten i framtiden. IAS 40 ar darmed inte tillamplig.

Exploateringsprojekt redovisas istéllet enligt IAS 38 med beaktande av IAS 36 och niva 3 i IFRS
13 ”Icke observerbara indata”. Nar Klévern férvarvar fastigheten rubriceras det bokforda vardet
av Exploateringsprojektet om till Férvaltningsfastighet.

Nedskrivningsprévning

Nyttjandeperioden fér Goodwill, Varumarke och Exploateringsprojekt har bedémts vara
obestambar och ddrmed inte féremal for avskrivning. Vardet testas i stallet arligen eller vid
eventuella indikationer pa nedskrivningsbehov. Goodwill som uppstatt vid férvarv som inte
betraktas som tillgangsférvarv testas for respektive fastighet eller balanspost som goodwill har
allokerats till vid forvarvstidpunkten.

Foérvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, varde-
stegring eller en kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar bygg-
nader, mark, markanléaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande
och ombyggnation som avses att anvdndas som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardig-
stallda klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastigheter under uppférande infattar dven
markanvisningar med tillhérande byggratter.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden |IAS
40. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvarvet
direkt hanférbara transaktionskostnader. Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa avkast-
ningsbaserade varderingar enligt kassaflodesmodellen, vilket innebéar att framtida kassafléden
som fastigheten férvantas generera prognosticeras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information om vardering av forvaltningsfastigheter, se not 15 Férvaltningsfastigheter.
Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa foérvaltningsfastigheter redovisas i
resultatet. Den orealiserade vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid periodens slut
jamfoért med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten

foérvarvats under perioden med hénsyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter
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Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med utgifterna kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte

av identifierade komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet,
nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med att
utgiften uppkommer.

Derivat

Derivatinstrument redovisas i balansrédkningen per kontraktsdagen och vérderas [6pande till
verkligt varde i enlighet med niva 2 i IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgangar nar
verkligt varde ar positivt och som skulder om negativt. Vinst eller férlust vid en vardeférandring
redovisas i resultatrakningen. Derivat anvands endast for riskhantering inom ramen for finans-
policyn och elhandel.

Ovriga anlaggningstillgdngar

Ovriga anlaggningstillgéngar bestod vid &rskskiftet 2022-12-31 framst av fordran pa saljaren
ALM Equity om nominellt 600 mkr. Fordran har varderats till upplupet ankaffningsvarde enligt
IFRS 9. Fordran aterbetalades med 500 mkr den 17 augusti 2023, varvid en férlust om 75,5 mkr
redovisades i resultatet. Ovriga redovisade varden motsvarar bedémt verkligt varde enligt IFRS
7.29.

Omsittningstillgdngar

Projektfastigheter

Fastigheter under pagaende produktion till bostadsratter rubriceras som projektfastigheter.
Dessa redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebar en vardering till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Fastighet redovisas som projektfastighet nar
det finns bindande avtal om att sélja fastigheten som bostadsrétt. Finns inte sddana bindande
avtal redovisas fastigheten som férvaltningsfastighet. Omklassificering fran férvaltningsfastig-
het till projektfastighet sker till det varde som fastigheten redovisats till vid omklassificerings-
tidpunkten, vilket darefter utgér anskaffningsvarde for projektfastigheten. Produktionskostna-
der for projektfastigheter innehaller direkta kostnader samt skilig andel av indirekta kostnader.

Leasing
Fér information om koncernen som leasegivare, se redovisningsprincip for Intaktsredovisning.

Koncernen &r leastagare i form av innehavare av tomtrattsavtal. Tomtratter har bedémts ha
en evig livslangd och nagon avskrivning ska darmed inte géras utan hela tomtrattsavgéalden
beddms utgdra rénta. Tomtrattsavtalen evighetsdiskonteras med samma diskonteringsfaktor
som i varderingen vid forvarvet alternativt vid omférhandling av tomtréttsavtalet. Det diskon-
terade vardet redovisas som nyttjanderattstillgdng under anlaggningstillgangar. Motsvarande
belopp redovisas som leasingskuld under langfristiga skulder. Tomtrattsavgalden redovisas
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som ranta under finansiella kostnader.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgdngar

Koncernen genomfér ett nedskrivningstest i det fall det féreligger indikationer pa att en varde-
nedgéng har skett i de materiella eller immateriella tillgdngarna, det vill sdga narhelst handelser
eller férandringar i férhallanden indikerar att det redovisade vardet inte ar atervinningsbart.

IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar, immateriella
tillgangar och andelar i intressebolag. IFRS 9 tillampas avseende nedskrivningar av finansiella
tillgangar.

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgdngens atervinningsvarde enligt
nedan. Om det inte gar att faststalla separata identifierbara kassafléden till en enskild tillgang,
och dess verkliga varde minus férsiljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna
vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar att identifiera separata iden-
tifierbara kassafléden — sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar en
tillgang eller kassagenererande enhets redovisade varde dverstiger &tervinningsvardet. Ater-
vinningsvardet ar det hdgsta av verkligt vdrde minus férséljningskostnader och nyttjandevérde.
Vid berakning av nyttjandevéarde diskonteras framtida kassafldden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri ranta och den risk som &ar férknippad med den specifika tillgangen. En
nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet.

Tidigare redovisad nedskrivning &terférs om atervinningsvardet bedéms Sverstiga redovisat
varde. Aterféring sker dock inte med ett belopp som &r stérre 4n att det redovisade vardet upp-
gar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder. En eventuell
aterféring redovisas i resultatet.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett
féretag och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella
instrument som redovisas i rapporten éver finansiell stallning inkluderas bland tillgangarna
fordringar hos intresseforetag, évriga langfristiga fordringar, kundfordringar, évriga fordringar
och upplupna intakter samt likvida medel. Bland skulderna aterfinns rantebarande skulder,
leverantérsskulder, skulder till moderféretag, skulder till intresseféretag och évriga skulder och
upplupna kostnader. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang tas upp i rapporten éver finansiell stallning nér koncernen blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finansiella tillgadngar redovisas pa
affarsdagen, som ar den dag da koncernen férbinder sig att forvarva eller avyttra tillgdngarna.
En fordran tas upp nédr bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger for motparten
att betala, aven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten éver
finansiell stallning nar faktura har skickats. Skulder tas upp nar motparten har presterat och
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avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantoérs-
skulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas dock bort fran rapporten éver finansiell stélining nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller koncernen forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stallning
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller f6r del av en
finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rappor-
ten 6ver finansiell stélining endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera till-
gangen och reglera skulden. Vinster och férluster fran borttagande ur rapporten éver finansiell
stallning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget
behov av nedskrivning avseende forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgangar, samt eventuell évrig forekommande kreditexponering.

Klassificering och vérdering

Klassificeringen av finansiella instrument avgér hur de finansiella tillgangarna och skulderna
varderas och redovisas. Koncernens principer for klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar baseras pa en bedémning av bade (i) koncernens affarsmodell fér férvaltning av
finansiella tillgadngar, och (ii) egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflédena fran den finan-
siella tillgangen. Instrumenten klassificeras till:

= Upplupet anskaffningsvarde,

= Verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

= Verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde &r skuldinstrument som
innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar
av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Finansiella tillgangar som &r
klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Efter férsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektiv-
rantemetoden. Tillgdngarna omfattas av en férlustreservering for forvantade kreditforluster.
Koncernens finansiella tillgangar som &r skuldinstrument klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde framgar av not 17, Finansiella instrument.

Koncernens finansiella tillgdngar klassificeras till upplupet anskaffningsvarde pa grund av att
tillgangarna innehas inom ramen fér en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgangar
i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden samt att de avtalade villkoren fér de tillgangarna
ger vid bestdmda tidpunkter upphov till kassafléden som bara ar betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar klassificerade till verkligt varde via 6évrigt total-
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resultat eller verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar inte sékringsredovisning.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskost-
nader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt
effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader
redovisas i resultatet i den period till viken de hanfér sig. Upplupen rénta redovisas som en del
av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall rantan férvéantas regleras inom 12 méanader
fran balansdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Reserv for forvantade kreditforluster berédknas och redovisas for de finansiella tillgdngar som
vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 &r fram-
atblickande och en forlustreservering gérs nar det finns en exponering fér kreditrisk, vanligtvis
vid férsta redovisningstillfallet fér en tillgang eller fordran. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang antingen fér de ndstkom-
mande 12 manaderna eller fér den férvantade aterstaende |6ptiden for det finansiella instrumen-
tet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

For kundfordringar tillampas en forenklad metod och reserv for kreditforluster initialt och
|I6pande berdknas och redovisas utifran férvantade kreditférluster for hela den aterstaende
|6ptiden oavsett om kreditrisken 6kat vasentligt eller inte. Berdkningen av forvantade kredit-
forluster baseras huvudsakligen pa information om historiska férluster for liknande fordringar
och motparter. Den historiska informationen utvarderas och justeras kontinuerligt utifran den
aktuella situationen och koncernens férvantan om framtida hdndelser. Koncernen har historiskt
haft obetydliga kreditférluster pa fordringar.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditférluster tilldmpas en nedskrivningsmodell
med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkom-
mande 12 méanaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende |16ptid
(stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan férsta redovisningstillfallet,
medférande en rating understigande investment grade, redovisas en férlustreserv for tillgang-
ens aterstdende l6ptid (stadie 2). Fér tillgdngar som bedéms vara kreditférsdmrade reserveras
fortsatt fér férvantade kreditférluster fér den &terstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditférsam-
rade tillgangar och fodringar baseras berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade
varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot bruttobeloppet som i féregdende stadier.
Koncernens tillgdngar har bedémts vara i stadie 1, det vill sdga det har inte skett ndgon vasent-
lig 6kning av kreditrisk.
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Nedskrivningsprévningen for kreditrisk omfattar dven likvida medel som bestéar av kortfristig
inlaning hos kreditinstitut med hég kreditvardighet.

De finansiella tillgdngarna redovisas i rapporten éver finansiell stélining till nettot av brutto-
varde och forlustreserv. Féréandringar av forlustreserven redovisas i resultatet.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker
och motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffnings-
tidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta endast en obetydlig risk fér vardefluktu-
ationer. Beloppen pa sparrkonto ar medel som utgér sakerhet fér aterbetalning av 1an eller for
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas inte som likvida medel utan som évriga
fordringar. Likvida medel klassificeras som en finansiell tillgdng och omfattas av kraven pa
forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Eget kapital

Koncernens aktier bestar av stamaktier och preferensaktier, vilka redovisas som aktiekapital.
Aktiekapitalet redovisas till dess kvotvarde och dverskjutande del redovisas som 6vrigt tillskju-
tet kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hénféras till emission av nya aktier redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Fordringar

Hyresfordringar, kundfordringar och andra fordringar varderas till upplupet anskaffningsvarde
motsvarande det belopp som forvantas flyta in, det vill sdga efter avdrag for férvantade kredit-
forluster.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intraffade
handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida hdndelser
utom koncernens kontroll eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas eller
beloppet inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Resultat per aktie
Resultat per aktie fére utspadning berdknas genom att nettoresultat hanférligt till moderforeta-
gets aktiesdgare divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie efter utspadning berdknas genom att nettoresultat hanforligt till moderbo-
lagets aktiedgare divideras med summan av det viktade genomsnittliga antalet stamaktier och
potentiella stamaktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspddningseffekt av potenti-
ella stamaktier redovisas endast om en omrékning till stamaktier skulle leda till en minskning av
resultatet per aktie efter utspadning.
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Kassafléde

Kassaflddesanalysen uppréattas enligt den indirekta metoden. Detta innebéar att resultatet juste-
ras med transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader
som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Rekommendationen innebér att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Uppstaliningsformen fér resultat- och balansrékning féljer arsredovisningslagen.

NOT 2 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen och styrelsen gora
vissa bedémningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgadngs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt [dmnad information i dvrigt. Bedém-
ningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedém-
ningar om andra férutsattningar uppkommer. Uppskattningarna och antagandena utvarderas
I6pande och bedéms inte innebdra nagon betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under nastkommande rékenskapsar. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period &ndringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period, eller
i den period dndringen gérs och framtida perioder om @dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga vid upprattan-
det av koncernens finansiella rapporter.

Konsolidering av BRF

Kléverns beddémning ar att varje bostadsrattsférening ar under koncernens kontroll till den
tidpunkt da kunderna (privatpersoner) tilltrédder sina bostéder. Darmed konsolideras bostads-
rattsforeningarna in i koncernen. Relaterade intdkter och kostnader redovisas néar koncernens
prestationsatagande gentemot kunden uppfylls. For bostadsratter anses det vara nar leve-
ransen av bostaderna sker. Om ett projekt bestar av flera etapper anses atagandet uppfyllas
allteftersom respektive etapp levereras till kunderna.

