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EKONOMI MIL)JO SOCIALT

Aktivt uthyrningsarbete och férvérv Klévern har under aret tilldelats Klévern arbetar malinriktat fér god
bidrog till att férvaltningsresultatet energipriset E-Prize for vart innovativa  arbetsmiljo och halsa. Arets med-
dkade med 24 procent till 789 mkr. satt att reducera energiférbrukningen  arbetarundersékning visar pa god
Overskottsgraden uppgick till 65 i fastighetsbestandet. Klévern har trivsel och gott samarbete, samtidigt
procent, vilket &r i linje med Kl6verns under manga &r haft fokus p4 energi- som sjukfranvaron r fortsatt lag
langsiktiga mal, och den justerade forbrukning och framst reduktion pa 2 procent. Genom satsningar pa
soliditeten uppgick till 35,9 procent. av virmeférbrukningen, for vilken vi jamnare kénsférdelning har andelen
klarat vara uppsatta besparingsmal kvinnor 6kat inom flera yrkesroller och
under en langre tidsperiod. i chefsbefattning.
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2 ‘ VD-ORD

Wistrévar efter att
kraftigt forbdittra

majligheten att

tillgodose benoven sdvdil
idag som imorgon.”

VD-ORD

Detta ar Kloverns forsta hallbarhetsredovisning utifran GRI-riktlinjerna. Jag ser verkligen positivt pa
utvecklingen inom omradet med ett 6kat fokus pa dessa fragor och ett mer enhetligt sitt att mita och

redovisa resultat.

Hallbarhetsfragor ir i sig inget nytt f6r Klévern, men arbets-
sittet kring dessa frigor har férindrat och kommer fortsitta
att forindra vart arbetssitt. Att Klovern som bolag ska
beakta ekonomiska, sociala och miljomissiga aspekter av
bolagets verksamhet ér forstis fundamentalt for att fortsitta
vara ett av de ledande fastighetsbolagen i Sverige.

Man kan friga sig vad hallbarhet dr f6r Klévern. Ser man
till ndgon form av generaldefinition av begreppet hillbar
utveckling si ges ofta svaret "en utveckling som tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillgodose sina behov.”

Gott si kanske, men knappast tillrickligt. Med den
kraftiga urbanisering som pagér i Sverige, dir vi tringer ihop
oss pa mindre yta och olika verksamheter — savil privata som
offentliga — paverkar varandra i allt storre utstrickning, dkar
behovet av en dialog med Kléverns intressenter.

Vir ambition f6r hur vi vill utveckla vira lokaler och
fastigheter maste vara i samklang med vira intressenters
synpunkter. Vi strivar inte efter en utveckling som enbart
“tillgodoser dagens behov och som inte dventyrar kommande
generationers behov”, vi stravar efter att kraftigt forbittra
mojligheten att tillgodose behoven savil idag som imorgon.

Ettlonsamt Klévern borgar for att vi kan fortsitta den posi-

tiva utveckling som vi redan befinner oss i. Under 2014 har en hel
del initiativ tagits i Kl6vern som kommer att bidra positivt savil i
ndrtid som pa medelling sikt. Vihar inlett ett granskningsarbete
avviara leverantorer for att kunna stilla relevanta krav pa deras
verksamhet, vi genomfor en satsning for att kraftigt 6ka andelen
grona hyresavtal och vi har satt upp mal for att ytterligare effek-
tivisera var verksamhet avseende energiférbrukningen. Under
dret har vi dven genomfort en utbildning for samtliga i perso-
nalen avseende den uppférandekod som dr antagen av Kléverns
styrelse. Det har varit manga intressanta diskussioner, inte minst
avseende korruptionsrisker och det dr tydligt att det dr ett kom-
plext omride som innebir grazoner. Av den anledningen ir det
viktigt att dterkommande féra en diskussion kring detta.

Vi har vid nyrekryteringar markt att frigor kring hall-
barhet och foretagets virderingar viger allt tyngre vid val av
arbetsgivare. Detta dr mycket positivt och signalerar en grad-
vis forindring i synsittet pd arbetsgivaren jimfort med forr
—man vill kunna sta f6r foretagets affarsidé och virderingar.

Jag ser med tillforsikt fram emot vad ett mer fokuserat
hallbarhetsarbete kan bidra till for sdvil Klovern som for
hyresgister, anstdllda och 6vriga intressenter.

Rutger Arnhult, VD

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014



OM KLOVERN

Klovern ar ett av de storre bérsnoterade fastighetsbolagen

OM KLOVERN ‘ 3

i Sverige med kommersiella lokaler som

inriktning. Klovern erbjuder kunden effektiva lokaler i utvalda tillvixtregioner med fokus pé narhet och
engagemang. Var vision dr att skapa miljéer for framtidens féretagande, vilket kraver aktivt byggande i

stadsdelar, omraden och olika néringslivskluster.

AFFARSIDE

Kléverns 6vergripande mal dr att generera god avkastning till
aktiedgarna. Kloverns affirsidé dr att med nirhet och enga-
gemang erbjuda effektiva lokaler i tillvixtregioner. Lokalerna
ska vara vil anpassade efter kundens 6nskemal och behov,
oavsett vilken typ av lokaler som efterfrigas.

Affirsplanen inkluderar en framétriktad vision som gér
ut pé att vara delaktig i skapandet av inre och yttre miljéer
som pd ett positivt sitt bidrar till att foretag utvecklas. Det
ingar dven i Kléverns affarsplan att underlitta kundernas
vardag genom att ligga steget fére och férutse morgondagens
behov.

Klovern fokuserar pa kommersiella lokaler med en
blandning av privata, publika och offentliga foretag som
hyresgister.

GEOGRAFISK PLACERING

Bolaget dr organiserat med huvudkontor i Stockholm, ett
servicekontor belidget i Nyképing, samt affirsenheter i prio-
riterade stider. Klovern har totalt 18 affirsenheter indelade
i fyra regioner; Stockholm, Ost, Mellan/Norr och Syd.

KLOVERNS ORGANISATION

AKTIEAGARE

VALBEREDNING BOLAGSSTAMMA

ERSATTNINGS- OCH

REVISIONSUTSKOTT STYRELSE

VD OCH BOLAGSLEDNING

@ Harndsand/Solleftea

.

MELLAN/NORR

Falun/Siter @

@ Uppsala STOCKHOLM
Visterds @ Kista@ @ Storstockholm

Karlstad @ @ Cloben
Srebrd®
@ Nyksping
@ Norrksping
@ Linkdping

@ ®Boris
Goteborg OST
Halmstad @ Kalmar@

SYD @ Karlskrona
Malmo @

REVISOR

STODFUNKTIONER

REGION

STOCKHOLM
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LEVERANTORSKED)A

BANKER — KAPITAL

ENTREPRENADBOLAG - BYGG

ENERGIBOLAG — VARME, VATTEN, EL

KONSULTER - TEKNIK, ARKITEKT

IT, TELE, DATA

Kloverns storsta affiarsenheter, baserat pa fastighetsvirde, dr
Stockholm, Linképing, Visteras, Karlstad och Géteborg.

ORGANISATION OCH PERSONAL

Bolaget finns representerat med egna medarbetare pa samt-
liga 18 affirsenheter. Egen personal, som rent fysiskt finns
ddr hyresgisten valt att lokalisera sig, ir en garanti for snabb
service och bra marknadskdnnedom samt en forutsittning
for hela affarsidén. Kléverns medarbetare forvaltar och

utvecklar fastigheter dir omkring 50 000 manniskor arbetar.

Varje affidrsenhet har individuellt resultatansvar, dir
respektive affirsenhetschef tillsammans med regionchef och
bolagsledning ligger upp riktlinjer for den lokala verksam-
heten.

Per 31 december 2014 uppgick antalet anstillda till 190
personer, varav 183 heltidsanstillda och 7 deltidsanstillda.
22 procent av personalen omfattas av kollektivavtal.

FASTIGHETSBESTAND

Klovern hade vid utgingen av 2014 totalt 408 fastigheter
beldgna i 40 kommuner. Det totala fastighetsvirdet uppgick
till 30 208 mkr, den uthyrningsbara arean var 2 792 tkvm
och hyresvirdet uppgick till 2 983 mkr.

