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Nara manniskor
och stader

Klovern ar ett borsnoterat fastighetsbolag som finns i stora
delar av Sverige, i Képenhamn och New York. Var affarsidé
ar att med narhet och engagemang erbjuda attraktiva loka-
ler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i tillvaxtregioner.
Var vision ar att skapa hallbara miljéer for framtidens fore-
tag, individer och samhallen.

Andelen av jordens befolkning som bor i stdder passera-
de f6r nagra ar sedan halften och fortsatter standigt att
oka. Darmed handlar hallbar utveckling till stor del om
stadsutveckling, med andra ord om karnan i var g;f"
na redovisning forklarar vi var
beskriver vart arbete for a

-

OM DEN HAR REDOVISNINGEN

Klévern redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt Global Reporting
Initiative (GRI) Standards niva “core” som beskriver hur Klévern
arbetat med hallbarhetsfragorna under 2020. Utgangspunkten
for redovisningen ar genomford intressentdialog samt vasent-
lighetsanalys. Redovisningen har dversiktligt granskats av
Ernst & Young AB. Detta utgoér Kldverns lagstadgade hallbar-
hetsrapport enligt arsredovisningslagen. Redovisningen om-
fattar hela koncernens verksamhet, Klovern AB och samt-

liga dotterbolag om inget annat anges.
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" Del wsmngen markerar mte bara slutet pa ett utma'hande men bra ar for

Klovern den markerar dven slutet pa min tid som VD for detta fantastiska bolag.
En tid som for mig har varit oandligt larorik och utvecklande. For Klovern ar det en
tid som praglats av tillvaxt och en p&bérjad omstalining till hallbar utveckling.

RESANS BORJAN

Det aret jag tilltradde som verkstallande direktér for Klo-
vern sag véarlden radikalt annorlunda ut. Ekonomin hade
knappt hamtat sig efter finanskrisen och hallbar utveckling
var fortfarande ett begrepp som framst aktivister och fors-
kare bekymrade sig om. Det aret samlades varldens ledare i
Doha for att staka ut en vag ut ur en annalkande klimatkris,
och misslyckades. Inte minst for att det inte fanns ett till-
rackligt tryck fran naringslivet.

Sedan dess har mycket hant. Bade med Kldvern och om-
véarlden. Klévern har férandrats som bolag. Dels har vi vuxit,
2012 uppgick det totala vardet pa var fastighetsportfolj till
15 miljarder kronor, idag ar det 57 miljarder. Under samma
period har den genomsnittliga hyran/kvm 6kat med 49 pro-
cent, vilket avspeglar den uppgradering av bestandet som
genomforts.

Samtidigt har vi ocksa mognat som bolag. Precis som en
vaxande del av naringslivet har vi insett hallbarhetsfragans
strategiska tyngd for att kunna fortsatta att existera som
bolag. Nar jag gjort knappt halften av min tid som VD ena-
des vérldens ledare om Parisavtalet och néar jag nu ar klar
som VD har Klévern en hallbarhetsstrategi i enlighet med
detta avtal. Jag lamnar ett bolag vars positiva avtryck pa
varlden 6kar och vars negativa avtryck minskar. Jag lamnar
ett bolag rustat for framtiden.

ETT BRA RESULTAT

2020 var for Klévern, precis som for alla andra, ett ar praglat
av pandemin och de speciella férutsattningar som det gav.
Det har varit utmanande, inte minst for flera av vara hyres-
gaster i sarskilt drabbade branscher. Genom en nara dialog

har vi gjort en rad beddmningar om férutsattningarna for
exempelvis rabatter och anstand i kombination med det
statliga hyresstodet. | det fjdrde kvartalet sag vi tecken pa
att marknaden aterhdmtar sig successivt. Kléverns resultat
for 2020 ar bra och har, bland annat tack vare effektiv fast-
ighetsforvaltning, utvecklats stabilt trots ett visst intakts-
bortfall kopplat till de utmanande forutsattningarna i om-
varlden. | jamférbart bestand, det vill sdga fastigheter som
agts under hela 2019 och 2020, var bade intdkterna och
driftéverskottet pa samma niva som 2019.