Vardering av forvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt

Vardet pa férvaltningsfastigheterna och exploateringsprojekten baserar sig pa externa varde-
ringar av certifierade varderingsman. Varderingarna baserar sig pa en kombination av faktiska
uppgifter och antaganden. Aven om antaganden baserar sig pé kvalificerade bedémningar med
stéd fran transaktioner av fastigheter med liknande férutsattningar sa finns det ett inslag av
osdkerhet i de antaganden som gjorts. Skulle de bedémningarna vara felaktiga s kan det ha en
vasentlig paverkan pa rapporten éver finansiell stallning.
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NOT 3 Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras som operationella leasingavtal och ar tecknade pa relativt korta
perioder fram till dess att avtalen gar ut eller sdgs upp infér kommande projekt. Hyrorna fér
kontrakten betalas manad- och kvartalsvis.

Hyreskontrakt &r tecknade pa viss tid, vilket innebér att férandring av marknadshyrorna inte
ger direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade hyresnivaer galler formellt sett till dess att res-
pektive kontrakt forfaller till omférhandling. | kontrakten ingar i férekommande fall en sa kallad
indexklausul vilket innebar upprékning av hyran motsvarande viss andel av inflation under
féregaende ar.

Ovrigt

Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

NOT 4 Intékter frdn bostadsutveckling
Kléverns intakter fran bostadsutveckling avser intakter fran projektledningstjanster och férsalj-
ning av bostadsrétter.

2023-01-01- 2022-01-01-
Intékter bostadutveckling 2023-12-31 2022-12-31
Forsaljning bostadsréatter o -
Projektledingstjanster = 19,9
Ovriga indkter intresseféretag = -
Ovriga intakter - -
Summa intékter bostadsutveckling o 19,9

Bostadsutvecklingen har under under tidigare ar avslutats och intékter fran férséljning av
bostader beror pa avslut av tidigare ars projekt. Det bestod av inkép och férsaljning av osalda
bostadsratter i fardigstallda projekt som koncernen enligt avtal var bundna att képa.

NOT 5 Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

2023-01-01- 2022-01-01-
Hyresintakter 2023-12-31 2022-12-31
Totala hyresintéakter 198,2 1151
Hyresintakter enligt rapport
oOver resultatet 198,2 115,1
2023-12-31 2022-12-31
Arshyra Procent Arshyra Procent
Forfallostruktur kontrakterad hyra av total av total
2023 = = 51,3 31
2024 59,4 27 13,4 8
2025 59,7 27 39,5 24
2026 19,9 31,2 18
2027 12,9 6 - -
2028-2032 65,5 30 32,3 19
Summa 217,4 100 167,7 100

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten
féretagets hogste verkstallande beslutsfattare foljer upp, sa kallad ?management approach”
eller féretagsledningsperspektiv. Koncernledningen foljer upp hela verksamheten som ett
segment. Denna bedémning baseras pa den rapportering koncernledningen inhamtar for att
félja och analysera verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska
beslut. Ingen hyresgést stod fér mer &n 10 procent av intékterna. Féregaende period stod en
hyresgast fér cirka 13 procent av intidkterna och de 10 stérsta hyresgésterna utgér cirka 40 (45)
procent av de totala kontrakterade hyresintakterna.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsdriftskostnader 51,8 23,2
Reparation och underhall 13,8 8,5
Fastighetsskatt 13,1 9,0
Ovriga fastighetskostnader 6,5 2,3
Summa drift och underhallskostnader 85,2 43,0
Central administration
Personalkostnader 50,9 21,4
Lokal och kontorskostnader 4,2 4,0
Arsredovisning och delarsrapport 1,4 1,0
Marknadsféring 0,2 0,9
Revisionsarvoden 2,1 1,56
Avskrivningar 0,0 0,1
Aktiverat i projekt och férvaltningskostnad -17,2 -19,7
Ovriga kostnader 16,0 25,4
Summa central administration 57,7 34,6
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NOT 6 Kostnader bostadsutveckling

2023-01-01-  2022-01-01-
Kostnader bostadsutveckling 2023-12-31 2022-12-31
Produktionskostnader bostadsutveckling = 12,1
Interima konsulter = 3,4
Ovriga externa kostnader = 12,2
Summa = 27,7

NOT 7 Arvode till revisor

2023-01-01- 2022-01-01-
Ernst &Young AB 2023-12-31 2022-12-31
Revisionsuppdraget 2,1 1,56

Ovriga tjanster - 3,9

Summa 21 5,4

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen, bokfé-
ringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning samt dven revision och annan
granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbets-
uppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitra-
de som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana évriga
arbetsuppgifter. Ovriga tjanster avser framst rddgivning och férberedande granskning med
anledning av férberedelse fér notering.

NOT 8 Anstallda, I6ner och sociala avgifter

2023-01-01-2023-12-31 2022-01-01-2022-12-31

Ovrigt

Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Loner och sociala avgifter i koncernen och moderbolaget
Anstallda finns endast i moderbolaget, vilket medfér att uppgifter om personalkostnader i kon-
cernen sammanfaller med moderbolaget.

2023-01-01- 2022-01-01-

Samtliga anstéllda 2023-12-31 2022-12-31
Léner och andra erséattningar 29,4 14,1
Sociala kostnader 14,2 6,9
varav pensionskostnader 4,9 1,9
Ovriga personalkostnader 0,4 0,4
Summa 44,0 21,4
2023-01-01- 2022-01-01-

varav styrelse och évriga ledande befattningshavare 2023-12-31 2022-12-31
Léner och andra erséattningar 7,9 4,9
Sociala kostnader 4,4 2,6
varav pensionskostnader 1,9 0,9
Ovriga personalkostnader 0,1 0,0
Summa 14,3 7,5

| beloppen som avser samtliga anstéllda ovan ingar avangsvederlag for tidigare VD och en
ledande befattningshavare om 7,9 mkr som har reserverats i bokslutet per 2023-12-31. Bada ar
arbetsbefriade under 2024. Avgangsvederlaget for VD motsvarar 2,5 manaders 16n och pension
samt ett engangsbelopp som motsvarar 12 manaders 16n. Avgangsvederlaget har utbetalts under
forsta kvartalet 2024.

Varav Varav Varav Varav
Medelantalet anstéllda, samtliga Medelantal kvinnor, man, Medelantal kvinnor, man,
anstéllda anstallda procent procent anstallda procent procent
Moderféretaget 24,5 50 50 15 49 51
Dotterféretag i Sverige = = = - - -
Totalt i koncernen 24,5 50 50 15 49 51

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

2023-12-31 2022-12-31

Antal pa Varav Varav  Antal pa Varav Varav
Kénsférdelning, styrelse och balans-  kvinnor, man, balans-  kvinnor, man,
ledande befattningshavare dagen procent procent dagen procent procent
Styrelseledamoéter 5 0 100 7 57 43
Verkstéllande direktér och dvriga
ledande befattningshavare 5 20 80 4 25 75
Totalt i koncernen 10 10 90 1 45 55
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Grundlon,
styrelse Rérlig Pensions-

2023-01-01-2023-12-31 arvode ersattning kostnad Summa
Styrelseordférande
Petri Valkama, fran 2023-08-17 = = = =
Patrik Essehorn, till 2023-08-17 0,3 - - 0,3
Styrelseledamot
Patrik Essehorn, fran 2023-08-17 - - - -
Joakim Alm 0,2 = = 0,2
Sebastian Vallgarda, fran 2023-08-17 - - - -
Rickard Dahlberg, fran 2023-09-05 = = = =
Eva Landén, till 2023-08-17 0,2 o = 0,2
Hanna Wachtmeister 0,2 = = 0,2
Maria Wideroth 0,2 = = 0,2
Johan Unger o o o =
Katarina Bolander Apazidis = = < =
Verkstéallande direktor
Rickard Lagerfors, fran 2023-09-11 0,8 = 0,2 1,0
Patrik Mellgren, till 2023-09-11 1,9 0,1 0,6 2,6
C)vriga ledande befattningshavare (Tre personer) 4,0 = 1,1 5,0
Summa 7,8 0,1 1,9 9,8

Grundlon,

styrelse Rérlig Pensions-

2022-01-01-2022-12-31 arvode ersattning kostnad Summa
Styrelseordférande
Patrik Essehorn - - - -
Styrelseledamot
Joakim Alm - - - -
Eva Landén - - - -
Hanna Wachtmeister - - - -
Maria Wideroth - - - -
Johan Unger - - - -
Katarina Bolander Apazidis - - - -
Verkstéllande direktoér
Patrik Mellgren 2,0 - 0,3 2,3
C)vriga ledande befattningshavare (Tva personer) 2,9 - 0,5 3,4
Summa 4,9 - 0,9 5,8

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Ovrigt

Ersattningar till styrelseledamoter

Vid arsstamman 24 april 2023 beslutades att styrelsearvode for tiden intill slutet av nésta
arsstamma ska utga med totalt 1150 000 kronor varav 250 000 kronor till styrelsens ordférande
och 150 000 kronor vardera till de évriga ledaméterna. Erséttningar till styrelseledaméter for
tiden mellan ordinarie arsstamma 2022 och 2023 betalades ut under 2023, kosthaden fér 8
manader hade reserverats per 2022-12-31. Vid extra bolagsstamma den 17 augusti 2023 beslu-
tades att styrelsearvode inte skulle utga.

Nuvarande anstallningsvillkor fér VD och avtal med ledande befattningshavare
Beslut om nuvarande ersattningsniva och évriga anstallningsvillkor fér Kléverns verkstéllande
direktor och 6vriga ledande befattningshavare har fattats av styrelsen.

VD har enligt sitt anstallningsavtal ratt till arlig ersattning om 2 520 000 kronor och en rérlig
ersattning uppgaende till maximalt sex manadsléner. Darutdver gor Klévern varje manad mark-
nadsmassiga pensionspremieavsattningar till VD:s pensionsférsékring.

Bade Kldvern och VD ska iaktta sex manaders uppségningstid. Vid uppséagning fran Kléverns
sida har Kldévern ratt att omedelbart skilja VD fran dennes befattning och neka tilltrade till
Kléverns lokaler och egendom. Utéver uppségningstiden har VD ratt till ett avgangsvederlag
motsvarande tolv manadsléner, berdknat pa VD:s fasta manadslon, férutsatt att det &r Klévern
som sagt upp anstallningsavtalet och VD inte har blivit avskedad

CFO &r inte anstélld i Klévern utan 8r engagerad med ett konsultavtal. Avtalet &r pa I6pande
rakning med tre manaders 6msesidig uppségningstid.

De 6vriga ledande befattningshavarna &r berattigade till rorlig ersattning uppgaende till
maximalt sex manadsléner och beror pa bolagets resultat samt arbetstagarens arbetsinsats.
Den rorliga ersattningen faststalls arligen av bolagets VD. Klévern ska iaktta uppségningstid
i enlighet med lagen om anstallningsskydd. De dvriga ledande befattningshavarna ska iaktta
samma uppséagningstid, dock langst sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare ar darutdver berattigade till ett avgédngsvederlag motsva-
rande maximalt ytterligare sex manadsléner, berdknat pa den fasta manadslénen, forutsatt att
det ar Klévern som sagt upp anstéliningsavtalet och befattningshavaren inte har blivit avske-
dad.

Incitamentsprogram
Samtliga anstéllda i KIévern har i sina anstéllningsavtal ratt att delta i bonusprogram nér ett

sadant beslutas av styrelsen. Fér narvarande finns inget bonusprogram beslutat av styrelsen.

Utdver bonus har alla anstéllda ratt att delta i incitamentsprogram som beslutas av styrelsen.
Fér narvarande finns inget sddant incitamentsprogram beslutat av styrelsen.
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NOT 9 Finansiella intakter

NOT 12 Skatt

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Koncernen

Ovrigt

Moderbolaget

2023-01-01- 2022-01-01- 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Tillgdngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde:
Rénteintakter 0,2 3,3
Rénteintakter beréknat enligt effektivrantemetoden 8,0 8,5
Ovriga finansiella intakter = -
Summa finansiella intakter 8,2 11,8

Samtliga rénteintékter i koncernen &r hanforliga till poster som redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

NOT 10 Finansiella kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Skulder véarderade till upplupet anskaffningsvérde:
Rantekostnader skulder till kreditinstitut 70,2 43,7
Ovriga rantekostnader 2,4 0,2
Cvriga finansiella kostnader 0,0 0,5
Summa finansiella kostnader 72,6 44,5

Samtliga réntekostnader i koncernen ar hanférliga till poster som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

NOT 11 Derivatinstrument

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende balans 2,6 -
Rénteswap, vardeférandring -1,6 2,6
Utgdende balans 1,0 2,6

Derivatinstrument redovisas i balansrédkningen per kontraktsdagen och varderas till verkligt varde i enlighet
med niva 2 i IFRS13. Samtliga derivat redovisas som tillgangar nar verkligt varde ar positivt och som skulder om
det &r negativt. Vinst eller férlust vid en vardeféréandring redovisas i resultatrakningen. Derivat har

endast anvénts for att styra réntebindningstid. Se vidare rédntebindning i not 23.