AGARSTRUKTUR OCH BOLAGSSTYRNING
Bolagsstrukturen i Kl6vern bestir av moderbolaget Klovern
AB samt 23 direktigda aktiva dotterbolag.

Klovern dr ett svenskt publikt aktiebolag som dr noterat
pa Nasdaq Stockholm. De tre storsta aktiedgarna i Klovern,
per 31 december 2014, ir Corem Property Group, Arvid
Svensson Invest samt Rutger Arnhult via bolag. Totalt har
Klovern 42 725 aktiedgare.

HYRESGASTER

Klévern anvander sig av ett vardekedjeperspektiv
for att kartldgga och arbeta med de mest rele-
vanta ekonomiska, miljsméssiga och sociala
fragorna. Angreppssattet ger en dverblick av
Klverns paverkan, var den uppstéar och &r som
storst samt hur olika omraden paverkar varandra.

Kléverns styrning, ledning och kontroll grundar sig pa gil-
lande lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk, Svensk
kod f6r bolagsstyrning, bolagsordning, andra externa styrdo-
kument och rekommendationer samt interna styrdokument
sisom affdrsplan, policyer och attestordning. Styrelsen i
Klovern bestir av fem ledamoter. Ordforande ar Fredrik
Svensson. Ovriga ledaméter dr Rutger Arnhult (VD), Ann-
Cathrin Bengtson, Eva Landén och Pia Gideon.

Kléverns styrelse har det 6vergripande ansvaret for
bolaget och utses efter forslag av valberedningen vid drsstim-
man. Dess uppgift dr att f6rvalta bolagets angeldgenheter
ibolagets och samtliga aktiedgares intresse. Atagandet
regleras av aktiebolagslagen, bolagsordningen, Svensk kod
for bolagsstyrning och styrelsens arbetsordning. Styrelsen
ska ha en storlek och sammansittning som sikerstiller dess
formaga att forvalta bolagets angelidgenheter med integritet
och effektivitet.

Bolagets ledning bestir av Rutger Arnhult (VD), Peeter
Kinnunen (transaktionschef) och Susanne Essehorn (fastig-

hetschef).

LEVERANTORSKEDJA

Klévern anvinder sig av ett virdekedjeperspektiv for att
kartligga och arbeta med de mest relevanta ekonomiska,
miljomissiga och sociala frigorna. Angreppssittet ger en
overblick av Kléverns paverkan, var den uppstir och dr som
storst samt hur olika omréden paverkar varandra. Att for-
std hur Klévern paverkar andra och att féra en dialog med
Kléverns intressenter bidrar till prioriteringar som mini-
merar miljopaverkan och maximerar det positiva virdet f6r
intressenterna.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014



Kléverns medarbetare Asa Johansson och Per Johansson i ett av Kloverns
First: Office kontorshotell: Fastigheten heter Barkassen 8 och ligger i Karlstad.

KLOVERNS HALLBARHETSARBETE

Hallbar utveckling for Klovern &r att ta ansvar fér de langsiktiga ekonomiska, miljdéméssiga och sociala
resultaten av hur vi omsitter var affarsidé och vara varderingar i affarsverksamheten.

DET INNEBAR BLAND ANNAT:

> Uppfylla eller 6vertriffa lagstiftning och myndighetskrav

inom milj6 och arbetsmiljé.

> En hog niva av ansvarstagande som ska vara en integrerad
del av var dagliga verksamhet.

\%

Kontinuerlig dialog med intressenter.

v

Hallbar utveckling ska genomsyra allt arbete inom bolaget
och personalen ska kontinuerligt utbildas, informeras och
uppmuntras till engagemang inom omrédet.

EKONOMISKT ANSVAR

Kloverns 6vergripande ekonomiska mal dr att generera god
avkastning till aktiedgarna. Att bolaget dr l6nsamt dr en
forutsittning for att vi ska kunna nd vira mal inom kirn-
verksamheten men dven inom héllbarhetsfrigorna. Som
finansiellt stabil affdrspartner inbringar vi trygghet for sivil
kunder som leverantérer, samtidigt som en stark finansiell
stillning dr ytterst visentligt for att attrahera kompetenta
medarbetare.

MILJOANSVAR

Klovern ska erbjuda miljéanpassade lokaler och tjinster,
vilka forvaltas och utvecklas med minsta mojliga resursit-

KLOVERN — HALLBARHETSREDOVISNING 2014

gang och minsta mojliga miljopaverkan fran hela verksamhe-
ten med fokus pé energi, avfall, resor och transporter, utifrin
rimliga insatser.

Klévern arbetar systematiskt for att bedriva ett konti-
nuerligt, milinriktat miljdarbete integrerat i verksamheten,
vilket leder till att vi stindigt blir bittre. Géllande lagstift-
ning och miljokrav utgér, tillsammans med vér miljépolicy,
grunden i arbetet som involverar alla intressenter.

SOCIALT ANSVAR

Vivirnar om vira intressenters integritet och hanterar infor-
mation sa att den skyddas och férvaltas pa ett ansvarsfullt
sitt. Vi har ett tydligt hallbarhetsfokus och det ir sjalvklart
tor oss att vira intressenter delar vara virderingar och var
uppférandekod.

Medarbetarna dr en av Kl6verns framgangsfaktorer. Det
ir genom medarbetarnas engagemang, utveckling och kom-
petens som vi skapar en kultur dir vi och vara kunder trivs.
Vi efterstravar ett arbetsklimat och arbetsférhallanden som
dr basta mojliga for alla medarbetare. Som arbetsgivare tar vi
virt ansvar att erbjuda varje medarbetare ett utvecklande och
ansvarsfullt arbete. Mangfald berikar och vi arbetar ddrfor
aktivt med méangfald- och jimstilldhetsfragor. Vistédjer och
toljer principerna i FN-initiativet Global Compact.
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VASENTLIGA FRAGOR OCH INTRESSENTER

INTRESSENTER

Kloverns viktigaste intressentgrupper ar medarbetare, hyres-
gister, aktiedgare, styrelse, kreditgivare samt leverantorer
och intresseorganisationer. Aven potentiella och fore detta
medarbetare samt potentiella hyresgister har identifierats
som viktiga grupper.

Intressentgrupperna har identifierats av héllbarhetsgrup-
pen, bestiende av representanter frin olika delar av bolaget.
Intressentgrupperna utgor grunden for Kloverns organisation
och/eller frimjar bolagets arbetssitt och framgéng.

Under aret har Klovern fort flera dialoger med bolagets
intressenter for att ta reda pa vilken vikt respektive grupp
ligger vid hallbarhetsarbete och sirskilda faktorer inom
varje omride. En enkitunders6kning har riktats till samtliga
intressentgrupper, med identiska frigor i syfte att forenkla
analys och redovisning av resultatet.

RESULTAT AV INTRESSENTDIALOG

Intressentdialogen har, i kombination med analys av mark-
naden, legat till grund for valet av Kl6verns viktigaste hall-
barhetsfrigor. De utvalda héllbarhetsfragorna ir i sin tur

KLOVERNS INTRESSENTER

Intressenter Dialogform (utéver enkitstudie)

Medarbetare Kontinuerlig dialog, utvecklings-
samtal, medarbetarundersokning,

konferenser

Potentiella medarbetare Rekrytering, arbetsmarknadsda-

gar

F.d. medarbetare Enbart enkitstudie

Styrelse Kontinuerlig dialog

Hyresgaster Kontinuerlig dialog, kundservice,
[6pande férvaltning, méten om

grona hyresavtal, NKI
Potentiella hyresgaster Annonsering, moten

Kreditgivare Finansiella rapporter, seminarium

och méten

Aktiedgare Finansiella rapporter, seminarium
och méten

Leverantdrer Kontroll av bolag, utvirderingar,

moten
Intresseorganisationer Seminarium och méten

Hallbarhetsgruppen Kontinuerlig dialog, méten

essentiella som vigledning f6r Kloverns héllbarhetsarbete
och i processen att ta fram delmél inom de olika omradena.
En enkit har riktats till ett urval av intressenter frin samtliga
identifierade grupper, med f6ljande frigor:

1. Hur langt framme anser du att Klvern bor ligga i sitt
hallbarhetsarbete i férhéllande till branschen
(1 = uppfyllalagkrav, 6 = vara branschledande)?