STARKT FINANSIELL STALLNING

Under 2020 har vi lagt ett sarskilt fokus pa att sdkra en god
och langsiktig finansiering samt att 6ka var finansiella styr-
ka ytterligare. En del av det arbetet omfattar gron finansie-
ring som blir en allt viktigare del av Kloverns finansiering. |
takt med att EU:s paket fér hallbara finanser implementeras
kommer gron finansiering att vaxa ytterligare i betydelse
och behovet av gréna tillgangar att investera i 6ka. Under
2020 emitterade Klévern grona obligationer till ett varde av
2 000 mkr. Vi har ocksa under aret beslutat att anpassa KI6-
verns rapportering enligt TCFD:s rekommendationer for att
fullt ut férsta och hantera klimatrelaterade risker och méoj-
ligheter i verksamheten.

FRAN FORVALTNING TILL STADSUTVECKLING

Sedan ett par ar har Klévern alltmer ompositionerats for
Okad projektutveckling. Projektutveckling har en central roll
i var affarsmodell och positionerar ocksa Klévern som lang-
siktig stadsutvecklare. Hallbar stadsutveckling ar avgéran-
de for att kunna konkurrera i framtiden dar férstaelsen for
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arbetat'fram en metod foratt sakerstall hallbar-
het genomsyrar alla stadsutvecklmgsprOJekt ochsjag

&nnu mer i betydelse. [ det rbétet H det k‘h’\/-' 1l :
ligt hur vardefullt det'ar mec olika *typer av man 5
kommersiell saval sorﬁ’Elqleglsk och social mangf
Kloverns storsta stadsutvecklingsprojekt finns i Kista
och Séderstaden, bada i Stockholm, samt i Uppsa
och Vasteras.
KLIMATFRAGAN AR VIKTIG FORKLOVERN
Med stark ekonomisk utveckling i ryggen har Klévern
kunnat ta stora och viktiga steg inom miljdomradet.
Sedan vi gjorde var férsta publika hallbarhetsredovis-
ning 2014 har den totala energianvdandningen mins#
med nédstan 30 procent. Redan 2014 ansags PR
ligga i framkant vad géller energieffektiviseringda i & |
tilldelades energipriset E-Prize for vart innovativa E
att reducera energianvandningen i fastighetsbesta
det. Innovation har f6ljt med oss sedan dess och va
satsning pa Al-teknik i vara fastigheter kommer att
vara en viktig pusselbit for att lyckas med vart lang
siktiga mal, att i linje med Parisavtalet halvjra ?El gi-
anvandningen i jamforelse med basaret 2018.

Vara totala véxthusgasutslapp har minskat med

P —

47 procent sedan 2014. Till stor del tack vare 6ver- Stockholm 22 mars 2021
gangen till férnybar energi, dar vi 2020 nar 90 pro-

cent, och var stora satsning pa egenproducerad el Rutger Arnhult

genom solceller. Vi flyttar fram positionerna aven Verkstallande direktor

inom andra omraden sasom att kvalitetssékra fastig-
hetsbestandet miljemassigt genom satsningen pa att

miljocertifiera en stor del av vara kontorsfastigheter.
Den 25 mars 2021 lamnade Rutger Arnhult sin

Avslutningsvis vill jag framhaélla det fina, engagerade befattning som VD. Som tillférordnad VD for
arbete som alla Kléverns medarbetare utfért under Kiévern har styrelsen utsett bolagets Transak-
mina nio &r som VD . Tillsammans har vi byggt ett KI&- tionschef Peeter Kinnunen. Se pressmedde-
vern som &r starkt, stabilt och redo fér en hallbar landen 29 december 2020 och 24 mars 2021.
framtid.
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Bade for varlden och Klévern ar kl|matomstalln|ng en strateg|skt
avgorande fraga V| arbetar darfor mot att folja Pansoverenskom—

gor det tillsammans med oberoende forskare fran orgénlsatlonen
Science Based Targets :

Utmaningarna som varlden, fastighetsbranschen och Klo-
vern star infor ar stora. Men |6sningarna finns. Sedan 2019
anvénder vi oss av rapporten Exponential Climate Action
Roadmap fér att beskriva och styra vart arbete fér minskad
klimatpaverkan. Pa global niva handlar det om att 6ver alla
sektorer halvera utslappen till 2030.