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Aktuell skatt 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat 1,7 -17,0 0,0 -6,1
1,7 -17,0 0,0 -6,1
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 5,8 3,3 = -
Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 14,3 -6,3 = -
20,1 -2,9 o -
Redovisad skatt i resultatrakningen 21,8 -19,9 0,0 -6,1
Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt -1907,9 -1652,4 109,3 -1815,7
Skatt enligt géllande skattesats for
moderforetaget, 20,6, procent 393,0 340,4 -22,5 373,8
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla vdrdenedgangar -349,6 -340,1 o -
Rénteavdragsbegrénsningar -10,6 -39,3 22,7 -
Skattemaéssigt avdragsgilla avskrivningar 10,6 7,6 = -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 275 -2,0 -5,7 -391,4
Ej skattepliktig intékter -0,2 1,2 = -
Resultat fran andelar i intresseféretag = -0,8 = -
Férandrad skatt f g ar 3,2 - o -
Férandring av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -0,1 12,9 5,6 11,5
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade
underskottsavdrag 3,0 - = -
Redovisad skatt 21,8 -19,9 0,0 -6,1
Effektiv skattesats, procent -1 1 0 2

Klovern har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.
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Ovrigt

Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

NOT 13 Immateriella tillgangar

Balanserade
kostnader for

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld Goodwill Goodwill upp- system-
Férvaltnings- Finansiella Obeskattade Varumaérke organisation skjuten skatt implementation

Uppskjuten skatteskuld fastigheter tillgdngar reserver Summa 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Ingdende redovisat viarde 2023-01-01 144,7 0,5 19,0 164,3 Ingédende redovisat virde 50,0 - o - 141,9 - o 1,7
Redovisat: Ingéende anskaffningsvarde = - = - = - = 5,7
Foérvarvad/Avyttrad netto - - - - Arets férvarv = 50,0 o 400,0 o 141,9 = -
| resultatet -5,4 -0,3 -14,3 -20,1 Avyttring = - = - = - = -5,7

Utgdende anskaffningsvirde 50,0 50,0 = 400,0 141,9 141,9 o -
Utgdende redovisat viarde 2023-12-31 139,3 0,2 4,7 144,2

Ackumulerade avskrivningar och
Uppskjuten skatteskuld nedskrivningar
Ingdende redovisat virde 2022-01-01 215,0 0,0 0,6 215,6 Ingaende ackumulerade avskriv-

ningar och nedskrivningar o - = - o - o -3,9
Redovisat: . R

Periodens avskrivningar = - = - = - = -
Forvarvd/Avyttrad netto -66,4 - 12,2 -54,2 Avyttring _ R _ _ _ _ _ 3,9
| resultatet -3,9 0,5 6,3 2,9 Nedskrivning R R - -400,0 30,2 _ _ R
Utgdende redovisat viarde 2022-12-31 144,7 0,5 19,0 164,3 o

Utgaende ackumulerade av-
Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i rapporten skrivningar och nedskrivningar B B - 4000 . . N N
dver finansiell stallning uppgéende till 268,6 mkr (285,0).

Utgdende redovisat varde 50,0 50,0 - - 111,8 141,9 - -

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Varumérket Klévern togs éver fran Corem Property Group i samband med férvarvet av fastigheter och byggratter
nér Kldvern bildades i sin nuvarande form.

| forvarvet av fastigheter och byggratter fran ALM Equity ar 2022 ingick dven ratt att anvanda bade erfarenhetska-
pital, system och personal med erfarenhet fran éver 15 ars verksamhet fran fastighetsutveckling. Det ger Klévern en
unik mojlighet att snabbt komma igadng med utveckling av byggratter och fardigstélla bostadsfastigheter fér egen
forvaltning. For detta betalade Klovern 400 mkr. | samband med bokslutet 2022-12-31 utférdes en nedskrivnings-
prévning av goodwill organisation. Nedskrivningsprévningens syfte ar att préva om atervinningsvardet fér goodwill
organisation &r hégre &n det redovisade vérdet fran férvarvet. Atervinningsv:’a’rdet har beraknats som ett bedémt
nyttjandevarde och utgor nuvérdet av de forvéantade framtida kassafloden som den férvarvade organisationen kom-
mer att generera utan hansyn till eventuell framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering, Eftersom orga-
nisationen syftar till att utveckla koncernens byggréatter och de framtida kassafléden som kommer att genererasi
de fastigheter som byggratterna utvecklas till har diskonteringen gjorts med samma parametrar som vid vardering
av exploateringsprojekt och férvaltningsfastigheter (se vidare not 14 och 15). | berdkningen har det inte gatt att
sarskilja vardet fér organsiation fran vardet av byggrétter. Hela vardet har darfor allokerats till exploateringsprojekt
och forvaltningsfastigheter. Goodwill organisation har dérefter skrivits ned till noll kronor.

Goodwill uppskjuten skatt harrér fran rérelseférvarvet av Birkin Holding AB. Under kvartalet har en analys av de

vardena genomforts och den uppskjutna skatten som bokférdes vid forvarvet har skrivets ned med 30,2 mkr och
ger ett varde vid arets utgang om 111,8 mkr.
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NOT 14 Exploateringsprojekt
Exploateringsprojekt &r projekt dar Klévern annu inte dger fastigheten utan det finns en rattighet att forvarva
fastigheten. Exploateringsprojekt redovisas enligt IAS 38 till anskaffningsvarde med beaktande av IAS 36 och niva 3

i IFRS 13 ”Icke observerbara indata”.

Fréan den 17 augusti 2023 genomfor Klévern en extern vardering av samtliga fastigheter och exploateringspro-
jekt vid varje hel- och halvarsskifte. Per 31 december 2023 har samtliga férvaltningsfastigheter och exploate-
ringsprojekt vérderats av CBRE, en extern oberoende varderare.

Exploateringsprojekt 2023 2022
Ingdende redovisat virde 1604,8 -
Ingéende anskaffningsvérde 2140,7 -
Forvéarv av Exploateringsprojekt = 2092,4
Justerad foérvarvsbalans = 41,0
Nedlagda kostnader 8,4 7,3
Omklassificering till férvaltningsfastighet -326,0

Forsaljningar -43,1

Nedlagda projekt -63,4 -
Utgéende anskaffningsvarde 1716,6 2140,7
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -535,9 -
Periodens nedskrivning -468,9 -5635,9
Periodens omklassade nedskrivningar 99,0 -
Periodens aterfoéring av tidigare nedskrivningar 203,7 -
Periodens aterféring av nedskrivning av nedlagda projekt 21,4 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -680,4 -5635,9
Utgdende redovisat varde 1 036,2 1604,8

Per 31 december 2023 har ett &tervinningsvarde enligt IAS 36 faststillts. Atervinningsviardet har faststallts till verk-
ligt varde genom en extern vérdering av exploateringsprojekten. Vid vardering av Exploateringsprojekt har samma
varderingsmodell som for Forvaltningsfastigheter anvants, se vidare not 15. Detta har har vid nedskrivningsprév-
ning medfért en nedskrivning med -468,9 mkr (-535,9) under perioden. Redovisat varde efter nedskrivning uppgéar
till 1 036,2 mkr (1604,8). Vardenedgangen férklaras framst av ékade direktavkastningskrav. Samtidigt finns projekt
med ett marknadsvérde som éverstiger anskaffningsvardet med 115 mkr (-). Dessa har tagits upp till anskaffnings-
varde i balansrakningen.

Exploateringsprojekt bestéar av 10 avtal om markanvisning, 9 exploateringsavtal och 3 aktiedverlatelseavtal dar
tilltrade ska ske nér ny detaljplan vunnit laga kraft, det vill sdga en byggratt har skapats. Aven posten férvaltnings-

fastigheter innehaller byggratter och pagaende detaljplanearbete som syftar till att erhalla en byggratt.

Ingen rénta har aktiverats under perioden.
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NOT 15 Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas enligt IAS 40 och nivé 3 i IFRS 13 ”Icke observerbara indata”.

Fran den 17 augusti 2023 genomfér Kldvern en extern vardering av samtliga fastigheter och exploateringspro-
jekt vid varje hel- och halvarsskifte. Per 31 december 2023 har samtliga férvaltningsfastigheter och exploate-
ringsprojekt vérderats av CBRE, en extern oberoende vérderare.

Forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat varde 6876,9 2209,9
Forvarv av fastigheter 384,3 7 579,8
Investeringar | befintliga fastigheter 189,2 84,8
Omklassificeringar 226,7 -
Forsaljning av fastigheter -70,3 -2209,9
Periodens vardeféréandringar -1486,1 -787,9
Utgdende redovisat virde 6120,5 6 876,9

Periodens férvarv bestar av férvarv av tre fastigheter dar Klévern sedan tidigare férvarvat byggréatten och pro-
jekten darmed klassificerats som Exploateringsprojekt. | samband med forvarven omrubriceras exploaterings-
projekten till férvaltningsfastigheter.

Investeringar i befintliga fastigheter inkluderar en aktiverad rénta om 3,0 mkr (1,5). Den orealiserade vardefor-
andringen pé foérvaltningsfastigheter uppgick till - 1486,1 mkr (-787,9) under perioden och redovisas i resulta-

trakningen pa raden *Orealiserade vardeférandringar”. Vardet efter vardeférandring uppgar till det redovisade
vérdet till 6 120,5 mkr (6 876,9).

Klévern har tecknat exploateringsavtal med kommuner med ett bindande dtagande att erlagga 1234 mkr (1219).
Kldvern har fér narvarande inte tecknat nagra bindande entreprenad- eller férvarvsavtal avseende fastigheter.
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Taxeringsvéarden och skattemassigt restvarde

2023-12-31 2022-12-31

Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter, varav 2 384,3 2079,4
Byggnader 1272,6 1090,9
Mark 1111,7 988,5
Skattemaéssigt restvarde 3243,8 2267.,5

Varderingsmodell

Varderingen har uppréattats i enlighet med RICS Valuation — Global standards vilken inforlivar internationell véar-
deringsstandard (*the Red book”). Varderingen bygger pa uppgifter om fastigheterna som uthyrningsbar area,
hyreskontrakt och 6vriga hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler och en bedémning av fastigheternas
intakter och kostnader och risk/avkastning utifran ett fastighetségar- eller investerarperspektiv.

Vardering sker av varje individuell forvaltningsfastighet och exploateringsprojekt var fér sig. Varderingen har
skett genom att med en kassaflédesmodell berdkna vardet pa den fardigstallda fastigheten nar den ar uthyrd.
Fran detta varde gérs avdrag for kassafléde fram till dess huset fardigstéllts, sdsom byggkostnader, eventuell
tillkommande koépeskilling och rivningskostnader. Dessutom gors ett avdrag for att vardera risken i planproces-
sen eller byggnationen. Storleken pa avdraget beror pa var i processen projektet befinner sig. Slutligen gérs
ett tillagg for eventuellt kassafléde fran uthyrning fram till dess att huset rivs om det &r en férvaltningsfastighet
som ar uthyrd fram till byggstart. Det framraknade vérdet jamférs med liknande fastighetsaffarer i en ortspris-
analys i den utstrackning det finns tillgdnglig marknadsstatistik. Flertalet av Kléverns byggratter och framtida
byggratter har efter den jamférelsen varderats baserat pa marknadsstatistik. Spannet och det védgda genom-
snittsvardet per ljus BTA framgar av tabellen nedan.

Véarderingsantaganden 2023-12-31 2022-12-31
Kalkylperiod, antal ar 20 17
Arlig inflation under kalkylperioden, procent 2,0 2,0
Hyresutveckling bostader, procent per ar under
kalkylperioden 1,0 1,2
Kalkylranta, procent 6,4 6,4
Direktavkastningskrav bostader, procent 4.1 3,8
Direktavkastningskrav lokaler, procent 4,8-6,5 3,8-6,5
Hyresvarde, kr/kvm 3096 3085
Drifts- och underhéllskostnader &r 1, kr/kvm 412 409
Varde byggréatt ljus BTA baserat pa marknadsstatistik, tkr -~ Max/min 3,56-24,0 1,6-27,0
vagt genomsnitt 13,9 15,8

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023

Ovrigt

Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar &r berékningar gjorda
enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vérdeintervall som anges vid fastighetsvarderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5 till 10 procent ska ses som matt p& den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. En 6kning eller
minskning av vardet med 5 procent pa koncernens Férvaltningsfastigheter och Exploateringsprojekt samman-
taget paverkar vardet +/- 358 mkr.

| tabellen nedan redovisas skillnaden i varde vid en férandring av nagra av de viktigaste parametrarna i varde-
ringarna.

Kénslighetsanalys, férandring av vardet pa

Forvaltningsfastigheter och Exploateringsprojekt sammantaget, mkr 2023-12-31 2022-12-31
Direktavkastningskrav +/- 0,5 procent -366 / +429 -577 / #737
Hyresvarde, +/- 10 procent +858/-857 +1100/-1100
Drift- och underhallskostnader, +/- 50 kronor -1562 / +152 +200/ -200
NOT 16 Nyttjanderattstillgdngar, leasingskuld

2023-01-01-  2022-01-01-
Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets bérjan 91,6 -
Forvarv = 91,6
Omklassificering till férvaltnings- och projektfastigheter S -
Utgdende balans 91,6 91,6

Nyttjanderéattstillgangar ar tomtratter som redovisas som ett evighetsdiskonterat varde diskonterat med samma
diskonteringsfaktor som i varderingen vid férvarvet alternativt vid omférhandling av tomtrattsavtalet. Tomtrattsav-
gélden redovisas som rénta under finansiella kostnader. Den &rliga tomtrattsavgélden uppgar till 2,5 (2,5) mkr.