2. Hur viktigt tycker du det dr att Klévern kommunicerar sitt
héllbarhetsarbete (1 = inte viktigt, 6 = mycket viktigt)?

3. Hurvill du att Klévern kommunicerar sitt hillbarhetsar-
bete?

4.Rangordna foljande faktorer pa en skala 1-6
(1 = inte viktigt, 6 = mycket viktigt).

Ekonomiska faktorer

@ Finansiell stillning

@ Tillvixt

€ Kundnsjdhet/Kundservice

Miljifaktorer

@ Energianvindning (el, virme, kyla)

Smarta energilésningar

Materialval

Avfallshantering

Fornybar energi (sol, vind, biogas)
Miljécertifiering av byggnader

Grona hyresavtal

Utslapp till luft (koldioxid och vixthusgaser)
Klimatkompensering for vira utslipp

000600000

Miljovinliga transporter av material och personal

Sociala faktorer

Mingfald och icke-diskriminering
Utbildning och utveckling for anstillda
Saker arbetsmiljo

Férmiéga att rekrytera och behélla kompetens
Skapa nya arbetstillfillen

Sociala och miljomissiga krav pa leverantorer
Korruption och mutor

Social och kulturell sponsring

Hallbar stadsutveckling

000606006680

Majoriteten av de tillfrigade intressenterna anser att det dr
viktigt att Klovern arbetar aktivt med héllbarhetsfragor samt
att det dr av vikt av vi kommunicerar virt hillbarhetsarbete.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014



VASENTLIGHETSANALYS

Ekonomi
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oFinansieII stallning

eTillvéxt

e Kundservice

Mycket viktigt

Miljo

o Energianvindning (el, varme, kyla)
9 Smarta energilosningar

e Materialval

°Avfa||shantering

0 Fornybar energi (sol, vind, biogas)
o Miljocertifiering av byggnader

@ Grona hyresavtal

2P
)

m Utslapp till luft (koldioxid och véxthusgaser)
@ Klimatkompensering for vara utslapp

@ Miljévanliga transporter av material och personal

Socialt

@ Méngfald och icke-diskriminering

@ Utbildning och utveckling for anstallda
@Séker arbetsmiljo

QFérméga att rekrytera och behalla talanger @
® Skapa nya arbetstillfallen

@ Sociala och miljoméssiga krav pé leverantorer
@ Korruption och mutor

@Social och kulturell sponsring

BETYDELSE FOR KLOVERNS INTERNA INTRESSENTER

Ganska viktigt

@Héllbarstadsutvecklmg Ganska viktigt

Sammantaget har fem omréiden erhallit ett medelvirde storre
in 5; siker arbetsmilj6, korruption och mutor, kundnéjdhet,
energianvindning och smarta energilésningar. Att energian-
vindning och energilésningar rangordnas som de i sirklass
viktigaste faktorerna for Kloverns hallbarhetsarbete av
samtliga intressenter speglar Kléverns kirnverksamhet som
bérsnoterat fastighetsbolag och hyresvird av kommersiella
lokaler. N6jda kunder dr en forutsittning for att skapa och
bibehalla lingsiktiga relationer med hyresgister. Fler och fler
aktorer dr angelidgna om att bidra till en positiv paverkan pa
klimatet genom energieffektiva atgirder, vilket stiller storre
krav pa Klovern som hyresvird i att tillfredsstéilla kundernas
behov, och detta speglas i resultatet av analysen.

De anstillda ir midna om att Kl6vern ligger i framkant
ibranschen nir det giller hillbarhetsarbete och anser att

KLOVERN — HALLBARHETSREDOVISNING 2014

BETYDELSE FOR EXTERNA INTRESSENTER Mycket viktigt

detta bér kommuniceras tydligt, frimst via hemsidan och
arsredovisningen. De viktigaste frigorna som identifierats ar
kundnéjdhet, utbildning och utveckling f6r anstillda, siker
arbetsmiljo samt energianvindning och smarta energilos-
ningar. Aven Kloverns styrelse identifierar utbildning och
energianvindning som nyckelfaktorer, men lyfter dven fram
finansiell tillvixt och att skapa nya arbetstillfdllen.

Bland externa intressenter virdesitts framfor allt kund-
service och energianvindning samt koldioxidutslipp och
avfallshantering. Aven korruption lyfts fram som en viktig
friga avsivil intresseorganisationer och leverantérer som
hyresgister. Kreditgivare prioriterar finansiell stillning och
kundnéjdhet samt siker arbetsmiljo.
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Hur ser jag pa Kloverns héllbarhetsarbete?

En 6ppen och néra dialog med véra intressenter dr en mycket viktig del i vasentlighetsanalysen nar det
galler utveckling av bolagets verksamhet och ansvar. Vi har valt ut fyra personer bland vara intressenter
och stallt fragan hur de ser pa Kléverns hallbarhetsarbete.

HELENA FORSELL, MEDARBETARE, KLOVERN
- Jag arvildigt glad 6ver att arbeta pa Klgvern, bland annat eftersom vi arbetar med nagot sa
viktigt som hallbarhet, bade vad galler ekonomi, miljé och socialt.

Det forsta jag tanker pa nar det géller hallbar utveckling dr en god miljé, men det handlar
saklart mer om ett samspel mellan ekologi, ekonomi och social hallbarhet.

Klgverns hallbarhetsarbete har fatt mig att inse att jag paverkar fler i min omgivning an
vad jag tidigare trott. Var vdardegrund — drivkraft, narhet och engagemang — sammanfattar pa
ett bra sitt hur vi pa afférsenheten i Goteborg jobbar varje dag.

ANDERS ENGLUND, HYRESGAST,
LINKOPINGS UNIVERSITET

— Linkdpings universitet har som ett av sina
miljomal att alla ny- och ombyggnadspro-
jekt p4 campusomradena ska resulterai
energi- och resurseffektiva byggnader. Vi
uppskattar darfor att Klovern med projektet
Kopparhammaren 2 i Campus Norrkoping
har medverkat till att universitetet har fatt
sina forsta miljoklassade lokaler och sitt
forsta grona hyresavtal.

Under projektets alla faser har vi fran
universitetets fastighetsavdelning varit
involverade i hallbarhetsplaneringen. Vi
har lart oss mycket som vi drar nytta av
infor framtiden. Nu ser vi fram emot det
fortsatta samarbetet med Klévern under
forvaltningsskedet av den spannande
byggnaden.

Genom utbildningen av studenter och
forskningsverksamheten vill Linképings
universitet bidra till en langsiktigt hallbar
utveckling. Det ar dé viktigt att universitetet
visar studenterna att vi lever som vi lar.

CHRISTIAN FREDEFORS,
KREDITGIVARE, SWEDBANK
— Kloverns hallbarhetsarbete

ar viktigt framfor allt av tva
anledningar. Dels ur ett eko-
nomiskt perspektiv med fokus
pa energieffektiviseringar som
minskar fastigheternas forbruk-
ning — lokaler i energismarta
och miljoklassade fastigheter
kommer att efterfragas i dn

stérre utstrackning. Dels ur ett PIA GIDEON, STYRELSELEDAMOT,
medarbetarperspektiv dir det dr KLOVERN

viktigt att Klévern lyckas behélla — Hallbarhetsarbetet i ett fastighetsbolag
duktig personal som kan driva ar mycket mer dn effektiv energiférsorjning,
Klvern vidare framat — antalet som antagligen forst dyker upp i tankarna.
medarbetare har ckat i takt med En vél genomford hallbarhetsstrategi, med
att bolaget vuxit, vilket gor att nagra fa relevanta och matbara mal, fung-
det blir &n viktigare att ta till vara erar som ett kvalitetsarbete, det 4r min erfa-
den kompetens och tillgang som renhet. Att effektivt hushélla med resurser,
medarbetarna &r. savdl materiella som personella driver dess-

utom pa innovationsférméagan i ett bolag.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014
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Lénsamhet &r viktigt och skapar forutsittningar for att Klévern ska kunna fullfélja valda strategier och

na bolagets mal. Samma sak géller forstas ha

Ibarhetsma

som styrelsen sitter upp fér verksamheten — allt hanger ihop.