Boverket uppdaterade nyligen sin uppféljning av miljoin-
dikatorerna for bygg- och fastighetssektorn. Indikatorerna
visar att sektorn star fér en betydande del av samhéllets to-
tala miljdpaverkan och denna paverkan har dessutom 6kat
inom flera omraden." En forklaring till den 6kade miljopaver-
kan ar en 6kad produktion i bygg- och fastighetsbranschen.
Sektorn som helhet ror sig i fel riktning vad galler méngden
vaxthusgaser, framfoérallt kopplat till import av byggproduk-
ter men aven vad géller den totala energianvéandningen
samt avfall.

For oss inom bygg- och fastighetssektorn handlar kli-
matutmaningarna om att reducera koldioxidavtrycket fran
befintliga byggnader, att anvénda existerande byggnader
pa ett effektivare satt och att bygga nytt med minimal kli-
matpaverkan. Det handlar ocksa om att 6ka motstandskraf-
ten mot de klimatforandringar som sker. Viktigast av allt ar
att vi 6kar takten i omstéllningsarbetet.

TUFFA MAL FOR ENERGIANVANDNING

For Klévern betyder det bland annat att vi satter langsiktiga
och tuffa mal pa var energianvandning. Redan i dag har Kl6-
vern en total energianvandning per kvm som ar bland de
lagsta i branschen med 88,7 kWh/kvm. Var plan &r att ha en

klimatneutral fastighetsforvaltning senast 2025 och att
halvera energianvandningen till 2030. Andra exempel ar att
vi producerar egen fornybar och lokal energi, till 2025 ska vi
leverera 5 GWh, och erbjuder vara kunder nya |sningar,
koncept och méjligheter till delning av resurser (co-wor-
king, elbilspooler med mera). Det senare &r nagot som 6kat
i betydelse i sparen av pandemin, med mer hemarbete och
behov av flexibla I6sningar. Vi 6kar ocksa takten i arbetet
med att certifiera vara byggnader. Det betyder bade 6kad
energieffektivitet men ocksa ett stérre fokus pa andra mil-
joaspekter som vilka material och produkter som anvénds,
vattenférbrukning, gréna hyresavtal och sa vidare. Redan
idag bygger vi vara nya hus med miljécertifiering och den
langsiktiga ambitionen ar att bygga bade kostnadseffektivt
och klimatneutralt.

MILJOSMARTA ATERBRUKSLOSNINGAR

Nar det kommer till lokalanpassningar har vi paborjat arbe-
tet med att hitta lokala aterbruksldsningar som ar miljos-
marta och samtidigt passar vara hyresgaster. Vi ser stora
mojligheter att bidra till resurseffektivitet och cirkular eko-
nomi genom miljdsmart hantering av materialfloden och
nya affarsmodeller. Under 2019 pabérjade vi arbetet med
hallbara lokalanpassningar och ¢kat aterbruk vid renove-
ringar. | hallbarhetsredovisningen 2019 berattade vi bland
annat om renoveringen av Kléverns nya kontor i Kista med
utgangspunkt 100 procent aterbruk. Projektet syftar till att
férsta och 6ka kompetensen kring processen och arbets-
satt med aterbrukat material, vilka nya affadrsmodeller som
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Percentage Emission Reduction

KLOVERN OCH KLIMATET

EXPONENTIAL ROADMAP

25%~

Vara
malsdttningar

Klimatneutral fastighetsférvaltning till 2025.

50%-

Halverad energianvéandning till 2030.
75%- 100 solcellsanldggningar till 2025.

Byggnader motsvarande hélften av Kléverns
fastighetsvérde ska certifieras.

2020 2025 2030 Byggande med minimal klimatpaverkan —

Year Q . g
u krav pa livscykelanalyser for alla nybyggnationer.
Reduced Demand for Building Space

Reduced Energy Use During Operation Delade resurser fér minskade utslépp.
. Low-Carbon Heating and Cooling
Doubled Retrofitting

. Low-Carbon Construction

Kélla: www.exponentialroadmap.org/

Viktiga

kravs, klimatpaverkan och ekonomi. Projektet avstan-
nade under forsta halvan av 2020 till foljd av pande-

hdndelser
min men aterupptogs med full kraft under kvartal fyra
2020. Inflyttning kommer att ske varen 2021. Prelimi-
nara resultat indikerar en stor klimatnytta men dven un er

positivekonomi i delar av projektet.