Av nyttjandevardet vid arskiftet kommer 88,1 mkr fran ett avtal som Iéper till 2077 men prisférandras 2027 och 3,5
mkr |6per till 2044 men prisférandras 2024.
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Vardering av finansiella tillgdngar och skulder i koncernen

Var verksamhet

Finansiella
Finansiella instrument instrument varderade
varderade till verkligt

till upplupet

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Summa redovisat

Finansiella tillgdngar véarde via resultatet anskaffningsvarde varde

2023 2022 2023 2022 2023 2022
Fordringar hos intresseféretag = - = - = -
Fordran agare = - = 567,5 = 567,5
Ovriga langfristiga fordringar = - 1,0 1,0 1,0 1,0
Kundfordringar = - 13,8 9,9 13,8 9,9
Ovriga fordringar = - 32,2 94,0 32,2 94,0
Upplupna intékter = - 0,8 20,5 0,7 20,5
Derivatinstrument 1,0 2,6 = - 1,0 2,6
Likvida medel o - 272,7 84,1 272,7 84,1
Summa 1,0 2,6 320,5 776,9 321,5 779,5
Finansiella skulder
Skuld till kreditinstitut o - 15227 1388,0 15227 1388,0
Leverantorsskulder = - 18,6 16,4 18,6 16,4
Ovriga kortfristiga skulder = - 20,0 19,8 20,0 19,8
Upplupna kostnader = - 65,0 30,5 65,0 30,5
Summa - - 1626,3 1454,7 1626,3 1454,7

Fordran péa dgare var varderad till upplupet anskaffningsvéarde enligt IFRS 9. Derivatinstrument &r varderade
till verkligt varde 6ver resultatrdkningen enligt niva 2 i IFRS 13. Ovriga redovisade varden motsvarar bedémt

verkligt varde enligt IFRS 7.29.

De utestaende skulderna till kreditinstitut innehaller villkor om att specificerade nyckeltal ska vara halla sig
under eller éver en viss niva (covenater). Covenantvillkor varierar mellan olika l&ngivare men innehaller vanligt-
vis en begrénsing av utestaende lanebelopp jamfért med aktuell vardering av den fastighet som &r pantsatt
for lanet. Miniminiva for soliditeten i koncernen och rénteteckningsgrad férekommer ocksa. Klévern uppfyller

convenantvillkoren i laneavtalen vid periodens utgang.
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NOT 18 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovrigt

Koncernen Moderbolaget

2023-01-01- 2022-01-01- 2023-01-01- 2022-01-01-
Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresrabatter 8,2 - = -
Upplupna intékter 0,8 1,8 0,0 0,0
Ovriga forutbetalda kostnader 4,5 18,4 1,9 16,9
Redovisat varde 13,5 20,5 1,9 16,9
NOT 19 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och banktillgodohavanden 272,7 84,1 192,3 38,0
Redovisat varde 272,7 84,1 192,3 38,0

NOT 20 Koncernféretag

Moderféretagets, Klévern AB (publ)s, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernre-

dovisningen framgéar av nedanstdende tabell.

Klévern Ben AB a det enda dotterbolag som &r direkédgt av moderbolaget per 2023-12-31. Klovern Ben ar bokfort
till 7 305,4 mkr (100,1) i moderbolaget, se vidare not 30.

Kapitalandel/

Réstrattsandel
Organisations- 2023-12-31 2022-12-31
Féretagens namn 2023-12-31 nummer Sate procent procent
Moder- Moder-
Klévern AB (publ) 556733-4379 Stockholm féretag féretag
Klévern Ben AB 559352-4167 Stockholm 100 100
Indirekta dotterféretag
Bostadsrattsforeningen H ALM taket 39 769631-9438 Stockholm 100 -
Bostadsrattsforeningen Kista Square
Garden 769631-9560 Stockholm 100 100
Bostadsrattsforeningen Kista Square
Garden 1 769635-4989 Stockholm 100 100
Bostadsrattsforeningen Kista Square
Garden 2 769635-4971 Stockholm 100 100
Bostadsrattsforeningen Kista Square
Garden 3 769635-4963 Stockholm 100 100
Bostadsrattsféreningen Kista Square
Garden 4 769635-4955 Stockholm 100 100
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Ovrigt

Kapitalandel/

Réstrattsandel Rostrattsandel
Organisations- 2023-12-31 2022-12-31 Organisations- 2023-12-31 2022-12-31
Foretag nummer Sate procent procent Féretag nummer Sate procent procent
Bostadsrattsforeningen Klévern Nacka Klévern Birkin Holding AB 559348-5351 Stockholm 100 100
Orminge 1:59 7696317010 Stockholm 100 100 Kldvern Byggratts AB 559272-6417  Stockholm 100 100
Bostadsréattsféreningen Klévern Nacka n ’ R
Sicklasn 3611 769631-9586 Stockholm 100 100 Klévern Claudia AB 559252-1370 Stockholm 100 100
Bostadsrattsféreningen Kldvern Sollentu- Klévern Eddahuset AB 556831-8405 Stockholm 100 100
na Eldstrélen 2 769633-5996 Stockholm 100 100 Klévern Férradet 23 AB 559350-5463 Stockholm 100 100
Bostadsréattsféreningen Klévern Stock- Klévern Haninge Séderbymalm 3:485 AB 559038-0514 Stockholm 100 100
holm Majblomstret 7 769631-9862  Stockholm 100 100 Kisvern Holding 100 AB 556828-8624  Stockholm 100 100
Bostadsrattsforeningen Klévern Stock- 5 \di khol
holm Angskampen 4 769631-9339  Stockholm 100 100 Kldvern Holding 101 AB 5569027914  Stockholm 100 100
Bostadsrattsforeningen Klévern Tyresé Klévern Holding 102 AB 556989-3554 Stockholm 100 100
Bévern 7 769632-9015  Stockholm 100 100 Klévern Holding 103 AB 559016-5188  Stockholm 100 100
Bostadsrattsféreningen Kiévern Tyresé Klévern Holding 104 AB 559039-3012  Stockholm 100 100
Bavern 8 769632-9023 Stockholm 100 100 )
Klévern Holding 105 AB 559164-7267 Stockholm 100 100
Eken & Aspen Fastighets AB 559361-7615 Stockholm 100 100
. N Klévern Holding 106 AB 559164-8422 Stockholm 100 100
Ekonomisk férening Kliévern Uppsala
Svartbacken 1:18 769628-9136 Stockholm 100 100 Klévern Holding 107 AB 559157-3448 Stockholm 100 100
Fyrsidan 2 AB 559115-2110 Stockholm 100 100 Klévern Holding 108 AB 559337-1692 Stockholm 100 100
Fyrsidan Fastighets AB 556994-3490 Stockholm 100 100 Klévern Holding 109 AB 559336-9670 Stockholm 100 100
Fyrsidan Holding AB 556990-6711  Stockholm 100 100 Klévern Holding 110 AB 559361-7607  Stockholm 100 100
Fyrsidan Projekt AB 559091-2357  Stockholm 100 100 Klévern Holding 111 AB 559352-6972  Stockholm 100 100
Kidvern Holding 144 AB 559463-4916  Stockholm 100 - Kisvern Holding 112 AB 559350-5455  Stockholm 100 100
Kiévern Holding 145 AB 559463-4924  Stockholm 100 - Kisvern Holding 113 AB 559350-5398  Stockholm 100 100
KiGvern Holding 146 AB 559463-4932  Stockholm 100 : Klévern Holding 114 AB 559350-5414  Stockholm 100 100
Klévern Holding 147 AB 559463-4940 Stockholm 100 - . )
Klévern Holding 115 AB 559352-6964 Stockholm 100 100
Golfbacken Mark | AB 559099-1757 Stockholm 100 100
. Klévern Holding 116 AB 559350-5406 Stockholm 100 100
Golfbacken Mark || AB 559099-1732 Stockholm 100 100 ) )
Huddinge Tingshuset Holding 2 AB 559068-9328  Stockholm 100 - Klovern Holding 117 AB 559350-5448  Stockholm 100 100
Huddinge Tingshuset Holding 3 AB 559068-9336  Stockholm 100 - Kiévern Holding 118 AB 559350-5380  Stockholm 100 100
Huddinge Tingshuset Holding AB 559068-9310  Stockholm 100 - Klovern Holding 119 AB 556985-9316  Stockholm 100 100
Huvudsta Lagenheter AB 559056-3259  Stockholm 100 100 Kldvern Holding 120 AB 556985-9282  Stockholm 100 100
Ingaré Bostad AB 559341-1530 Stockholm 100 100 Klévern Holding 121 AB 559385-0752 Stockholm 100 100
Kista Qvadrat Kommanditbolag 916511-5057 Stockholm 100 100 Klévern Holding 122 AB 559385-0778 Stockholm 100 -
Kista Square Garden Kommersiellt AB 559174-2993 Stockholm 100 100 Klévern Holding 123 AB 559300-0515 Stockholm 100 100
Klévern Nacka Strand DP3 AB 559121-8515 Stockholm 100 100 Klévern Holding 124 AB 559102-0424 Stockholm 100 100
Klovern Askim AB 559148-3317 Stockholm 100 100 Klévern Holding 125 AB 559288-0529 Stockholm 100 100
Klévern Aspudden Utveckling AB 556976-6354 Stockholm 100 100 Klévern Holding 126 AB 559003-1869 Stockholm 100 100
Kloévern Bergholmsbacken AB 559336-9688 Stockholm 100 100 Klévern Holding 128 AB 559252-1404 Stockholm 100 100
Klévern Birkin Andelsdgare 1 AB 559362-7127 Stockholm 100 100 Klévern Holding 129 AB 559354-2540 Stockholm 100 -
Klévern Birkin Andelsdgare 2 AB 559362-7135 Stockholm 100 100 Klévern Holding 130 AB 559104-9019 Stockholm 100 100
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Kapitalandel/

Ovrigt

Kapitalandel/

Rostrattsandel Rostrattsandel
Organisations- 2023-12-31 2022-12-31 Organisations- 2023-12-31 2022-12-31
Foéretag nummer Sate procent procent Foretag nummer Sate procent procent
Klovern Holding 131 AB 559104-9027 Stockholm 100 100 Klovern Stockholm Marievik 29 AB 556684-0913 Stockholm 100 100
Klévern Holding 132 AB 559104-9043 Stockholm 100 100 Klévern Stockholm Skaftd 1 AB 556922-4230 Stockholm 100 100
Klévern Holding 133 AB 559104-9001 Stockholm 100 100 Klévern Sundbyberg Doktoranden 1 AB 559350-5422 Stockholm 100 100
Klévern Holding 134 AB 559252-1412 Stockholm 100 - Klovern Tyres6 Nésby 4:1159 AB 556931-2050 Stockholm 100 100
Klévern Holding 135 AB 559090-3935 Stockholm 100 100 Klévern Uppsala Kungséngen 24:3 AB 556921-4389 Stockholm 100 -
Kldvern Holding 140 AB 559091-2324 Stockholm 100 100 Klovern Vallentuna Aby 1:182 AB 559161-0646 Stockholm 100 -
Klévern Holding 142 AB 559461-7358 Stockholm 100 - Klévern Varmdo Brunn 1:852 AB 559180-1294 Stockholm 100 100
Klévern Holding 143 AB 559461-7374 Stockholm 100 - Klévern Vasteras Kryssen Regattan AB 559252-1388 Stockholm 100 100
Klovern Huddinge Férradet 19 AB 556274-0836  Stockholm 100 100 Klévern Vésterés Verkstaden 11 Handels-
. . bolag 916623-1507 Stockholm 100 100
Klévern Jérfalla Veddesta 2:8 AB 556951-6692 Stockholm 100 100 .
Klévern Arstafaltet 4 AB 559337-1700 Stockholm 100 100
Klévern Jarfalla Veddesta 2:9 AB 556465-7277 Stockholm 100 100
. . Popaul Ekonomisk férening 769629-6263 Stockholm 100 100
Klévern Lilja AB 559300-0481 Stockholm 100 100
. T . Samur Fastighet 1 AB 559083-0831 Stockholm 100 100
Klévern Linkdping Oboisten 2 AB 556797-0644 Stockholm 100 100
. . N Samur Fastighet 2 AB 559083-0864 Stockholm 100 100
Klévern Nacka Sicklaén 13:138 AB 559006-0868 Stockholm 100 100
. . . Samur Handelsbolag 916672-8171 Stockholm 60 60
Klévern Nacka Sicklaén 356:1 AB 556751-7023 Stockholm 100 -
N X . SNB Kista Fastighet 2 AB 559030-7871 Stockholm 100 100
Klovern Nacka Sickladn 369:33 AB 559006-0835 Stockholm 100 100
. . . SNB Kista Fastighet 3 AB 559030-7939 Stockholm 100 100
Klovern Nacka Sickladn 369:39 AB 559006-0843 Stockholm 100 100
. Tuss Fastighets AB 559194-8962 Stockholm 100 100
Klévern Nyab 127 AB 559428-6121 Stockholm 100 -
N Klévern Tyreso Nasby 4:1616 AB 559461-7366 Stockholm 100 -
Klévern Nyab 136 AB 559428-6113 Stockholm 100 -
. Klovern Tyresd Nésby 4:1617 AB 559461-7382 Stockholm 100 -
Klévern Nyab 137 AB 559428-6139 Stockholm 100 -
Klévern Nyab 138 AB 559385-0760 Stockholm 100 100
Klovern Nyab 139 AB 559428-6147 Stockholm 100 -
Klévern Nykoéping Spelhagen 1:7 AB 559148-3259 Stockholm 100 100
Klovern Saltsjo-Jarla AB 556903-4647 Stockholm 100 100
Klévern Skarholmsdalen AB 559165-1921 Stockholm 100 100
Klévern Sollentuna Tappen 12 AB 559076-2935 Stockholm 100 100
Klovern Solna Rovan 2 AB 556987-2947 Stockholm 100 100
Klévern Solna Startboxen 3 AB 556625-3521 Stockholm 100 100
Klévern Spelhagen 2 & 3 AB 559148-3309 Stockholm 100 -
Klévern Stockholm Isafjord 1 AB 556923-4221 Stockholm 100 100
Klévern Stockholm Jéamlikheten 2 Ekono-
misk férening 769630-1428 Stockholm 100 100
Klévern Stockholm Marievik 22 Ekono-
misk férening 769633-2472 Stockholm 100 100
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NOT 21 Eget kapital

Aktiekapital
Det registrerade aktiekapitalet pa 15,4 (12,8) mkr bestér av 153 646 560 (128 027 562) stamaktier. Aktiernas
kvotvarde ar 0,10 kr.

Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning och aktieinnehavet beréttigar till réstratt vid bolags-
stdmman med en rést per aktie. Utdelningen faststélls p& arsstamman. Alla aktier har samma ratt till KIdverns
kvarvarande nettotillgdngar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier &r reserverade fér dverlatelse. Inga
aktier innehas av foretaget sjalv eller dess dotterféretag.

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter

2023-01-01-  2022-01-01-
Stamaktier (miljoner) 2023-12-31 2022-12-31
Antal utestaende aktier vid arets bérjan 128,0 122,8
Nyemision av stamaktier 2022-06-02 = 5,3
Nyemission av stamaktier 2023-08-17 13,9 -
Nyemission av stamaktier 2023-09-28 5,9 -
Nyemission av stamaktier 2023-11-14 5,9 -
Antal utestaende aktier vid arets slut 153,6 128,0

Utdelning

Efter balansdagen har styrelsen féreslagit att till férfogande stdende utdelningsbara medel om 7 755 555 914
kronor balanseras i ny rékning. Ingen utdelning till aktiedgarna féreslas. Dispositionen av utdelningsbara medel blir
féremal for faststéllelse pa arsstamman den 25 april 2024.

Medel till stdmmans férfogande , kronor

Overkursfond 2058912678
Balanserat resultat 5587319924
Arets resultat 109 323 311

7755555914

Forslag till disposition, kronor

Balanseras i ny rakning 7 755555914
Till aktiedgarna utdelas -

7755555914
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Hallbarhetsrapport Ovrigt
NOT 22 Realiserad vardefoérandring
2023-01-01- 2022-01-01-
Realiserad vardeférandring 2023-12-31 2022-12-31
Finansiell fordran -75,5 -
Salda fastigheter och avslutade projekt -3,4 -
Summa -78,9 -

Klévern hade vid ingédngen av perioden en fordran pa ALM Equity om nominellt 600 mkr. Reverserna aterbetala-
des med 500 mkr den 17 augusti. Reverserna I6pte utan rédnta och har redovisats till upplupet anskaffningsvarde
enligt IFRS 9. Vid periodens utgéng ar reversen reglerad men har medfért en realiserad férlust om 75,5 mkr.

NOT 23 Finansiella risker

Kléverns resultat, finansiella stallning och kassafléde paverkas bade av férandringar i omvarlden och av Kl6-
verns eget agerande. Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggéra och analysera de risker som foretagets
moter samt att s& lang det ar mojligt férebygga och begrénsa eventuella negativa effekter. Det ar styrelsen

som har det 6vergripande ansvaret for Kloverns riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att
identifiera, bedéma och vérdera de risker som Kldvern stélls infér. Prioritet laggs pa de risker som vid en samlad
bedémning avseende méjlig paverkan, sannolikhet och konsekvens bedéms kunna ge mest negativ effekt for
Klévern. | avsnittet risker och osdkerhetsfaktorer pa sidorna 48-50 aterfinns Kléverns riskanalys.

Klévern utsatts genom sin verksamhet fér olika slags finansiella risker: kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk,
valutarisk och annan prisrisk) och likviditetsrisk samt refinansieringsrisk. Kléverns évergripande mélsattning fér
finansiella risker &r att tillhandahélla kostnadseffektiv finansiering och likvidhantering samt sakerstélla att alla
betalningsataganden hanteras i ratt tid.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att Kldverns motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin skyldighet och déarige-
nom fororsaka Klévern en finansiell forlust. KIévern har en endast en mycket begransad exponering for kredi-
trisk i kund och hyresfordringar da dessa fordringar per balansdagen uppgick till 13,8 mkr (9,9) Historiskt sett
har Klévern inte haft ndgra betydande kreditférluster relaterade till kund och hyresfordringar. Klévern hade per
balansdagen inga férfallna kund eller hyresfordringar av betydelse.

Risken for kreditférluster kopplat till likvida medel bedéms som lag déa likvida medel per den 31 december 2023
uppgér till 272,7 mkr (84,1) och endast bestar av banktillgodohavanden i svenska affarsbanker. Kléverns mél-
sattning ar att ha en kontinuerlig uppféljning av kreditrisk hanforligt till placeringar. For placeringar pa bankkon-
ton sé &r méalsattningen att motparten ska ha en hég kreditvardighet om minst investment grade rating (S&P).

Klévern utvarderar vid varje rapporteringstillfalle befintliga exponeringars kreditrisk med beaktande av historisk
information och framéatblickande faktorer.
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Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden frén ett finansiellt instrument varierar
péa grund av féréandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas enligt IFRS i tre typer: valutarisk, réanterisk
och andra prisrisker.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadsrantor. Malsattningen &r att inte vara utsatt fér framtida fluktuationer i ran-
teférandringar som paverkar Kléverns kassafléde och resultat i en stérre omfattning &n vad Klévern klarar av.
En betydande faktor som paverkar ranterisken &r rantebindningstiden. Klévern &r framst utsatt for ranterisk
avseende Kléverns lan till moderféretag och 1an till kreditinstitut.

Likviditetsrisk och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att ett féretag far svarigheter att fullgéra férpliktelser som sammanhénger med
finansiella skulder som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang. Kldvern hanterar likviditetsrisken
genom kontinuerlig uppfdljning av verksamheten, dar Klévern [6pande prognosticeras framtida kassafléden
utifran olika scenarion for att sdkerstélla att finansiering sker i tid.

Kléverns kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellerna nedan. Skulderna har
inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan krévas.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som Klévern har ingatt fér att kunna uttnytja krediten. Efter arets utgang har
byggkreditiv om ytterligare 350 mkr tecknats.

NOT 24 Ovriga skulder

Ovrigt

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad
Loptidsanalys 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31
Byggkreditiv 151,5 = 92,5 79,0
Kreditfacilitet - - - -
Summa 151,5 o 92,5 79,0

Nedanstaende tabell visar férdelning kapital -och rantebindings tider pa skulder till kreditinstitut.

Kapitalbindning 2023-12-31 2022-12-31
Inom 1ar 103,3 753,7
Inom 1-2 &r 1221,3 200,8
Inom 3-5 ar 200,0 434,7
Réantebindning 2023-12-31 2022-12-31
Inom 1 ar 1158,1 1019,2
Inom 1-2 ar 366,5 -
Inom 3-5 ar - 370,0
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Koncernen Moderbolaget
2023-01-01- 2022-01-01- 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skatteskulder 18,8 18,9 5,4 5,6
Leverantorsskulder 18,6 16,4 0,7 0,1
Ovriga skulder 1,3 19,8 2,2 0,3
Redovisat varde 38,6 55,2 8,3 6,0
NOT 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2023-01-01- 2022-01-01- 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyror 17,6 6,0 = -
Upplupna réntekostnader 3,6 0,2 0,3 -
Upplupna personalkostnader 16,9 2,0 4,0 2,0
Upplupna driftkostnader fastighet 6,6 5,2 o -
Upplupna projektkostnader 13,1 8,7 = -
Ovriga upplupna kostnader 7,3 8,4 6,6 8,7
Redovisat varde 65,0 30,5 10,9 10,7
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NOT 26 Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
2023-01-01- 2022-01-01- 2023-01-01- 2021-01-01-
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 0,1 0,4 0,0 0,1
Redovisat varde 0,1 0,4 0,0 0,1

Férandring av koncernens skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Icke-kassaflédespdverkande férandringar

Periodisering av

Kassafléden frdn  ldnekostnader samt Kvittning av
Loptidsanalys 2023-01-01 finansiering overvéarde obligation Omklassificering fordran/skuld 2023-12-31
Rantebarande skulder 1388,0 133,3 1,56 - - 1522,8
Skulder till koncernféretag/intresseféretag - - - - - -
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 1388,0 133,3 1,56 - - 1522,8

Icke-kassaflédespéverkande férandringart

Periodisering av

Kassafléden frdn  ldnekostnader samt Kvittning av
Loptidsanalys 2022-01-01 finansiering o6vervarde obligation Omklassificering fordran/skuld 2022-12-31
Réntebarande skulder 59,0 1329,0 - - - 1388,0
Skulder till koncernféretag/intresseféretag 1085,4 -1053,6 - -31,8 - 0
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 1144,5 275,4 0 -31,8 0 1388,0
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NOT 27 Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Foéretagsinteckningar 10,3 10,3 10,3 10,3
Fastighetsinteckningar 22529 1383,5 = -
Summa 2263,2 1393,8 10,3 10,3
Eventualférpliktelser 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Borgensférbindelser till férman for dotterféretag = - 3017,6 2677,0
Summa = - 3017,6 2677,0

Borgensférbindelser i moderbolaget avser framst dotterbolagens banklan och sékerstéllande av ataganden
i dotterbolag gentemot kommuner enligt exploateringsavtal. Uttéver fastighetsinteckningar finns uttagna pan-
trev i eget férvar till ett varde av 485,6 mkr (1138,5).

NOT 28 Transaktioner med narstdende

Koncernen

Kldvern har under perioden férvarvat tva fastigheter fran Corem Property Group till ett sammanlagt varde om
251 mkr genom bolagsférvarv. Sedan tidigare innehar Klévern exploateringsprojekt pa fastigheterna . Kldvern
har dven sélt ett exploaeringsprojekt genom bolagsférséljning med underliggande varde om 43 mkr. Projektet
har sélts till Corem Property Group. Képeskillingen motsvarar bokfért varde.

Kldvern hade vid ingangen av perioden en fordran pa ALM Equity om nominellt 600 mkr. Reverserna aterbetala-
des med 500 mkr den 17 augusti. Reverserna |6pte utan réanta och har redovisats till upplupet anskaffningsvarde
enligt IFRS 9. Vid periodens utgéang ar reversen reglerad men har medfért en realiserad forlust om 75,5 mkr .
Under perioden har en ranta om 8,0 mkr intaktsforts.

Klévern har salt tjdnster for fastighetsutveckling till bolag inom ALM Equity och Corem fér 4,0 mkr (5,1). De
redovisas under rubriken évriga intakter i resultatrakningen. Kldvern har ocksa kdpt redovisningstjanster for
4,1 mkr (2,7) av ALM Equity under perioden. Klévern har dven képt juridiska tjanster fran Walthon Advokater fér
5,0 mkr (4,8) dér styrelsenledamoten Patrik Essehorn &r deldgare. Utdver detta har Klévern kdpt projektutveck-
lingstjanster for 31,7 mkr (0,0) fran bolag inom ALM Equity under perioden.
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Ovrigt

Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Moderbolaget

En férteckning av koncernens dotterféretag, vilka dven &r de féretag som &r narstaende till moderfoéretaget,
anges i not 20. Alla transaktioner mellan Klévern AB (publ) och dess dotterféretag har eliminerats i koncernredo-
visningen.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare, se not 8 Anstéllda, I6ner och personalkostnader.

Sammanstillning av moderbolagets transaktioner med nirstdende

2023-01-01- 2022-01-01-
Koncernbolag 2023-12-31 2022-12-31
Intakter av varor/ tjanster 34,6 29,7
Réntenetto 110,0 123,5
Koncernbidrag 30,3 &
Skuld pé balansdagen 468,1 280,7
Fordringar pa balansdagen 767,9 7 859,5
Andra nirstaende
Inkop av varor/ tjanster 4,6 7,5

De koncerninterna intakterna bestar av de kostnader fér férvaltning, utveckling och styrning som moderbolaget
fakturerar koncernbolagen. Av moderbolagets férséljning under rékenskapsaret avser 100 (100) procent forsélj-
ning till koncernbolag. Moderbolaget képer inte in nagra tjanster fran sina dotterbolag.