Av Klbverns strategier och méil som presenteras i arsredo-
visningen framgir att bolaget ska ha en affirsmodell for
tillvixt och generera god avkastning pa eget kapital. For att
uppni detta mal ska Klovern befista och ytterligare stirka
marknadspositionerna pa de orter Klovern valt att verka pa.
Att sjilva finnas pé plats med egna medarbetare dr centralt
for bolaget.

Da virlden kring Kl6vern hela tiden férindras innebir
det ocksd att vi kontinuerligt forindrar fastighetsportfsl-
jen genom kop, foradling och forsiljning av fastigheter. Vi
ska ocksa forvalta fastighetsbestindet med fokus pi god
kostnadseffektivitet och hog uthyrningsgrad. Vira kundre-
lationer ska stirkas genom ett aktivt engagemang och hog
servicegrad.

Genom intressentdialogen kan konstateras att det dr
viktigt att Kléverns finansiella mal uppritthalls. Det ekono-
miska virde som Klévern tillskapar visar sig frimst genom
hyresintikter dir intressentdialogen pekar pa att nigra av de
viktigaste omridena for vira hyresgister dr energieffektiva
lokaler med lag miljépaverkan samt miljévinliga materialval.
Detta dr mycket viktigt £6r Klévern; utan néjda kunder kan
viinte nd de mél vi sitter upp for nettoinflyttning och 16n-
samhet.

Lyfter man blicken négot ska intidkterna inte bara ge
utdelning till Kléverns aktiedgare; dven medarbetare, kre-
ditgivare, leverantérer och samhaillet ska fa del i vart skapade
virde.

UTVALDA HALLBARHETSMAL 2014 — EKONOMI
Soliditeten bér uppga till minst 30 procent.

Rantetackningsgraden bor uppga till minst 1,5 ggr.

NININ

Overskottsgraden bér langsiktigt uppgé till minst 65 procent.
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FORDELNING AV VARDE

“uf

EKONOMISKT RESULTAT

en som dr en integrerad del av 6vriga mal

M Langivare 26

M Leverantorer 21

mAgare 15

M Sambhillet 6

1 Bokford skatt 4
Medarbetare 4
Behdlls i verksamheten 24

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Driftnetto, mkr 1643
Overskottsgrad, % 65
Soliditet, justerad, % 359
Rantetackningsgrad, ggr 2,0
Virdeférandring, fastigheter, % 4
DIREKT TILLSKAPAT VARDE, MKR

Intakter 2521
Virdeférandring, fastigheter 1207
Virdeférandring, derivat -565
Ovrigt -136
SUMMA DIREKT TILLSKAPAT VARDE 3027
FORDELAT EKONOMISKT VARDE, MKR

Léngivare 774
Leverantorer 645
Agare 445
Sambhillet 197
Bokférd skatt 131
Medarbetare 19
Behills i verksamheten 716
SUMMA FORDELAT EKONOMISKT VARDE 3027
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MILJO

Klovern ska erbjuda miljoanpassade lokaler, som utvecklas och férvaltas med minsta méjliga
resursatgang och miljdpaverkan. Varje del av verksamheten ska efterstrava miljériktigt agerande.

Kloéverns miljoarbete dr vil integrerat i organisationen. Arbe-
tet bedrivs kontinuerligt och malinriktat f6r att n stindiga
forbattringar. Gillande lagstiftning och miljokrav utgor,
tillsammans med Kléverns miljopolicy, grunden i arbetet
som involverar sivil medarbetare och hyresgister som leve-
rantérer och entreprenorer.

MILJODIPLOMERING

Klovern dr sedan 2011 miljédiplomerat enligt den nationella
kravstandarden Svensk Miljobas. Diplomeringen, som bland
annat identifierade vira betydande miljéaspekter, har for-
bittrat strukturen i arbetet och ger dven moéjlighet att infora
miljoledningssystem enligt ISO 14001. En milj6revision av
extern part sker varje ir.

MIL)JOKLASSADE BYGGNADER

Klévern certifierade sin forsta byggnad 2011 och har totalt
19 miljoklassade byggnader vid utgangen av 2014. Malsitt-
ningen ir att 6ka med fem byggnader per dr. Under 2014
miljéklassades dtta byggnader. Frimst dr byggnaderna
miljéklassade enligt Green Building, vilket dr den vanli-
gaste miljoklassningen, men vi har dven byggnader klassade
enligt Miljébyggnad (guld och silver) och LEED (guld). Tre
byggnader har klassats med tvé olika system. Den totala ytan
som dr miljoklassad dr drygt 133 000 kvm, vilket motsvarar
fem procent av Kloverns totala uthyrningsbara yta. Klovern
ir sedan 2011 medlem i Sweden Green Building Council,
vilketdr den instans i Sverige som hanterar alla miljoklass-
ningssystem.

GRONA HYRESAVTAL

Som fastighetsigare ir det viktigt att stodja hyresgisternas
hallbarhetsarbete; dels for lingsiktig hallbar utveckling, dels
for att bygga en langvarig relation till hyresgisten. For att
tillmétesga hyresgisterna och samtidigt minska Kléverns
klimatpaverkan, har vi under aret intensifierat arbetet med
att teckna grona hyresavtal.

Ett gront hyresavtal innebir en 6verenskommelse om en
kontinuerlig dialog med hyresgisten kring miljérelaterade
fragor sdsom energiforbrukning och avfallshantering for att
minska klimatpéaverkan och kostnader. Att kunna erbjuda
grona hyresavtal gor Klévern mer attraktivt bland befintliga
och nya kunder, medarbetare och andra intressenter och

dr pa sd satt dven varumirkesbyggande och bidrar till kat
fastighetsvirde. De grona hyresavtalen f6ljer Fastighetsi-
garnas framtagna mall. Var mélsittning under 2014 var
attvarje affdrsenhet skulle teckna ett nytt gront hyresavtal
per 50 000 kvm, totalt 47 stycken. Resultatet av de nyut-
hyrningar och omférhandlingar som genomférdes under
dret blev 33 nya grona hyresavtal. Av de nyuthyrningar och
omforhandlingar som gjordes under dret uppgick de grona
avtalen till sju procent.

E-PRIZE

Energiforbrukningen f6r uppvirmning av byggnader stir
f6r 14 procent av Sveriges totala energikonsumtion enligt
Energimyndigheten. Klovern har siledes, som en av de
storsta fastighetsigarna i Sverige, ett stort ansvar att aktivt
arbeta for en si lig energiférbrukning som méjligt i strivan
mot en ligre klimatpaverkan.

Glidjande nog fick vi under 2014 pris i tivlingen E-Prize
och utndmndes till Sveriges bista fastighetsbolag. E-Prize
ir ett samarbete mellan E.ON och Veckans Affirer och dr
niringslivets mest prestigefulla energipris. Vi fick priset for
vért innovativa sitt att reducera energiforbrukningen i virt
fastighetsbestind. I motiveringen faststilldes att Klovern
arbetar systematiskt med engagemang och malmedveten-
het och har lyckats gora stora besparingar genom innovation
och kreativa idéer. De tva mest bidragande faktorerna till
bolagets framgéang ir dels vira teknikers dagliga arbete med
fastigheternas teknik och dels en vil utarbetad energistrategi
som bestar av:

> Egen personal

> Kontinuerlig utbildning och kunskapséverforing
> Energi- och vattenbesparingsprojekt

> Smarta energilosningar

> Kontroll pA ménadsavvikelser i mediaférbrukning

> Vinterkontroller

Jamfort med branschsnittet for energiatging till uppvirm-
ning av lokaler som ér i intervallet 84-126 kWh/kvm, ligger
Klévern riktigt bra till med ett snittvirde pd 74,6 kWh/kvm
for 2014.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014



Lennart Lindkvist, energioptimerare pd Klovern, och Hdkan Szasz, teknisk chef pa Klévern, tog emot priset for Sveriges bdsta bolag i tavlingen E-Prize.