Vi har antagit ett nytt mal om att byggnader mot-

GRON FINANSIERING .. " . p
svarande hélften av Klbéverns fastighetsvérde ska

Under aret har vi bland annat emitterat en grén obli-

gation véard tva miljarder kronor. Det nya gréna ram- Ceriifires

verk som lanserades i samband med detta definierar Skérpt mal om energianvéndning. 75 procent av
for forsta gangen projekt som stérker biologisk mang- Kloverns byggnader ska ha en energianvéndning
fald och resiliens som gréna tillgangar. Det betyder ett under 100kWh/kvm till ar 2022 (fran tidigare 50
dkat fokus pa att utforma grén- och bldstrukturer ur procent). Detta &r ett delmal pa végen mot en
mangfald- och resiliensperspektiv. Klévern har ocksa halvering till 2030.

beslutat att rapportera klimatrisker fullt ut enligt Task
Force on Climate-related Financial Disclosures
(TCFD) rekommendationer. Det innebér bland annat

Vi ligger nu i linje med vart mal avseende sol-
energi. Under aret byggde vi 6 nya anldggningar.

att vi under 2021 kommer att genomféra klimatscena- Vi ?ar Gkat andelen fdr/‘?ybar energi ytterligare.
rioanalyser i linje med TCFD:s rekommendationer. Fér Fran 68 procent 2019 till 90 procent.
nybyggnationer kommer savél klimatscenarioanalyser Vi har tagit nésta steg om vart koncepthus med
som livscykelanalyser att vara ett krav. Detta &r ytterli- minimal klimatpaverkan, Kiévern Zero.

gare ett steg for att bli battre pa att utforma staden

for att kunna sta emot klimatférandringar. YA e UL ey LS DG G S

med malet om att genomféra en hyresgéstan-
passning med 100 procent gterbrukat material.

" www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/
nyheter/miljopaverkan-fran-byggsektorn-okar
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Klovern och
hallbar utvecklin

For Klévern handlar hallbar utveckling om att skapa _ﬁla"ngsikt/gt e ...’
hallbar tillvéxt inom planetens granser. Genom véra‘rasz‘/ghe,ter' -
skapar vi férutséttningar fér ménniskor och féretag att véxa pa ,
ett hallbart sétt. Vi vill att vara fastigheter ska mylira av aktivitet - J
och jorden mylira av liv. - = '







10

KLOVERN | VARLDEN

Klovern 1 varlden

Klovern ar ett fastighetsbolag som forvaltar och bygger fastigheter runt om i
Sverige, Europa och varlden. Som ett internationellt bolag ar vi beroende av hur
varlden utvecklas. Givetvis har det gangna aret préglats av pandemin. Denna
speciella och svara period har visat hur kénslig och samtidigt robust ekonomin
ar. Framforallt har den dock visat pa behovet av nya och mer langsiktiga per-

spektiv pa vardeskapande.

Pa lite langre sikt ar det tva évergripande och ihallande me-
gatrender som paverkar oss extra mycket och som vi behé-
ver férhalla oss till: klimatférandringar och urbanisering. Det
ar overgripande rorelser som innebar olika typer av risker
for oss. Men var ambition &r att gora var affar till en del av
I6sningen pa dessa utmaningar och darmed férvandla dem
till affarsmojligheter. Nar det galler klimatet kommer Klo-
vern agera i linje med Parisavtalet. Det betyder en omstall-
ning till smartare energianvandning, grén energi, mer cirku-
lart byggande och renovering. Detta fordjupade vi oss i
férra arets hallbarhetsredovisning och féljer upp i denna.

Fairway House, Kbpenhamn

MANGA MOJLIGHETER

Urbaniseringen innebdr, till skillnad fran klimatet, bade en
mangd utmaningar men ocksa manga mojligheter utifran
saval ett hallbarhetsperspektiv som ett affarsperspektiv.
Nar stdderna vaxer far fastighetsbolag som Klévern en cen-
tral roll. En socialt och miljdmassigt hallbar stadsutveckling
kraver langsiktighet. En ambition som gar vél ihop med Kl6-
verns perspektiv som langsiktig investerare. Att bygga, ut-
veckla och férvalta omraden som genererar varde éver tid
kraver att man forstar platsen och omgivningen. Bade dess
fysiska forutsattningar men dven manniskorna och verk-
samheterna som finns dar och deras behov. Var vag dit ar
genom narhet och engagemang. Nu har pandemin gett fra-
gor om boende och arbetsmiljé dnnu stérre vikt, nagot som
erbjuder oss ytterligare maojligheter att tanka efter vilken
typ av stdder och samhallen vi vill bo i och darmed utveckla.