Moderbolagets koncernmellanhavanden har uppkommit i samband med eller efter bolagsférvarven 2022-04-28.
Fordringar avser i sin helhet Klévern Ben AB.

NOT 29 Resultat fran andelar i dotterbolag

2023-01-01- 2022-01-01-

Moderbolag 2023-12-31 2022-12-31
Utdelning fran dotterbolag - -
Nedskrivning dotterbolag - -1900,0
Summa - -1900,0
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Moderbolagets andelar i direkt dgda dotterbolag 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat anskaffningsvirde 2000,1 352,1
Arets anskaffningar - 690,1
Tillskott 7 205,3 2000,0
Forsaljningar - -1042,1
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -1900,0 -201,5
Nedskrivningar - -1900,0
Aterférda nedskrivningar - 201,5
Utgdende redovisat virde 7 305,4 100,1

Moderbolagets enda direktédgda dotterbolag &ar Klévern Ben AB. Aktierna i Ben har skrivits ned till verkligt varde.

Nedskrivningen har féranletts av vardenedgang av fastigheter som dgs av bolag inom Ben-koncernen och av
forlust till foljd av réantekostnader pa I1an fran Klévern AB.

NOT 31 Inventarier

Ovrigt
NOT 32 Obeskattade reserver i moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat anskaffningsvirde 9,9 -
Avséattningar periodiseringsfond S 9,9
Utgdende redovisat varde 9,9 9,9

NOT 33 Rorelseforvarv

Den 28 april 2022 férvarvades 100% av aktierna i Birkin Holding AB av ALM Equity. Férvarvet har bedomts vara ett

rérelseforvarv enligt IFRS 3. Med forvarvet féljde forutom férvaltningsfastigheter och exploateringsprojekt aven

processer, system och rutiner samt personal for fastighetsutveckling. | samband med férvéarvet identifierades
nedanstédende tillgdngar och skulder och en férvédrvsanalys uppréttades. Koncernen har haft kostnader om 0,9 mkr i

samband med forvarvet.

Moderbolagets andelar i direkt agda dotterbolag

Koncernen Moderbolaget
Ingéende redovisat virde 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 0,2 1,5 0,2 1,56
Anskaffningar = 0,2 0,0 0,2
Forsaljningar och utrangeringar = -1,5 0,0 -1,5
Utgdende anskaffningsvirde 0,2 0,2 0,2 0,2
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -0,0 -0,9 -0,0 -0,9
Forsaljgning och utrangering = 0,9 0,0 0,9
Arets avskrivning -0,0 -0,0 -0,0 -0,0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -0,0 -0,0 -0,0 -0,0
Utgéende redovisat virde 0,2 0,2 0,2 0,2

Inventarierna bestar av kontorsutrustning.
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Exploateringsprojekt 1693,5
Férvaltningsfastigheter 1198,3
Goodwill, organisation 400,0
Goodwill 76,9
Fordran séljare 900,0
Ovriga anlaggningstillgdngar 3,3
Omsiéttningstillgangar 13,2
Likvida medel 13,0
Uppskjutna skatteskulder -76,9
Langfristiga skulder -8,7
Kortfristiga skulder -183,7
Forvarvspris 4024,

Férvérvad goodwill organisation skrevs ned till 0 kornor i bokslutet per 2022-12-31. For ytterligare upplysningar om

rorelseférvarvet se not 29 i Kléverns arsredovisning 2022.

NOT 34 Handelser efter balansdagen

Byggnation av tva fastigheter med sammanlagt 159 lagenheter har pabérjats i januari. 93 lagenheter med hyresratt

i Ursvik, Sundbyberg och 66 lagenheter med hyresratt i Uppsala.
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Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvi-
sande bild av koncernens och féretagetsstélining och resultat, samt att forvaltningsberattelsen fér koncer-
nen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversiktover utvecklingen av koncernens och foretagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker ochosakerhetsfaktorer som de foretag
som ingar i koncernen star infor. Arsredovisningen innehaller ocks& koncernens och moderbolagets hallbar-
hetsrapportering enligt ARL®6 kap 118, se sidorna 90-96. Fér hallbarhetsredovisning enligt Global Reporting
Initiative, GRI, se GRI-index sidan 93.

Stockholm den 2 april 2024
Styrelsen for Kldvern AB (publ), organisationsnummer 556733-4379

Petri Valkama Joakim Alm Patrik Essehorn
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Rickard Dahlberg Sebastian Vallgarda Rickard Langerfors
Styrelseledamot Styrelseledamot VD

Var revisionsberattelse har avgivits den 3 april 2024

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad Revisor

Ovrigt
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Till bolagsstdmman i Klévern AB (publ), org.nr 556733-4379
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér Klévern AB (publ) fér &r 2023-01-01 -
2023-12-31 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 40-46. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 38-83 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassa-
fléde for aret enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 40-46. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrak-

ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-37 och 87-97. Det ar styrelsen och verkstéallande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget

uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dévervdaga om informationen i vasentlig
utstréckning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi dven den
kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Ovrigt

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direk-
tdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omd&me och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamal-
senliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken fér
att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-
ligheter ar hogre an foér en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvédnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nadgon vasentlig osaker-
hetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattel-
sen fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
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baseras péa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verk-
samheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

- inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
o6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar en-
samt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning av Kldvern AB (publ) fér
ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Ovrigt

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi @r oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har

i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsférvalt-ningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pé ett betryggande
satt. Verkstallande direktoren ska skdta den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokfdring ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot

vasentligt avseende:

- féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisnings-agen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av séakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
foérvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
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i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgéarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och dvertradelser
skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 40-46 och fér att den &r upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var gransk-ning av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r foren-
liga med arsredovis—ningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt i verensstdémmelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den den 3 april 2024
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

Ovrigt
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2023 2022 2021 2020 2019
Resultatrakning
Hyresintakter 198,2 15,1 15,5 12,1 8,8
Ovriga intakter 5,0 5,1 - - -
Driftnetto 18,1 771 -2,3 -2, 3,2
Central administration -57,7 -34,6 -9,2 -29,6 -40,0
Finansiella intédkter och kostnader -64,4 -32,7 -283,7 -26,2 11,6
Forvaltningsresultat -4,0 9,8 -35,2 -57,8 -25,2
Resultat fran bostadsutveckling = -7,8 -49,0 -30,8 -141,9
Resultat fran andelar i intresseféretag = 3,7 9,4 7,2 17,2
Orealiserade vardeférandringar och ned-
skrivningar -1825,1 -1721,2 1043,6 - -
Arets resultat -1886,1 -1735,4 758,7 -83,3 -168,1
Balansrékning
Immateriella tillgangar 161,8 191,9 1,7 2,9 4,0
Exploateringsprojekt 1036,2 1604,8 - - -
Forvaltningsfastigheter 6120,5 6 876,9 2209,9 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 93,8 662,9 483,6 672,4 1011,6
Projektfastigheter = - 63,4 1071, 1019,4
Ovriga omsattningstillgéngar 59,6 124,3 108,8 210,5 182,0
Likvida medel 272,7 84,1 44,6 33,8 19,9
Summa eget kapital 5882,4 7 815,5 1426,0 672,3 758,1
Balansomslutning 7744,6 9545,0 29121 1990,8 2236,8
Nyckeltal
Soliditet, procent 76,0 81,9 49,0 33,8 33,9
Substansvarde (NAV) per aktie 38,5 61,2 13,4 5,5 6,2
Overskottsgrad, procent 72,0 71,2 n/a n/a n/a
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Kloévern i sin nuvarande form bildades den 28 april 2022. Samt-
liga belopp fére detta datum avser verksamheten som bedrevs
under namnet Tobin Properties. Det betyder att jamforelse med
tidigare perioder inte ar meningsfull for att beddéma utvecklingen
av Kloverns nuvarande verksamhet.

Ovrigt
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NYCKELTAL
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2023 2022 2021

jan-dec jan-dec jan-dec
RELATERADE TILL FORVALTNINGSFASTIGHETER | FORVALTNING
Overskottsgrad, procent 72,0 71,2 n/a
Belaningsgrad (LTV), procent 61,1 56,9 n/a
Uthyrningsgrad, procent 99 96 n/a
Area uthyrningsbara kvm 19 951 15931 n/a
Antal lagenheter vid periodens slut 468 420 n/a
Marknadsvérde vid periodens slut, mkr 961 957 n/a
RELATERADE TILL FORVALTNINGSFASTIGHETER | PAGAENDE BYGGNATION
Antal lagenheter vid periodens slut = 48 n/a
Marknadsvéarde, mkr - 124 n/a
FINANSIELLA
EBITDA marginal, procent 30,5 31,1 n/a
Bel&ningsgrad (LTV), procent 24,9 20,2 n/a
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 0,9 0,8 -3,6
Soliditet pa balansdagen, procent 76,0 81,9 49,0
Justerad soliditet (Soliditet NAV) pa balansdagen, procent 78,4 84,2 56,4
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, procent 5,2 4,3 n/a
Rantebirande skulder netto pa balansdagen, mkr 1250 1304 104
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapitalet, mkr -9,3 -12,3 -73,2
AKTIERELATERADE
Periodens resultat, kr per aktie -13,93 -13,79 6,14
NAV kr per aktie 38,5 61,24 13,38

Berzkning av de alternativa nyckeltalen finns pa klovern.se
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DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal
och matt som inte ar definierade enligt IFRS. Klévern anser
att dessa nyckeltal och matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och Kloverns ledning vid analys

av bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag berdknar
finansiella nyckeltal och matt pa samma séatt ar dessa inte
alltid jdamfdérbara. Nedan presenteras definitionerna av valda
nyckeltal och méatt. Fér de nyckeltal som inte &r direkt identi-
fierbara fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande
berakningsbilaga pa klovern.se.

Relaterade till forvaltningsfastigheter i férvaltning
Nyckeltalen under den har rubriken avser endast fardigbyggda fastigheter
i forvaltning.

Overskottsgrad forvaltningsfastigheter i forvaltning, procent
Driftéverskottet dividerat med hyresintékter. Anges for att belysa den
I6pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Beldningsgrad (LTV) férvaltningsfastigheter i férvaltning, procent
Rantebarande skulder netto som beldper pa férvaltningsfastigheter i
férvaltning dividerat med verkligt varde forvaltningsfastigheter i férvaltning
per balansdagen. Anges for att belysa Kldverns finansiella risk.

Uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter i forvaltning, procent
Kontrakterad yta dividerat med ytan for fardigstéllda férvaltningsfastighe-
ter pa balansdagen.

Areal uthyrningsbara kvm
Uthyrningsbar area i fardigstallda forvaltningsfastigheter, exklusive area fér
garage och parkeringsplatser per balansdagen.

Antal lagenheter vid periodens slut
Antalet uthyrningsbara lagenheter i fardigstallda férvaltningsfastigheter
per balansdagen.

Marknadsvarde vid periodens slut, mkr

Det bedémda marknadsvardet av fardigstéllda férvaltningsfastigheter

per balansdagen. | bedémningen har medtagits intékter enligt nuvarande
hyresavtal och nuvarande niva pa driftkostnader samt en marknadsbedém-
ning av framtida hyresintékter och driftkostnader.
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Relaterade till férvaltningsfastigheter i pdgdende
byggnation

Nyckeltalen under den hér rubriken avser fastigheter som &r i pagaende
byggnation.

Antal lagenheter vid periodens slut

Antalet uthyrningsbara lagenheter i férvaltningsfastigheter i pagaende
byggnation som finns tillgangliga for uthyrning nér fastigheten har fardig-
stallts. Anvands for att belysa volymen i fastigheter under uppférande.

Marknadsvirde fastigheter i pagdende byggnation vid periodens

slut, mkr

Det bedémda marknadsvardet for fastigheter i pagadende byggnation med
avdrag fér bedémda kvarvarande kostnader. Anvands som matt pa volymen
av forvaltningsfastigheter under uppférande.

Finansiella nyckeltal
Nyckeltalen under den héar rubriken avser hela Klévern.

EBITDA marginal, procent
EBITDA dividerat med hyresintékter. Anges for att belysa den I6pande
intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Beldningsgrad (LTV), procent

Réntebarande skulder dividerat med verkligt varde forvaltningsfastigheter
per balansdagen. Anges for att belysa Kléverns finansiella risk relaterat till
fastighetsinnehavet.

Rantetackningsgrad (ICR), ggr
EBITDA dividerat med finansnetto. Anvénds for att belysa Kldverns kénslig-
het for ranteférandringar.

Soliditet pa balansdagen, procent
Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen. Anvands
for att belysa Kloverns finansiella stabilitet.

Justerat eget kapital (NAV), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill hanforlig till upp-
skjuten skatt, derivat och uppskjuten skatt. Mattet visar ett l&ngsiktigt
substansvarde.

Justerad soliditet (Soliditet NAV) p& balansdagen

NAV dividerat med balansomslutningen minskad med goodwill hanférlig
till uppskjuten skatt och nyttjanderattstillgdngar. Anvéands for att belysa
Kldverns langsiktiga finansiella stabilitet.