MILJOKLASSADE BYGGNADER

Miljoklassningssystem

Affarsenhet Fastighet Green Building Miljsbyggnad LEED Kvm
Boras Gravlingen 5 2012 8662
Falun/Sater Falun 8:9, Hus 5 Dalasalen 2014 1449
Goteborg Ugglum 9:242 2013 2086
Karlstad Barkassen 9 2014 6753
Karlstad Druvan 13 2012 5530
Karlstad Kanoten 10 2014 10165
Kista Hilton 3 2008 18992
Kista Isafjord 1 2014 Guld 2013 17139
Malmo Flygfyren 3 2012 6000
Norrképing Kopparhammaren 2, Hus 31 2014 Guld 2014 1620
Norrkoping Kopparhammaren 2, Hus 32 2014 Silver 2014 1890
Norrképing Diket 10 2013 6012
Storstockholm Linjalen 60 2013 4156
Storstockholm Svéanghjulet 1 2012 5354
Visteras Allmogekulturen 5 2011 14926
Orebro Forskarbyn 2 2014 5203
Orebro Oxbacken 7 2014 2920
Orebro Pigan 1 2014 932
Orebro Vindhjulet 3 2012 13352

19 2 1 133 141

KLOVERN — HALLBARHETSREDOVISNING 2014
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MIL)OASPEKTER OCH MILJOMAL
Klovern har identifierat sina sex mest betydande miljéaspek-
ter och miljémal, vilka redovisas nedan.

Energi
Kléverns mal ar att virmeférbrukningen ska minska med
12 procent fran 2013 till och med 2015.

Energiforbrukning har identifierats som den viktigaste miljo-
aspekten i Kl6verns miljoarbete och vi har dirfor under ling
tid arbetat med att minimera fastigheternas energiforbruk-
ning. Virmef6érbrukningsmalet 2008—2012 med en minsk-
ning pé 20 procent 6vertriffades med ett utfall pd 21 procent.
Det nya malet dr att minska virmeforbrukningen med 12
procent under perioden 2013-2015, vilket £oljs. Vid utgingen
av 2014 uppgick minskad férbrukning till 10 procent. Ett
stort energiprojekt som pagér for narvarande dr pa fastigheten
Gullbernahult i Karlskrona, dir installationsforbittringar
kommer att resultera i en halvering av energiférbrukningen.
Investeringen pa 22 mkr beriknas generera en virdeokning pi
24 mkr redan forsta dret.

Klovern arbetar kontinuerligt med att minska fastighe-
ternas vattenanvindning. For cirka fem ar sedan genomfordes
ett vattenprojekt dir samtliga vattenperlatorer i Kléverns
byggnader ersattes med snilspolande varianter. Detta resul-
terade i en minskning av vattenforbrukningen pa 20 procent.
Under 2014-2015 genomf6rs motsvarande vattenprojekt for
samtliga nyforvirvade fastigheter. Det innebir att cirka en
tredjedel av Kloverns byggnader kommer att fi nya snélspo-
lande perlatorer.

Denna insats beriknas resultera i en minskning av vat-
tenforbrukningen pa cirka 20 procent for de nyférvirvade
fastigheterna. En viktig effekt av projektet dr att mingden
varmvatten minskas och dirmed bidrar dven denna atgird till
att minska energiforbrukningen.

VATTENFORBRUKNING,
LITER/KVM

Transporter
Kléverns transporter samt resor inom féretaget ska utvirderas ur
miljohinseende, ekonomi samt tidsaspekt.

Klovern har bade servicebilar och tjinstebilar men dven
tjanstecyklar i sin verksamhet. Godsleveranser och person-
transporter sker till Kléverns olika kontor, men dven till
manga byggprojekt.

En motes- och resepolicy idr framtagen dir det bland
annat framgir att det bista motet ur miljésynpunkt dr det
interaktiva motet. Det resebokningssystem som Klévern
anvinder ger mojlighet att till konkurrenskraftiga priser
samtidigt boka tag, flyg, taxi och hotell. Detta spar tid sam-
tidigt som det ger en ekonomisk besparing och visentliga
statistikunderlag.

Inkép
Kléverns inkép ska utvirderas ur miljohanseende, ekonomi och
livslangd.

Kléverns 50 storsta leverantorer ska kartliggas med avse-
ende pa hallbarhet. Varje affiarsenhet ska sitta ett mél for att
minska antalet leverantorer.

Avfall
Kléverns avfall ska i sa stor utstrickning som majligt sorteras och
atervinnas.

Ramavtal dr tecknade med avfallsentreprenérerna Stena, 1L,
Sita och Ragn-Sells. Oversyn av avfallshanteringen pagér
kontinuerligt, sirskilt eftersom férutsittningarna att genom-
fora sortering forindras och skiljer sig 4t mellan olika kom-
muner. Under 2015 kommer vi att undersoka klimatutslap-
pen fran avfallshanteringen. Malet f6r 2015 dr att paverka
vira avfallsleverantorer si att de kan limna mer fullstindiga
och transparenta avfallssammanstillningar rérande avfalls-
mingder och klimatutsldpp.

Kemikalier
Kléverns kemikalieanvindning ska optimeras utifran funktion,
arbetsmilj6, miljé och ekonomi.

Kemikalieanvindningen inom Klévern dr begrinsad. Via ett
aktivt inventeringsarbete bland skyddsombuden har kemika-
liemingden minskat under 2014.

Kommunikation
Kléverns medarbetare ska ha kunskaper for att frimja och
kommunicera féretagets miljdarbete.

Samtliga medarbetare genomgér en grundliggande miljout-
bildning dir gillande lagstiftning och miljokrav, tillsammans
med Kléverns miljépolicy och miljomal, utgor grunden.
Milet med utbildningen dr att medarbetarna ska fi en inblick
i hur minsklig verksamhet paverkar miljon, och samtidigt fa
tips och ridd pa hur vi alla kan bidra till en bittre miljé bade
som privatpersoner och anstillda i ett fastighetsbolag. Under

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014



KLIMATUTSLAPP,
TON CO ~EQ

Kléverns storsta miljopaverkan kommer fran
var energianvandning i vara lokaler, Scope 2.
Den totala klimatpaverkan var under 2013
10492 ton CO,-eq.

Scope 1

Servicebilar, férmansbilar
och kéldmedia

1740

dret togs en miljomanual med miljokrav fram fér samtliga
affdrsenhetskontor. Malet om att samtliga kontor i huvudsak
ska uppfylla kraven enligt miljdmanualen under 2014 har
uppnitts.

KLIMATUTSLAPP

Under viren togs det fram utslippsdata f6r Kloverns verk-
samhet for ar 2013 som f6ljer de internationella riktlinjerna
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol)’. Klimatutslip-
pen kategoriseras i olika si kallade Scope. Utslidpp inom
Scope 1 dr hinforliga till forbrinning av olja och gas for
uppvirmning, bensin- och dieselanvindning till véra tjanste-
och servicebilar samt koldmedia (HFC). Utslipp inom Scope

2 hiirror frin vir anvindning av energi (el, fjarrvirme och

1) Modellen Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) r utvecklad av World Resour-
ces Institute i samarbete med World Business Council for Sustainable Development.
Detta ar den vanligaste standarden fér klimatutslapp som foretagen foljer.

2) Koldioxidekvivalenter eller CO,-eq &r ett matt pa utsldpp av véxthusgaser som tar
hansyn till att olika sddana gaser har olika fsrmaga att bidra till vixthuseffekten
och global uppvarmning. Nar man uttrycker utslappen av en viss vaxthusgas i kol-
dioxidekvivalenter anger man hur mycket koldioxid som skulle behdva slappas ut
for att ge samma effekt p& klimatet. Darmed kan man enklare jamféra olika gasers
bidrag till vaxthuseffekten.

KLOVERN — HALLBARHETSREDOVISNING 2014
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Scope 3

Flyg- och tagresor

921

fjirrkyla) i vira lokaler. Scope 3 berdr de indirekta utslippen
fran var verksamhet. De indirekta utslippen dr komplexa
eftersom de hirror frin Kloverns leverantorer och de varor/
tjanster som levereras till vir verksamhet. Totalsumman av
var klimatpaverkan i Scope 1, 2 och 3 ir 10 492 ton CO,-eq?.
Kléverns stérsta klimatpaverkan kommer frin energianvind-
ning till vira lokaler, det vill siga Scope 2. Kléverns metod

for berakning av utslipp har verifierats av tredje part.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

For att minska vir klimatpaverkan arbetar vi aktivt med att
vilja ritt energislag, men dven med att producera egen energi
fran solceller pa vara fastigheter. Kl6verns sista oljepanna

for huvuduppvirmning stingdes ned under 2014. Kvar finns
enbart ett fital oljepannor, som anvinds som spets vid kold-
toppar.