Park View (118 10th Avenue), New York

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2020



= Nyaiperspekti
Mangfald somtillvaxtmotor

Som ett borsnoterat fastighetsbolag harviavkastning, tillvaxt och
lonsamhet som vara viktigaste utgangspunkter. For Klovern ar det
avgobrande att det gors pa ett langsiktigt satt saval ekonomiskt som

socialt och miljomassigt.

For att klara av den balansgang det innebar att navigera i
en snabbt foranderlig och oférutségbar varld behover vi
standigt nya perspektiv pa vad som dr majliga vagar till en
langsiktigt hallbar tillvaxt. Ett perspektiv som véxer i bety-
delse &r mangfald. Pa omrade efter omrade visar det sig att
mangfald &r en nyckel till framgang. Det ar inte bara ak-
tieportféljen som mar bra av att vara diversifierad. Utan
aven manskligheten, naturen och ekonomin.

VARDET AV SOCIAL MANGFALD

Inom stadsutveckling har férstaelsen for vardet av social
mangfald i stadsrummet 6kat under de senaste decennier-
na. Fran en stadsplanering som karaktariserades av funk-
tionsuppdelning och storskalighet i slutet pa 60-talet till in-
sikten om att mangfald ar en férutsattning for en attraktiv
och fungerande stad. Mangfald av ekonomier, miljéer, beso-
kare, invanare, verksamheter och funktioner. Dagens urban-
forskare ar 6verens om att for att vi ska kunna utveckla ho-
gre ekonomiskt valstand i vara samhallen behéver vi bygga
stader som &r mer inkluderande, mer tillgéngliga, mindre

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2020

ojamlika, mer hdlsosamma, mer trygga och mer resilienta.
Det ekonomiska vardeskapandet &r beroende av socialt och
miljomassigt vardeskapande.

HOG LIVSKVALITET MED BIOLOGISK MANGFALD

| en vdxande stad med 6kande befolkning ar behovet av re-
kreationsomraden, grénska och system for att sta emot kli-
matférandringar stort. Den biologiska mangfalden &r en for-
utsattning for att vi manniskor ska ha en hog livskvalitet. En
fortsatt urbanisering och fértatning av stéderna leder till
stora pafrestningar pa de naturliga ekosystemtjansterna
som ar grundlédggande for att det liv vi lever och kénner i
dag ska kunna fortga. | stadsplanering ar det darfér avgo-
rande att arbeta med olika ekosystemtjanster sa att grund-
laggande system sasom biologisk mangfald och naturliga
kretslopp bevaras och forstarks, och att natur och gronska
planeras for att skapa nya ekosystemtjanster som bidrar till
attraktiva stadsmiljoer for rekreation, battre halsa och val-
befinnande.

n



CASE:

Uppsala
Business
Park

| Uppsala Business Park
driver vi tillvéxt genom
mangfald och innovation.
Som utgangspunkt ar det
en plats med unik mangfald,
men vi skapar ocksa biolo-
gisk, ekonomisk och social
mangfald genom nya eko-
systemtjanster, en bland-
ning av verksamheter, olika
typer av mdtesplatser och
med manniskor fran olika
delar varlden som kommit
dit for att utveckla nya idéer
och tankar. Den ar en plats
fér samskapande och ut-
veckling.

Malet med det nya campusomradet —
Uppsala Business Park — ar att bli en
global férebild for samarbetsinriktade
innovationsmiljoer som driver fram livs-
avgorande I6sningar. For att lyckas med
det maste det vara en vacker och inspire-
rande plats. Genom nya ekosystemtjans-
ter och forstarkning av platsens naturliga
egenskaper och kopplingar till narliggan-
de Natura 2000-omrade blir Uppsala Busi-
ness Park en del av ett sammanhéangande
gront strak i 6stra Uppsala.