Finansiering & vardering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport
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Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet ar resultatet fran fastighetsférvaltningen inklusive
central administration och finansiella intdkter och kostnader, men fére bade
orealiserade och realiserade vardeféréandringar och skatt. Férvaltnings-
resultatet &r ett matt pa resultatet fran den |6pande fastighetsférvaltningen.

Genomsnittlig rénta, procent

Volymviktad réntesats péa réantebarande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa Kléverns finansiella risk genom att ange nuvarande
rénteniva pa lanen vid periodens slut.

Réantebirande skulder netto pa balansdagen, mkr
Réntebérande skulder med avdrag for likvida medel. Anges for att belysa
Kldverns finansiella risk exklusive IFRS 16.

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére férandring av
rorelsekapitalet, mkr

Driftéverskott justerad med ej kassaflédespaverkande poster samt minskat
med utgifter fér central administration, utgifter fér finansnetto och betald
skatt. Anvands fér att belysa den lI6pande intjaningsférméagan av likvida
medel.

Aktierelaterade nyckeltal
NAV kr per aktie
NAV i férhallande till antal utestdende stamaktier pa balansdagen.

89



Introduktion Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

HALLBARHETS-
RAPPORT

91 Information om hallbarhetsredovisningen
91 Intressentdialog och vasentlighetsanalys

93 GRI-Index

KLOVERN | Ars- och hallbarhetsredovisning | 2023 20



Introduktion Strategi & marknad Var verksamhet Finansiering Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

HALLBARHETSRAPPORT

INFORMATION OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN
Kléverns hallbarhetsarbete fér verksamhets- och redovis-
ningséaret 2023 beskrivs i enlighet med lagkravet om hall-
barhetsrapportering dven om Kldvern ar ett onoterat bolag
och darmed inte omfattas av regelverket. KIévern bildades

ar 2022 och detta ar bolagets andra hallbarhetsredovisning.
Hallbarhetsredovisningen avser Klévern som helhet. Nasta
redovisning av héllbarhetsarbetet kommer att publiceras
varen 2025. Information om det évergripande hallbarhetsarbe-
tet kan dven hittas pa www.klovern.se.

Hallbarhetsredovisningen omfattar:
m Affarsmodell, mal och strategi, sid 16-17

m Kléverns évergripande strategiska inriktning inom hallbar-
hetsomradet, sid 18-24

m Risker, sid 48-50
m GRI-index inkl férklaringar, sid 93-96

Kléverns hallbarhetsarbete redovisas enligt GRI universal
standards 2021. Kléverns GRI-index med valda indikatorer

for vasentliga fragor redovisas pa sidan 93. Den information
som ligger till grund foér redovisningen har samlats in genom
olika redovisningssystem och interna rapporteringsprocesser.
Avgransningar avseende rapporteringen anges vid respek-
tive GRI-indikator. Hallbarhetsredovisningen for ar 2023 inte
externt granskad.
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LEDNING OCH STYRNING AV HALLBARHETSARBETET
Kldverns hallbarhetsmal &r integrerade med évriga affars-

och verksamhetsmal vilket innebéar att de utgér del i det

arliga arbetet med affarsplanering, riskanalys och strategi.
Kléverns styrelse faststaller 6vergripande policyer, strategier
och langsiktiga mal medan ledningsgruppen beslutar om

och ansvarar for de arliga, operativa malen liksom for att de
genomfors och foljs upp. Det strategiska och operativa arbetet
leds av hallbarhetschefen som koordinerar arbetet med évriga
kompetens- och verksamhetsomraden och rapporterar till
ledning och styrelse.

Till grund for arbetet med hallbarhet ligger tillampliga lagar,
regelverk samt interna policyer, riktlinjer, rutiner och mal.
Hallbarhetspolicyn och uppférandekoden beskriver Kléverns
stallningstaganden och varderingar utifran ekonomiskt,
socialt och miljoméassigt ansvarstagande. Utgangspunkten &r
FN:s Global Compact 10 principer kring manskliga rattigheter,
arbetsrattsliga fragor, miljé och korruption, samt Kléverns
varderingar. Ytterligare policyer och riktlinjer finns som styr
verksamheten och relaterar till hallbarhetsfragor, bland dessa
kan ndmnas uppférandekod for leverantorer, arbetsmiljdpolicy
och riktlinjer for krdnkande sarbehandling, informationspolicy
samt policy avseende samverkan med narstaende bolag.
Risker inom det stérre hallbarhetsomradet finns integrerade
som ett riskslag bland 6vriga verksamhets- och affarsrisker
och utgér som sadant en del i det arliga arbetet med riskana-
lys och afférsplanering, se sidorna 48-50.

INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Klévern &r bildat utifran en tydlig affarsidé om att bolaget med
dess tillgangar kan bidra till att tillgodose ett stort behov pa
den svenska bostadsmarknaden. Detta tillsammans med Kil6-
verns egen ambition och omvarldens férvantningar och krav
pa en omstallning till ett hallbart samhalle ar utgangspunkten

Ovrigt
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for Kléverns intressentdialog och vasentlighetsanalys. Baserat
pa intressentdialogen har vasentliga aspekter identifierats och
avgransats till de som bolaget primart paverkas av eller som
berdr bolaget indirekt via omvarlden.

De viktigaste intressentgrupperna for Klovern ar hyresgaster
och bostadsképare, samhalle och kommuner, langivare och
investerare, leverantorer, medarbetare, styrelse och agare.
Intressentdialogen sker I6pande genom omvérldsbevakning
och analys av intressentgruppers prioriterade fragor, méten
med kommuner, finansiérer och andra intressentgrupperingar
samt dialogmodten med medarbetare, ledning och styrelse.

Kldverns hallbarhetsarbete &r inriktat pa de omraden dar vi
har stérst mojlighet att bidra till ett hallbart samhalle samtidigt
som verksamheten bedrivs pa ett konkurrenskraftigt satt.
Utgangspunkten ar vasentlighetsanalysen som &r en samman-
vagning av intressenternas foérvantningar, omvarldsanalys och
Kléverns bolagsstrategi. Kldverns vasentliga aspekter utgor
dérmed grunden foér hur

vi prioriterar hallbarhetsarbetet och utvecklingsinsatser.

STRATEGISKA OMRADEN FOR HALLBARHETSARBETET
Baserat pa bolagsstrategi och intressentdialoger har de
vasentliga fragorna kategoriserats i tre évergripande foku-
somraden som ocksa relaterar till Kldverns langsiktiga mal.
Fokusomradena utgor Kléverns strategiska hallbarhetsomra-
den och beskrivs utférligt pa sidorna 18-24.

Bekampa klimatférandringar

Beskriver vilka insatser som kravs fér att minska paverkan pa
klimatet och ekosystemen. Beskriver hur bolaget arbetar med
malstyrning pa kort och lang sikt, ett konsekvent miljotank
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Finansiering

och tydlig kravstallning i nyproduktion, mata paverkan kon-
tinuerligt och samarbete med andra aktorer for att skala upp
innovationer och dérmed flytta grénserna fér vad branschen

kan astadkomma pé kort och l&dng sikt.

Skapa positiv social paverkan

Beskriver bolagets viktigaste bidrag till ett socialt hallbart
samhalle som omfattar att tillféra kvalitativa varden till
bostéderna, kvarteret och ndromradet, att utveckla bostader
som ar trygga och inkluderande och som starker manniskors

Intressentgrupper

Férvaltningsberattelse

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Ovrigt

halsa och livskvalitet. Men ocksa genom att bidra som bolag
till en positiv samhallsutveckling i ett stérre perspektiv sdsom
att bidra till en hallbar byggbransch och i samverkan med

partners genomfdra specifika sociala satsningar.

Attraktiv arbetsgivare

Vasentliga aspekter

Beskriver vikten av att ha en organisation och en arbetsplats
som attraherar och bibehaller de basta medarbetarna och som
ger de basta forutsattningarna for att Kléverns ska uppna de
langsiktiga affarsmalen.

Moéten och dialogtillfallen

Bostadsmarknaden

Kommuner och samhélle

Langivare och investerare

Lag klimatpaverkan

Medarbetare och ledning

Styrelse och dgare

Behov av nya bostaderi
storstadsregionerna

Tillforsel av bostader

Social hallbarhet, trygghet och
integration i stadsdelsutveckling
Lag klimatpaverkan
Resurseffektivitet och cirkularitet

Lénsamhet och finansiell stabilitet
Lag klimatpaverkan
Energieffektivitet

Kontroll pa leverantérskedjan
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GRI 2 Organisationen och redovisnings-principer Sidan Kommentar GRI 2 Strategi, policyer och praxis Sidan Kommentar
2-1 Upplysningar om organisationen 4 2-22 Uttalande om strategi fér hallbar utveckling 10-11
2-2 Enheter som omfattas av redovisningen 39 Omfattar moderbolag samt alla 2-23 Policyer och riktlinjer 91
dotterbolag 2-24 Férankring av policyer och riktlinjer 43
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 91,97 2-25 Processer fér att avhjélpa negativa effekter 43
2-4 stenthga forédndringar under redovisningsperi- 39 2-26 Mekanismer fér rapportering om oegentligheter 94
oden (visselbl&sarfunktion)
2-5 Extern férsdkran 91 Ingen extern granskning 2-27 Lagefterlevnad 41. 91
2-28 Medlemskap i organisationer S SGBC (Sweden Green Building
GRI 2 Aktiviteter och anstéllda Sidan Kommentar Council)
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra afférsrelationer 16 2-29 Intressentdialog 91
2-7 Medarbetare 95 2-30 Kollektivavtal 96
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 95 GRI3 Visentliga fragor sidan Kommentar
3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 91-92
GRI 2 Styrning Sidan Kommentar 3-2 Lista pa vasentliga fragor 92
259 Styrningsstruktur och sammanséattning 40 3-3 Hantering av vasentliga fragor 92
2-10 Redogoérelse for val av hégsta styrande organ 41
2 Ordférande for hdgsta styrande organ il GRI 201 Ekonomisk utveckling Sidan Kommentar
2-12 Hogsta styrande organets roll avseende éversyn 91 201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt vérde 53
och hantering av paverkan
i . 205-3 Antal fall av korruption 94
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera 91
paverkan
2-14 Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsrap- 91 GRI 302 Energi Sidan Kommentar
portering 302-1 Organisationens energianvandning 94
2-15 Intressekonflikter 44
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 44 GRI 305 Klimatpaverkan Sidan Kommentar
2-17 Hogsta styrande organets samlade kompetens 91 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp 94
inom hallbarhet 305-2 Indirekta vaxthusgasutslipp 94
2-1 kni tyrel forvaltni bolaget 44 .
8 Granskning av styrelsens forvaltning av bolage 305-3 Ovriga indirekta véaxthusgasutslapp 94
2-19 Ersattningspolicy 42-43
2-20 Process for att faststélla ersattningar 43 GRI 403 Halsa och sikerhet Sidan Kommentar
2-21 Arlig total kompensationsgrad 43 403-1 Ledningssystem for halsa och sakerhet 94-95
403-9 Olyckor och tillbud 94
403-10 Sjukfranvaro 94
GRI 403 Hélsa och sékerhet Sidan Kommentar
405-1 Sammansattning av foretaget 95
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Introduktion Strategi & marknad

GRI 205-3 Antal fall av korruption

Antal fall av misstankt korruption 2023 2022

Var verksamhet

Rapporterade fall 0 0

Klévern har nolltolerans mot all form av fusk och ekonomisk
brottslighet, dvertradelser av manskliga rattigheter och
arbetsmiljobrott. Kléverns uppférandekod, uppférandekod
for leverantoérer och riktlinjer fér inkdp anger vad som géller
for verksamheten. Styrelsen och ledningen ser arligen 6ver
policyer och riktlinjer och justerar vid behov. Utbildning, god
kannedom om och tillgang till policyer och riktlinjer motverkar
tillsammans alla former av oegentligheter. Alla policyer och
riktlinjer finns tillgangliga pa Kléverns intranat. Vidare ska alla
Kldverns leverantorer signera uppférandekoden.