Fran 1 januari 2015 testar vi férnybar virme frin E.ON
till vira fastigheter anslutna till Orebros fjarrvirmenit.
Férnybar virme innebir byte till fornybart brinsle i pro-
duktionen av fjdrrvirme, vilket innebdr nira noll fossilt

kolutslapp till atmosfiren.
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VARMEFORBRUKNING KYLFORBRUKNING
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Virmeférbrukningen har minskat
under aret och foljer uppsatt mal.
Den genomsnittliga varmeférbruk-
ningen uppgick till 74,6 kWh/kvm.

Kylférbrukningen varierar mellan
aren och beror mycket pa typ av
fastighet och hyresgést. Utfall for
2014 var 35,7 (43,1) kWh/kvm.

UPPVARMNINGSSLAG
PER MEDIATYP GRONA HYRESAVTAL
% Antal

‘ 40
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leé'r.rvérme 95 0 T 7 3 7
M Elvirme 4
Cas 1 Malsittningen var att teckna 47
Olja0 gréna hyresavtal under aret, men

resultatet blev 33 stycken. Totalt
finns 36 (3) grona hyresavtal vid
utgangen av 2014.

Elvarme avser eluppvarmning
inklusive el till virmepumpar.
Klgverns sista oljepanna for huvud-
uppvarmning togs bort under aret.

Allinkopt elenergi till vira fastigheter dr sedan 2012 vat-
tenbaserad, grén el.

Pi fastigheten Vindhjulet 3 i Orebro finns en solcells-
anliggning som levererat drygt 113 000 kWh el under 2014
(115 000 kWh under 2013). Fastigheten omfattar 19 000
kvm kontorsyta och solcellsanliggningen, som dr den storsta
i Orebro, ticker 30-40 procent av fastighetens elbehov.
Ytterligare en solcellsanliggning har tagits i bruk under sista
kvartalet 2014, pi fastigheten Kopparhammaren 2 i Norrké-

ping.

HALLBARHETSUNDERSOKNINGAR

Under dret har Kl6vern deltagit i ett flertal hallbarhetsunder-
sokningar, bland annat den virldsomfattande Carbon
Disclosure Project (CDP)!. I CDP:n redovisas foretagets
klimatarbete och klimatpaverkan och Klévern fick hogsta
betyg av samtliga inrapporterande svenska fastighetsbolag
med 89 poing av 100 méjliga. Kléverns miljéarbete dr dven

ELFORBRUKNING INKL
HYRESGASTEL
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Den totala elférbrukningen, inklusive
viss del av hyresgasternas forbruk-
ning, har minskat under aret. Den
genomsnittsliga elférbrukningen
uppgick till 49,14 (50,5) kWh/kvm.
Allelargron el fran vattenkraft.

MILJOKLASSNING

%

B Green Building 85
m Miljobyggnad 10
LEED 5

VATTENFORBRUKNING
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Vattenférbrukningen per kvm har
minskat de senaste aren. Utfallet
for2014 pa 0,29 m3/kvm var dock
hogre dn foregaende ar (0,27) pga
fastighetsforvary, vilket initierat ett
nytt vattenbesparingsprojekt.

MILJOKLASSADE BYGGNADER
Antal

20
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Antalet miljoklassade byggnader
6kade med atta stycken under dret
till totalt 19 stycken.

analyserat och godkint for investering i Swedbank Roburs

hallbarhetsfonder.

UTVALDA HALLBARHETSMAL 2014 - MILJO

Samtliga Kléverns kontor ska uppfylla miljomanualen.

Varmeférbrukningen ska minskas.

Antalet miljsbyggnader ska 6ka med 5 stycken per ar.

NCNIN

1) CDP dr en internationell organisation som tillhandahaller ett globalt system fér
att méta, hantera och presentera miljsinformation. Arligen framstller CDP en
rapport som vinder sig till investerare virlden éver med information om vilken
paverkan stora borsbolag har pa miljon och hur arbetet med att minska negativ
miljopaverkan har integrerats i det dagliga arbetet.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2014



SOCIALT

Glada Klévernmedarbetare vid kick-off pd Bosén.

Kléverns arbete med socialt ansvarstagande baseras pa en stark foretagskultur genomsyrad av vara

karnvarden nirhet, engagemang och drivkraft.

VARDESKAPANDE FOR MANNISKOR

Genom att stilla hoga krav pa affirsetik, arbetsritt, arbets-
milj6 och manskliga rittigheter agerar vi som en trovirdig
och pilitlig partner f6r vira kunder, en attraktiv arbetsgivare
och en god samhillsaktor.

Omvirlden stiller hoga krav péd att Kl6vern ska ta stort
socialt ansvar och det idr av storsta vikt att vi virnar om rela-
tionerna till kunder, leverantorer och medarbetare pa de orter
ddr viverkar. Kloverns uppférandekod dr vir kompass som
hjdlper oss att omsitta virderingar och goda intentioner i
faktisk handling.

Medarbetarna dr en av Kl6verns framgangsfaktorer.

Det dr genom medarbetarnas engagemang, utveckling och
kompetens som vi skapar en kultur dir vi och vira kunder
trivs. Att arbeta pd Klovern ska vara tryggt och utvecklande.

KLOVERN — HALLBARHETSREDOVISNING 2014

Sikerhet har hogsta prioritet — ingen ska behova riskera
hilsan pa arbetet. Klévern ska vara en attraktiv arbetsgivare
med kompetenta och engagerade medarbetare.

Viviljer leverantérer med omsorg och strivar efter att
vara en ansvarsfull och uppskattad samhillsmedborgare,
bland annat genom sambhillsinitiativ runt om pa alla vira

affirsenheter.

ARBETSMIL)O, HALSA OCH PERSONALOMSATTNING
Klévern har fokuserat pd att samordna olika arbetssitt
inom arbetsmiljo, for att sikerstilla att alla medarbetare
har en tydlig bild av vara rutiner och handlingsplaner f6r att
torebygga olycksfall och ohidlsa. Det strategiska arbetsmil-
joarbetet samordnas via en skyddskommitté. Skyddsronder

genomfors kontinuerligt efter en noga utarbetad process. P
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varje affirsenhet dir det finns minst fem medarbetare finns
alltid ett skyddsombud.

For att sikerstilla Kloverns arbetsmiljé genom hela organi-
sationen har utbildningar genomférts. I samband med dessa
har ett nytt sikerhetssystem inforts. Systemet, som bland
annat omfattar en handbok med rutiner, handlingsplaner och
checklistor, ger stod och hjilp i olika situationer och syftar
till férebyggande arbetsmiljoarbete.

Vi har f6r andra dret i rad genomf6rt en medarbetarun-
dersokning. Resultatet av undersokningen visar pa fortsatt
god trivsel och bra samarbete samt ett gott ledarskap.
Sjukfrinvaron i Kl6vern ir fortsatt lig, trots att sjukfrin-
varon i samhillet i stort 6kar. Till detta bidrar det uthélliga
systematiska arbetet med férebyggande hilsoinsatser och
rehabilitering samt uppmuntran till fysisk aktivitet for alla
medarbetare. Kléverns mal dr att sjukfrinvaron ska ligga
under 3 procent, utfallet for 2014 uppgick till 2 procent.
Trots en relativt liten organisation kan Klévern erbjuda
goda interna karridrvigar och vi har under 2014 lyckats ge
mojlighet f6r 15 medarbetare att utvecklas i nya roller inom
bolaget. Under 2014 anstilldes totalt 32 nya medarbetare

2014 2013
Anstillda vid drets slut, antal 190 189
-varav kvinnor/man, % 42/58 40/60
-varav kollektivanstillda, % 22 23
-varav kvinnor/man i chefsposition, % 32/68 26/74
-varav kvinnor/man i ledningsgrupp, % 33/67 14/86
-varav kvinnor/man i styrelsen, % 60/40 60/40
Nyanstéllda under aret, antal 32 21
-varav kvinnor/man, % 34/66 29/71
Slutat sin anstallning under aret, antal 31 17
-varav kvinnor/man, % 26/74 29/71
Snittalder, ar 45 46
Personalomsattning, % 16 9
Féradlingsvarde per anstalld, mkr 89 76
Intern kompetensutveckling, tim per person/ar 16 8
Kompetensutveckling per anstalld, tkr 18 19
Andel av personalstyrkan i skyddskommitté, % 2 2,6
Rapporterade skador, antal 2 3
Sjukfranvaro, % 2,0 19
-varav langtidsfranvaro, % 0,8 0,5

Uppgifterna ovan avser tillsvidareanstallda. Ingen férdelning har gjorts
per region pa grund av integritetsskydd da de enskilda grupperna ar sma.

medan 31 medarbetare avslutade sin anstillning. Personal-
omsittningen beror frimst pd omstéillningar i samband med
att bolaget vuxit samt pensionsavgangar.