Uppsala Business Parks 6vergripande
strukturplan syftar till att tillféra en mang-
fald av byggnader, funktioner och tjanster
och lanka samman de olika funktionerna

i parken med varandra, med staden och
narliggande grénomraden. Mangfalden av
gréna rum, inspirerande platser och verk-
samheter utgér ocksa grunden i innova-
tionsekosystemet. Ett sammanhang dar
manniskor och verksamheter ges forut-
sattningar att samverka och géra varan-
dra framgangsrika.

*De fem hallbarhetsprinciperna har utvecklats av Mandaworks, arkitektstudion bakom Uppsala Business Park.

Bilder: Copyright Mandaworks.

FEM HALLBARHETSPRINCIPER’
GUIDARUTVECKLINGEN | PARKEN:

e L andskap som infrastruktur
e Skikt av biologisk mangfald
e Extern och intern mobilitet
e Delad energi

® Cirkulara system

Stadsutvecklingen kommer att paga under
en 10-arsperiod. Klévern planerar for ett
flertal nya koncept som ska mota dagens
och framtidens efterfragan i Uppsala Busi-
ness Park.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2020




En myllrande framtid

Insikterna kring mangfald och tillvaxt rimmar val med vara erfarenheter som fast-
ighetsbolag. Som entreprendrer och innovatoérer ar det inte svart att forsta att nar
olika idéer mots sa ar det troligare att nya idéer fods. Mer blandning skapar mer

innovation.

Man kan latt konstatera att stadder med stor mangfald inte
bara &r valdigt populéra, de ar ocksa viktiga centrum for
innovation, kultur och kapital. New York, Singapore, London,
Paris och Sydney ar bara nagra exempel.

BATTRE HALSA - BATTRE RESULTAT

Det intressanta ur ett hallbarhetsperspektiv ar att pa sam-
ma satt som mansklig mangfald gor att foretag nar battre
resultat gor biologisk mangfald att ekosystem mar battre
och genererar fler av de tjanster vi behdver. Dessa ekosys-
temtjénster gor i sin tur att méanniskor mar béattre och pre-
sterar battre i sitt arbete. Naturens blotta narvaro nar du
arbetar gor att du mar béattre. Bland annat har Arbetsmilj6-
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verket funnit att mojligheten att se arstiderna skifta utanfor
fonstret paverkar hdlsan positivt. | en studie publicerad i
Journal of Environmental Psychology konstateras att
manniskor som arbetar med utsikt over ett gront tak med
blommor jamfort med ett betongtak ar mer avslappnade,
mer fokuserade, mindre distraherade och gor farre misstag
an andra. For Kldvern, som har hélsa som ett prioriterat hall-
barhetsomrade, &r detta givetvis helt avgérande.

Dessa typer av insikter vagleder Klévern nar vi utvecklar
nya omraden. Kista, Séderstaden och Uppsala Business
Park &r projekt dar mansklig saval som biologisk mangfald
spelar en stor roll.

13
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Hallbar stadsutveckling

Stadens ekosystem, precis som naturens ekosystem, behover
mangfald for att vara livskraftigt. Levande och populédra omraden
har ett stort och varierat innehall och en mangfald av verksamheter
som stodjer varandra ekonomiskt och socialt.

Om man nar stadens ekosystem pa ratt satt med en mang-
fald av funktioner, miljoer och ménniskor, okar attraktivite-
ten och férutsattningarna for en langsiktigt hallbar tillvaxt.
Eftersom varje plats har olika biologiska saval som sociala
forutsattningar finns det inte en 16sning som passar 6ver-
allt. Det 4r genom att forsta platsens unika tillgangar som
vi kan skapa nagot fantastiskt. | vissa fall ar det en unik bio-
top, i andra fall en unik social sammansaéttning. Det ar uti-
fran de lokala férutsattningarna; miljdmassigt, socialt och
marknadsmaéssigt, som vi skapar omraden som flédar av
aktivitet. For att se till helheten har vi utvecklat en process

for hallbar stadsutveckling som ger ett unikt hallbarhets-
ramverk for varje stadsutvecklingsprojekt. Processen inne-
fattar en metod for hallbarhetsanalys i tidigt skede, hur
hallbarhet integreras i design av kunderbjudandet och den
fysiska gestaltningen, och pa vilket satt hallbarhet saker-
stélls i genomférandet. Var metod tar sin utgangspunkt

i de lokala férhallandena med syftet att de omraden vi ut-
vecklar bidrar till en hallbar tillvéaxt.