Eventuella misstankar om korruption eller andra oegentlighe-
ter rapporteras till styrelsen. Alla som &r berérda av bolagets
verksamhet sdsom anstéllda, leverantérer och kunder kan
rapportera om missférhallanden anonymt genom att vanda sig
till KIéverns externa funktion fér visselblasning:
www.klovern.slalarm.se

GRI 302-1 Energianvédndning inom verksamheten

Energianvandning, inképt energi MWh 2023 2022
Varme 13 219 12495
El 7 442 7192
Kyla 770 809
Totalt 21431 20 496

Rapporterad energianvandning baseras pa férvaltning av 2
fastigheter som &r bostadshus och 29 stycken kommersiella
fastigheter. KIévern har samlat in data fran fastigheterna
genom matning och avladsning. Eftersom Kldvern inte agde
fastigheterna under hela redovisningsperioden 2022 ar
energianvandningen inte jamférbar mellan aren. Vidare

har en fastighet salts och en har férvarvats under aret.
Energiprestanda for 2023 berdknas inte da Klévern inte har
fullstandig information om uppvarmda fastighetsytor, sk yta
atemp. Energianvandningen i en byggnad bestar av fastig-
hetsenergi, den energi som relaterar till en byggnads behov
och hyresgésternas elanvandning. Klévern redovisar inte elen
uppdelad pa fastighetsel och hyresgastel eftersom vi inte har
tillgang till data fér hyresgésternas elanvandning.
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Finansiering Férvaltningsberattelse

GRI 305-1 - 305-3 Direkta, indirekta och 6vriga indirekta
utslapp av vaxthusgaser

Direkta och indirekta Kommentar, kélla

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

utslépp, ton CO2e 2023 2022 emissionsfaktorer
SCOPE 1 39,5 3,5
Varme fran egna pan-
nor, olja. Emissions-
faktor 1750 g CO.¢e/l,
Naturvardsverket
Uppvérmning 39,5 3,56 2021
Koldmedier 0 0 Férsumbar mangd
SCOPE 2 668,8 637,6
Varmemarknadskom-
Uppvérmning mittéen, Energifoére-
(Market based) 602,5 531,7 tagen 2021
Varmemarknadskom-
Uppvarmning (Location mittéen, Energifére-
based) 653,2 810,7 tagen 2021
Fjarrkyla (Market based) 0 0 DEFRA 2021
Fjarrkyla (Location
based) 0 0 DEFRA 2021
El, Energimarknads-
Fastighetsel (Market inspektionen 2021
based) 66,3 105,9 och IVL 2021
El, Energimarknads-
Fastighetsel (Location inspektionen 2021
based) 520,9 503,4 och IVL 2021
SCOPE 3, Uppstroms 1431 143,6
Produktion och distribu-
tion av brénslen (i scope
1och 2) 1431 143,6
Inképta varor och
tjanster 0 0 Férsumbar mangd
Kapitalvaror 0 0 Férsumbar mangd
Avfallshantering 0 0 Férsumbar mangd
Tjansteresor 0 0 Férsumbar mangd
SCOPE 3, Nedstroms 0
Uthyrda tillgangar (hy-
resgédsternas elanvand-
ning) - Ingen tillgang till data
Totala utslapp 851,4 784,7

Klévern rapporterar véaxthusgasutslappen enligt Green House
Gas protocol. Rapporteringen omfattar samtliga utslappska-
tegorier inom organisationen och de utslappskategorier utom
organisationen som &r mest vasentliga utifran storlek och moj-

Ovrigt

lighet att paverka i enlighet med Fastighetsagarnas vagled-
ning “Rapportering av utsldpp i Scope 3 for fastighetségare”.
Scope 1 och 2 relaterar till fastigheternas energianvéndning.
Klévern har samlat in data fran fastigheterna genom métning
och fran organisationen genom rapporterad och/eller uppméatt
data. Dar data saknas har uppskattningar gjorts. Kldvern hade
under 2023 fortfarande tva lokala pannor i drift med olja som
bransle. Utslappen i framfoér allt scope 3 kommer att vara
betydande i framtiden nar Kléverns omfattande byggproduk-
tion har kommit i gang. Eftersom inga projekt byggstartades
under 2023 ar utslappen i de flesta kategorier relaterade till
scope 3 férsumbara for ar 2023. Vad géller hyresgésternas
energianvandning har vi under aret inte haft mojlighet att
samla in tillrdckliga data for att redovisa ett resultat. En del

av hyresgasternas elanvandning ingar sannolikt i Kléverns
elanvandning da det inte finns undermatning pa all el.

GRI 403-1 Halsa och sakerhet, 403-9 Olyckor och
tillbud, 403-10 Sjukfranvaro

Olyckor och tillbud 2023 2022
Tilloud inom Klovern, antal 0 0
Olyckor inom Klovern, antal 0 0
Sjukfranvaro 2023 2022
Sjukfranvaro total, procent 41 1,5
varav langtidssjukvaro, procent 86,3 73,4

Kléverns arbetsmiljdarbete utgar ifran lagstiftning och myn-
dighetsforeskrifter och ar dvergripande beskrivet i Kléverns
arbetsmiljopolicy. Policyn tillsammans med riktlinjer och

rutiner styr hur vi arbetar i vardagen. Nya eller uppdaterade
lagkrav identifieras I6pande och denna process sakerstaller
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att rutiner och arbetssatt kontinuerligt uppdateras for att

félja kraven. Detta sammantaget anger hur det systematiska
arbetsmiljoarbetet bedrivs och hur ansvarsférdelningen ser
ut. Rutiner, handlingsplaner och riktlinjer beskrivs detaljerat i
Kléverns handbok fér systematiskt arbetsmiljdarbete, arbets-
miljdhandboken. Alla medarbetare ska kénna till arbetsmil-
jdhandboken och har ett eget ansvar att folja uppsatta rutiner.
| entreprenadarbeten stalls krav avseende arbetsmiljé och
sékerhet genom avtal.

Klévern arbetar férebyggande med ett antal halsoframjande
atgarder. Alla anstallda har tillgang till friskvardsbidrag och
erbjuds privat sjukvardsférsakring. Darutéver erbjuds alla
anstallda en hdlsoundersdkning.

Det ar arbetsgivarens ansvar att arbetsmiljon &r god och att
ingen blir sjuk eller skadar sig pa grund av sitt arbete. Arbetet
med att sdkerstalla en god arbetsmiljo for Kloverns medar-
betare sker inom den egna organisationen. Vi har ocksa ett
ansvar for att paverka arbetsmiljon utanfér den egna organisa-
tionen genom de bygg- och entreprenadtjénster vi upphandlar.
I rollen som bestéllare kan vi paverka arbetsmiljén och minska
de risker som finns genom forebyggande arbete, kravstéllning
och god dialog med entreprendérerna. Rapporteringen omfattar
sjukfranvaro fér personer med anstallning i Klévern, samt
olyckor och tilloud avseende medarbetare och entreprenorer
som utfor arbete i vara fastigheter och pa vara byggarbets-
platser. Uppdelning goérs inte per region, personalkategori eller
kén pa grund av organisationens begréansade storlek.

Arbetsgivaren har huvudansvaret for arbetsmiljén och for-
hallandena pa arbetsplatsen men ansvaret aterfinns hos alla
medarbetare. Ledningen samordnar och driver det [6pande
arbetsmiljdarbetet och skapar en god och saker arbetsmiljoé
genom medverkan och medansvar fran medarbetarna. Che-
ferna &r arbetsgivarens féretradare i arbetsmiljé- och héalsofra-
gor fér medarbetare som finns inom chefens ansvarsomrade.
Varje anstalld har ansvar for att sékerheten i arbetet tillgodo-
ses, att sédkerhetsregler foljs och att hot och brister rappor-
teras. En arbetsmiljogrupp ska bildas med representanter for
arbetsgivaren och arbetstagarna med uppdrag att behandla
fragor relaterade till arbetsmiljé, jamstalldhet, arbetsvillkor och
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Finansiering Férvaltningsberattelse

sakerhet. Uppfoéljning sker ocksa Iépande i olika forum sdsom
arbetsplatsmoten och byggmaéten. | byggentreprenader
avtalar Klévern sa att arbetsmiljé- och samordningsansvaret
ligger hos entreprenéren som dven leder arbetet. Olyckor och
tillbud som intraffar inom en entreprenad rapporteras vidare
till KIdvern genom sarskild rutin.

Rapportering av olyckor och tilloud gérs skriftligt pa sarskild
blankett "Rapportering och utredning av tillbud och olycka”
som finns tillganglig pa Kléverns arbetsplatser och i Arbets-
miljdhandboken. Inkomna tillbudsrapporter och langsiktiga
atgarder arbetas fram fér att minska riskerna. Vid tillbud eller
olycka inom en entreprenad rapporteras det vidare till KIévern
genom rutiner inom projektverksamheten och en samman-
stallning lamnas till KIovern i samband med fardigstallandet.
Sjukfranvaro rapporteras via personalsystemet.

GRI 2-7, 2-8 Medarbetare, GRI 405-1 Sammansattning av
foretaget (alder och kon)

Aldersférdelning per 31 december

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Samtliga medarbetare, procent 2023 2022
50 ar- 35 29
30-49 ar 65 67
-29 ar 0 4
Fordelning kvinnor och mén per 31 de-

cember

Samtliga medarbetare 2023 2022
Kvinnor, procent 50 50
Mén, procent 50 50
Ledningsgrupp 2023 2022
Kvinnor, procent 20 50
Mén, procent 80* 50*
* varav en person pa konsultbasis

Styrelse 2023 2022
Kvinnor, procent 0 57
Mén, procent 100 43

Ovrigt
Samtliga anstéllda per 31 december 2023 2022
Tillsvidareanstallda, antal 26 24
varav kollektivanstallda, antal
Visstidsanstallda, antal
Anstallningsform och kén
per 31 december 2022 Kvinnor Maén Totalt
Tillsvidareanstallda, antal 13 13 26
Visstidsanstallda, antal 0 0 0
Inhyrda resurser, antal 1 1,5 2,5
Heltidsanstallda, antal 13 13 26
Deltidsanstéllda, antal 0 0 0
Organisatorisk indelning samt férdelning
kvinnor och méan per 31 december 2023 2022
Vd, ledning, stédfunktioner och ekonomi, antal 10 9
varav kvinnor/mén, procent 40/60 56/44
Projektutveckling, antal 12 12
varav kvinnor/mén, procent 50/50 50/50
Férvaltning, antal 4 3
varav kvinnor/man, procent 75/25 33/67

Vid arets slut var antalet anstallda i Kldvern 26 personer. Alla
medarbetare ar tjansteman som omfattas av anstéliningsavtal
som féljer samma nivaer som branschens tecknade kollek-
tivavtal. Sammanséattningen av styrelse, ledning och dvriga
medarbetare utifrdn kén och alder omfattar Klévern vid arets
slut. Den organisatoriska indelningen i Klévern ar per funktion
da inga regioner finns. Rapporteringen omfattar enbart perso-
ner med anstallning i Kldvern och inte de personer som utfér
arbete under anstéllningslika villkor.

Klévern ska vara en arbetsplats déar alla som jobbar trivs,
kanner sig inkluderade, respekterade och trygga. Vi har
nolltolerans mot all form av diskriminering, sarbehandling och
trakasserier. Vi ar 6vertygade om att en mangfald av erfaren-
heter, kompetenser och infallsvinklar inom organisationen ger
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en mer attraktiv och dynamisk arbetsplats och béattre grund
for beslut inom verksamheten. Klévern och vara medarbetare
ska folja lagar och regler samt arbeta och sta upp fér mansk-
liga rattigheter dér vi har méjlighet att paverka. Ratten till
fackféreningsfrihet respekteras i alla delar av verksamheten.

Kléverns hallbarhetspolicy och uppférandekod beskriver var
syn pa manskliga rattigheter, mangfald och lika méjligheter.
Policyn slar fast att nolltolerans galler mot all form av diskri-
minering, krdnkande sarbehandling eller andra trakasserier.
Utover det &r arbetet mot diskriminering och krédnkande
sarbehandling beskrivet i arbetsmiljohandboken som stéd

for verksamheten. Kloverns uppférandekod for leverantérer
beskriver de krav vi stéller pa vara leverantérer utifran hallbar-
hetspolicyn och uppférandekoden.

Arbetet med mangfald och likabehandling leds av bolagets
HR-funktion tillsammans med ledningen, men det &r respek-
tive chefs ansvar att skapa en sammanséttning av grupper
som préaglas av trivsel och mangfald samt att arbeta for att
inga medarbetare diskrimineras. Alla medarbetare har ocksa
ett ansvar vad géller att bidra till en trivsam arbetsplats samt
att férebygga, férhindra och agera om man upplever ndgon
form av diskriminering eller sédrbehandling. Eventuella fall av
diskriminering ska fangas upp genom narmaste chef, HR-funk-
tionen eller Kléverns externa visselblasarfunktion.

De uppgifter som rér medarbetarna hamtas fran Kléverns
HR-system. Ingen medarbetarundersékning har genomfoérts
under 2023 vilket medfér att det inte finns nagra matetal pa
medarbetarnas trivsel, engagemang eller hur arbetsplatsen
upplevs. Om nagon medarbetare skulle uppleva orattvisor
eller diskriminering ska det anmalas via de olika kanalerna fér
rapportering av oegentligheter som finns sdsom narmaste
chef, HR-funktion eller visselblasartjanst.
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Forvaltningsberattelse Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhets-
rapporten pa sidorna 90-96 och for att den ar upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning
av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning

och en vésentligt mindre omfattning jamfért med

den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 3 april 2024
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

Ovrigt
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Finansiella rapporter

Finansiell kalender

Hé”barhetsrapport

Q12024 & arsstamma
Q22024

Q32024

Kontakt
Huvudkontor
Kungsgatan 27
111 56 Stockholm

Klévern AB (publ)
Organisationsnummer: 556733-4379
Sate Stockholm

Rickard Langerfors
VD
0702393535

Anna Trane

Kommunikations- och IR chef

070884 74 69

2 april 2024
11 juli 2024

24 oktober 2024

For mer information
besék var webbplats.

klovern.se
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