MEDARBETARFORMANER

Tillsvidareanstillda medarbetare i Klévern omfattas aven
formanlig sjukvardsforsikring, tjinstepension, genomgar
hilsoundersékningar vartannat ar, har ett arligt friskvards-
bidrag och erbjuds subventionerade luncher. Férmanspaketet
innehaller dven individanpassad kompetensutveckling.

I syfte att stirka medarbetares engagemang och del-
aktighet i verksamheten och bolagets utveckling finns en
vinstandelsstiftelse. Avsittningen till stiftelsen baseras pa
en kombination av Kl6verns resultat, avkastningskrav och
utdelning till aktiedgarna. Utdelning till stiftelsen, som dr
maximerad till ett prisbasbelopp per anstilld och ar, har skett
tio av stiftelsens elva dr.

]AMSTALLDH ET, LIKABEHANDLING OCH MANGFALD
Branschen har historiskt sett varit mansdominerad. Kloverns
strategi dr att i varje rekryteringsaktivitet fokusera pa en jaim-

KON OCH ALDER,

ANDEL KVINNOR/MAN,
VID ARETS SLUT

VID ARETS SLUT

% Antal
80
60
40
20
W Kvinnor 42 0
B Min 58 -29 30-49 50—
B Kvinnor M Man
NYANSTALLDA UNDER ARET, SLUTAT UNDER ARET,
KON OCH ALDER KON OCH ALDER
Antal Antal
12 12
9 9
6 6
3 3
0 0
-29 30-49 50— -29 30-49 50—
M Kvinnor M Mzén W Kvinnor M Man
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nare konsfordelning och 6kad méngfald. Andelen kvinnor i
organisationen var vid arets utging 42 procent, vilket ir en
okning med 2 procentenheter mot foregiende ir.

Aven andelen kvinnor bland chefer med personalansvar
har okat, till 32 procent. Klévern har lyckats jimna ut kons-
fordelningen inom flera yrkesroller i bolaget. I dag finns det
fler mén pd administrativa roller dn tidigare samt fler kvinnor
som bland annat affirsenhetschefer, fastighetstekniker och
forvaltare.

KOMPETENSUTVECKLING

Kompetensutvecklingen har fortsatt att vara i fokus under
dret och utbildningsinsatser inom fastighetsdrift har domi-
nerat.

Under 2014 har Klovern dven utbildat samtliga affirsen-
hets- och driftchefer inom arbetsmiljo for att sikerstilla det
systematiska arbetsmiljoarbetet i syfte att férebygga olyckor
och ohilsa inom bolaget. Fér att skapa tydlighet kring kom-
petensen i organisationen, vilka utbildningsbehov som finns
och vad som forvintas av medarbetarna, finns ett system
med befattningsbeskrivningar for varje roll och medarbe-
tare. Tillsammans med édrliga utvecklingssamtal upprittas
individuella utvecklingsplaner som konkretiserar fortbild-
ningsbehovet. Kloverns mal ir att alla medarbetare ska fa
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Hyresgdster i Globen City, fastighet Arenan 8.

minst ett utvecklingssamtal samt ett uppfoljningssamtal per
ar. Ett resultat av detta ir att Klovern under 2014 har kun-
nat erbjuda 15 medarbetare moéjligheten att gi vidare i nya
befattningar inom bolaget.

VARDERINGAR, LEDARSKAP OCH MEDARBETARSKAP
Klévern prioriterar ett starkt och tydligt ledarskap. Ledarna
ir ytterst ansvariga for att sikerstilla att Kloverns strategi
genomfors i praktiken och har ett stort ansvar for att medar-
betarna kidnner sig delaktiga.

Ar 2014 utarbetades bolagets virdegrund och uppfo-
randekod och samtliga medarbetare utbildades inom detta
omréde. Pa sa sitt byggs kunskap, sikerhet och engagemang
hos medarbetare och chefer. Rutiner f6r en fortsatt konti-
nuerlig dialog i syfte att motverka korruption och mutor pa
arbetsplatsen har borjat utarbetas inom bolaget.

UTVALDA HALLBARHETSMAL 2014~ SOCIALT
Sjukfranvaron bor understiga 3 procent per ar.
Oka andelen kvinnor i organisationen fér en jimnare konsfordelning.

Personalomsattningen bér uppga till cirka 10 procent per ar. X



FN:S GLOBAL COMPACT
Klovern stodjer FN:s Global Compact principer.

Forutom att f6lja lagstiftningen har vi dirmed atagit
oss att efterleva och frimja internationella konventio-
ner och normer om skydd av minskliga rittigheter,

arbetsmiljo och arbetssitt, miljchdnsyn och antikor-
ruption. Med anledning av detta dtagande forvintar

vioss att vira leverantdrer, precis som vi, foljer natio-
nell lagstiftning och respekterar de internationella

konventioner och riktlinjer som dr grunden f6r FN:s
Global Compact.

oPALC,
& 2

g h‘\‘,f’, FN:S GLOBAL COMPACT PRINCIPER
\\g !’1// Manskliga réttigheter
=7~ Princip 1: Féretag ska stédja och respektera skydd
WESUPPORT  f5r internationella ménskliga rattigheter.
Princip 2: Foretag ska férsdkra sig om att de inte 4r delaktiga i =
krankning av manskliga rittigheter.

Arbetsvillkor

Princip 3: Féretag ska forsvara foreningsfriheten och tydligt
erkdnna ritten till kollektiva forhandlingar.

Princip 4: Féretag maste se till att det inte férekommer nagra
former av tvdngsarbete.

Princip 5: Foretag ska se till att inga former av barnarbete fére-
kommer.

Princip 6: Foretag ska se till att ingen form av diskriminering sker
vid anstéllning och yrkesutévning.

Miljs
Princip 7: Féretag ska folja forsiktighetsprincipen vad géller

miljGrisker. y
Princip 8: Foretag ska ta initiativ for att frimja stérre ansvar for i
miljon.

Princip 9: Foretag ska uppmuntra utveckling och spridning av
miljéanpassad teknik.

Korruption
Princip 10: Féretag ska motarbeta alla former av korruption
inklusive utpressning och bestickning.

o

-



STYRNING OCH KONTROLL ‘ '|9

STYRNING OCH KONTROLL

KLOVERNS VARDEGRUND

Kloverns grundliggande interna virderingar sammanfattas
i tre ledord; nirhet, engagemang och drivkraft. Nirhet inne-
bar att vi finns med egen personal dir vira kunder finns och
att vi svarar sivil kunder som kollegor inom 24 timmar. Vi
strivar efter engagemang genom egna initiativ — att gora det
lilla extra, kiinna passion och ta ansvar for det egna arbetet.
Drivkraft férmedlas genom handlingskraft och affiarsmis-
sighet i samtliga arbetsprocesser.

KLOVERNS UPPFORANDEKOD

Kloverns uppférandekod reglerar virt forhéllningssitt som
affirspartner, arbetsgivare och samhillsaktor och ir kopplad
till var virdegrund enligt nedan.

AFFARSPARTNER

> Var verksamhet ska priglas av drlighet, trovirdighet och
langsiktighet.

v

Som anstillda ska vi upptrida hederligt och med omtanke,
engagemang och integritet gentemot affarspartners och
andra medarbetare.

v

Vi ska alltid sta for det vi gor och det vi siger. Vi ska inte
utnyttja var stillning for att skaffa oss personliga f6rma-
ner.