Vara aktuella stadsutvecklingsprojekt dar metoden an-
vands ar Kista, Soderstaden och Uppsala Business Park.

KLOVERNS PROCESS FOR HALLBAR STADSUTVECKLING

Hallbarhetsanalysen ligger till grund for de mal och strategier som arbetas fram for
stadsutvecklingsprojekten och som sedan féljer projektet genom hela utvecklingen.

1

UPPSTART

| uppstartsfasen defi-
nieras projektets or-
ganisation, styrning
och budget. Intres-
senterna kartlaggs.
Effektmal och vision
formuleras.

6

2

HALLBARHETS-
ANALYS

Analysfasen omfattar
intressent- och hallbar-
hetsanalys. Hallbar-
hetsanalysen definierar
nuldget och det 6nska-
de laget ur alla hallbar-
hetsdimensioner. Hall-
barhetsanalysen
bygger pa Citylabs me-
todik for hallbar stads-
utveckling.

KOMMUNIKATION

3

MAL &
STRATEGIER

Hallbarhetsanalysen
ligger till grund for de
mal och strategier
som arbetas fram for
stadsutvecklingspro-
jekten och som se-
dan foljer projekten
genom hela utveck-
lingen.

4

HALLBARHET |
DESIGN

| designfasen utvecklas
kunderbjudandet och den
fysiska gestaltningen.

S

GENOMFORANDE

| sista fasen tar pro-
jektets genomforan-
de form genom de-
taljplanearbete och
hallbarhetsprogram
med konkreta mal
och aktiviteter.

Kommunikation ar viktig i alla faser av projektet och med alla intressen-
ter. Kommunikation skapar intresse, engagemang och férankring. Dialo-
gen med malgrupper dr avgérande for att utveckla ratt erbjudanden

och skapa en langsiktigt I6nsam affar.
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CASE:

Kista

Kista karakteriseras idag
av.storskaliga-bygghader
och trafiklésningar samt
stora skillnader mellan
dag- och nattbefolkning.
Kista brottas med utma-
ningar, men det finns ock-
sa unika forutsattningar for
att skapa en spénnande
och levande plats.

"Vi vill skapa en myll-
rande miljé prdaglad av
mdngfald som binder
samman dagens Kista
med framtidens"

Kista har ett rikt folkliv med en ung
tech-generation som har vaxt upp i och
omkring omradet. Det finns ett rikt féren-
ingsliv och idrottsverksamhet. Det finns ett
naringslivskluster med nagra av Sveriges
storsta foretag med internationell inrikt-
ning och forskning i varldsklass. Det finns
goda kommunikationer med t-bana, pen-
deltag och utbyggnaden av tvarbanan.
Dessutom ligger det i anslutning till Igel-
backens kulturreservat, dar natur-och kul-
turvarden vavs samman till ett aktivitets-
falt for rekreation, friluftsliv och kulturell
upplevelse. Har vill vi utveckla en levande
blandstad, och en plats for entreprendér-
skap och afféarer.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2020

KISTAMANIFESTET

Vi vill skapa en myllrande miljé praglad av
mangfald som binder samman dagens
Kista med framtidens. For att lyckas har vi
utvecklat ett antal vdgledande principer i
ett dokument vi kallar Kistamanifestet. Dar
slar vi fast att lokal férankring &r avgéran-
de, att det nya Kista ska vaxa fram ur da-
gens Kista snarare an att ersatta det, att
platsen inte bara ska leva pa dagarna utan
dygnet runt, aret runt, och att kultur, idrott
och entreprendrskap tillsammans ar det
som skapar en attraktiv plats. Kort sagt en
plats préglad av mangfald.