\4

Mutor och bestickning far aldrig férekomma i véra affdrs-
relationer.

\4

Konkurrensutsittning gors dir det kan anses vara affirs-
missigt motiverat.
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ARBETSGIVARE

Vi utgir frin en grundsyn om alla ménniskors lika virde och
att alla medarbetare inom Klovern ska ha samma moéjlighe-
ter, rittigheter och skyldigheter. Foretagets arbetsklimat ska
kiannetecknas av respekt, forstielse och kunskap om andra
minniskor och kulturer. Olikheter och kulturell méngfald
ir en styrka for Klgvern. Rittvisa forhallanden mellan
individer och grupper ska rada och ingen ska diskrimineras
pa grund av etnisk bakgrund, religion, fysiskt eller psykiskt
funktionshinder, alder, kon eller sexuell liggning.

Kloverns medarbetare ska erbjudas en god, siker och hil-
sosam milj6 dir ledning och medarbetare gemensamt bidrar
till sikerhet, effektivitet och trivsel. Klévern frimjar valfiard
och effektivt arbetsutovande. En god arbetsmilj6 dr inte bara
siker, den bor ocksa leda till personlig utveckling och arbets-
tillfredsstillelse.

Kloverns foretagskultur och relationer ska priglas av den
etablerade virdegrund som ligger till grund £or hur vi agerar
och verkar bade internt och externt.

SAMHALLSAKTOR

Viir medvetna om att fastigheter stér for en stor andel av
Sveriges energianvindning och jobbar stindigt med att
minska var klimatpéaverkan.

Det ir vir ambition att bidra till samhillet genom att
engagera oss pd plats i de regioner vi verkar. Virt ansvarsta-
gande kinnetecknas av att det dr lingsiktigt, att det bidrar
till ett bittre samhiille, att det gor skillnad och att det enga-
gerar vira medarbetare.



ZO ‘ GRI-INDEX

GRI-INDEX

D4 2014 ar forsta aret Klévern redovisar utifran GRI (Global Reporting Initative) G4 i sin héllbarhetsrap-
portering och for de valda hallbarhetsomradena, har det inte varit mojligt att presentera fullstandiga data
for alla indikatorer samt mal och uppféljning fér samtliga aspekter (DMA). Bolaget inkluderar inte heller
branschspecifika indikatorer avseende sektorprotokoll for bygg- och fastighetssektorn i denna férsta rap-
port. Klévern kommer successivt att utveckla sin rapportering i enlighet med GRI G4:s riktlinjer.

Sida Sida
STRATEGI OCH ANALYS G4-29  Datum fér publiceringen av senaste redovisning 21
G4-1 VD-ord 2 G4-30  Redovisningscykel 21
ORGANISATIONSPROFIL G4-31 Kontaktpersoner for redovisningen 21
G4-3 Organisationens namn 3 G432 GRIIndex 20
G4-4 Varumarket 3 G4-33  Granskning och bestyrkande 21
G4-5 Huvudkontorets lokalisering 3 STYRNING
G4-6 Lander dar organisationen dr verksam 3 G4-34  Organisationens styrning och styrelsen 3-4
G4-7 Agarstruktur och bolagsform 4 VARDERINGAR
048 Marknader 3 G456 Interna varderingar och policyer 5,19
G4-9 Bolagets storlek 4
EKONOMISKA INDIKATORER
G4-10 Personalstyrka 4,15-17
C4-EC1  Skapat och levererat direkt ekonomiskt virde 9
G4-1 Kollektivavtal 4
G412 Leverantérskedja 4,13-14 MILJOINDIKATORER
G4-13  Forandringar under redovisningsperioden Kioverns AR~ G4-EN3  Direkt energianvandning 10-12, 14
sida28-42  G4-EN6 Minskad energianvindning 10-12, 14,
G4-14  Férsiktighetsprincipen 18 www.klovern.se
G4-15  Externa principer som organisationen stédjer 418 C4EN8 Vattenanvandning 12,14,
www.klovern.se
C4-16  Medlemskap i organisationer - )
C4-EN15 Direkta utslapp av vixthusgaser 13-14,
REDOVISNINGENS OMFATTNING OCH www.klovern.se
AVGRANSNING G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 13-14,
G417 Princip fér redovisning av dotterbolag 21 www.klovern.se
G4-18  Processer for definition av innehallet 21 G4-EN23 Avfall pertyp och hantering 12,
G4-19  Identifierade indikatorer 20 www.klovern se
G420 Begrinsningar inom organisationen 21 SOCIALA INDIKATORER
G421 Begrinsningar utom organisationen 21 Anstallining och arbetsvillkor
G422 Forklaring av effekten av férandringar 21 G4-LA1  Personalomsittning 15-16
G423 Visentliga forandringar sedan foregédende 21 G4-LA2  Formadner till heltidsanstéllda 16
rapport G4-LA5  Skyddskommitté 15-16
INTRESSENTRELATIONER G4-LA6  Arbetsrelaterad skada och sjukfranvaro 16
G4-24 Intressentgrupper 6 G4-LA9  Utbildningstimmar per anstalld 16-17
G4-25  Principer for urval av intressenter 6 G4-LAN  Utvardering och uppfdljning av prestationer 17
G426 Intressentdialog 6-7 G4-LA12 Sammansittning av styrelse, ledning och 4,16,
talld kI .
G4-27  Viktiga fragor somidentifierats i intressentdialog 7 anstatas wwwdovern.se
Sambhiillsfragor
REDOVISNINGSPROFIL G4-S04  Utbildning for motverkan av korruption 17
G4-28  Redovisningsperiod 21
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Detta dr Kléverns férsta ha
hallbarhetsfragor.

Eftersom detta ir Kl6verns forsta hallbarhetsredovisning har
ingen extern granskning genomforts. Klévern avser dock att
pa sikt granska hallbarhetsredovisningen.

Innehillet i redovisningen dr valt med utgingspunkti
Kléverns mest visentliga fragor givet den fastighetsfokuse-
rade verksamheten och hur denna péverkar omgivningen.
Fragorna har identifierats av Kl6verns hallbarhetsgrupp, som
bestir av representanter frin olika delar av organisationen.
Det har dirtill tagits hinsyn till vad som framkommit under
genomford intressentdialog.

Milet med redovisningen ir att mota intressentgrup-
pernas olika behov nir det giller information kring Kloverns
arbete med ekonomiska, sociala och miljomassiga hillbar-
hetsfrigor.

KLOVERN AB

Nyckelvdgen 14, Box 1024, 611 29 Nykoping
Tel: 0155-44 33 00

info@klovern.se, www.klovern.se

KONTAKTPERSON
Elisabeth Norling, HR-chef
Tel: 08-400 500 54
elisabeth.norling@klovern.se

Omslag bilder

Framsida: Del av Globen City
Baksida: Fastigheten Kullen 1,
Malmo

Ibarhetsredovisning utifran GRI:s riktlinjer for frivillig redovisning av

Upprittat index redovisar den standardinformation som ir
obligatorisk f6r den grundliggande nivin pé redovisningen
samt de tilliggsindikatorer som Klovern har valt ut for att
presentera arbetet med de tre hallbarhetsomridena ekonomi,
milj6 och socialt ansvar.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela Kléverns
verksamhet; Kl6vern AB och samtliga dotterbolag. Hall-
barhetsredovisningen omfattar detta dokument samt
information som hinvisas till i Kléverns drsredovisning
och pi bolagets hemsida. Rapporteringscykeln avser helér.
Denna rapport omfattar perioden 1 januari-31 december
2014. Nista héllbarhetsredovisning kommer att publiceras
viren 2016.

Vihar i denna rapport utgatt ifrin GRI:s riktlinjer,

version G4.

LAOMAR,()

v

K/ 4

341142
TRYCKSAK

Klgverns hallbarhetsredovisning har
producerats av Klévern i samarbete med
Intellecta Corporate. Bilderna hari huvud-
sak tagits av Méans Berg. Bilden pa sid. 15
ar tagen av Rickard Kilstrom.
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