TR L

LOKAL FORANKRING
DYGNET RUNT. ARET RUNT.
STOLTA KISTA

KULTUR

IDROTT

ENTREPRENORSKAP




CASE: WA

Sodexgtader‘

Sdderstaden ar ett av Stock olms
storsta och V|kt|gaste stadsqtveck—
lingsprojekt. Mitt | ‘adsdelen flnns
Stockholms storsta'evenemangso

de med-ett brett utbud av.eventin
idrott, kultu;%ch ndjen. Har ligger ok
sa Slakthusomradet, ett anrikt omrad
med unik karaktarsHar mots kulturehs |
och idémaéssig mangfald som skap
tillvéxt och ett dynamiskt omrade, - T

Soderstaden bestar fyra olika omraden, Globenomrgc&gt, ;
Slakthusomradet, Gullmarsplan och Johanneshov. Omréde-:.,u__
na bj ds samman av ett omréde kallat Nav \stadsdelenS' 1“‘_‘

{;"’ ; ' --—z —.\-.- =
1 ‘éepo‘m Na%m‘étrom r manniskor till stadsdelens unikaut==~ '—'—:\——‘-L § |
bud‘af‘kultur ievenemang och restauranger. Flédet av 2 i

~f
manniskorskapar i sin tur forutsattningar fér levande och-~ —_—

- ~ttraktiva:miljer. Har kan vi utveckla gardagens shoppinga—';‘ﬂ fai
center till framtidens kommersiella nod dér nya funktioner - b4 p
moter efterfragan pa cirkuldra produkteroch tjanster for en
hallbar-livsstil. Tillgdngligheten fér gaende, cyklister och re=z
sande med kollektivtrafik ger-oss unika fdrutséttniqgar att :ﬂ
skapa framtidens arbetsplatser med stora mervérden for<_§ g
vara kunder genom ett breft serviceutbud och erX|beIt Io-
kalutbud. Innovativa gréna |nomhusm|ljo_eﬁ%staller
stadsdelens sammanhingande grona strak, vifket | sin tur
ger férutsattningar fér nya ekosystemtjanster sasom inno-# :
vativ livemedelsproduktion, upplevelseroch/rekreatlon

"For att Séderstaden ska bli en hdllbar stadsdel
arbetar vi for att dessa ekologiska och sociala
floden vivs samman pd ett sdtt som stddjer
varandra — att de fdr leva i symbios. "
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HALLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Intressentdialog och vésentlighetsanalys

Hallbarhetsstrategi och styrning

Kloverns hallbarhetsstrategi tar sin utgangspunkt i bolagets vision, affarsidé och
varderingar. Den beskriver Kléverns ekonomiska, miljomassiga och sociala ansvar
utifrdan FN:s globala hallbarhetsmal och det globala klimatavtalet.

Ett strategiskt forhallningsséatt gér det mojligt att styra
verksamheten ansvarsfullt och samtidigt hantera hallbar-
hetsrelaterade utmaningar och mojligheter. Det ar viktigt
att Kloverns varumarke bygger trygghet och stabilitet for
saval aktiedgare, kunder och medarbetare som andra in-
tressenter.

For Klévern ar hallbart féretagande en sjalvklarhet. For-
utom vart omfattande miljdarbete vill vi ta ett socialt ansvar
fér vara medarbetare och de ménniskor som vistas i och
omkring vara fastigheter. Vi &r dvertygade om att hallbarhet
ar en forutsattning for goda affarer, attraktiva fastigheter,
néjda kunder och engagerade medarbetare. Genom hall-
barhet skapar Klévern varde.

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten. Ansva-
ret fordelas tydligt inom organisationen genom policyer,

riktlinjer, 6vergripande mal och detaljerade handlingsplaner.

Utover det finns ocksa lagar, riktlinjer och regelverk som
styr verksamheten. Till exempel tillampar Klévern FN:s Glo-
bal Compacts principer och forsiktighetsprincipen i alla led
i sin verksamhet.

Kloverns aktiedgare &r de som ytterst fattar beslut om
bolagets styrning och tillsatter styrelsen. Nar det kommer
till att sdkerstélla att miljo- och hallbarhetsstrategierna till-

lampas i verksamheten har affarsenheterna ett stort ansvar.

Dartill finns en hallbarhetschef som jobbar med strategier
och malsattningar och ger bade ledningen och affarsenhe-
tern stéd i hallbarhetsarbetet.

ANSVARSFORDELNING | HALLBARHETSARBETET

Styrelse: Styrelsen beslutar om strategi, policy och mal fér
héallbarhetsarbetet och foljer upp arbetet under aret.

VD & Bolagsledning: VD driver igenom styrelsens beslut
och ansvarar fér resultatet. Fattar beslut om mal, rutiner och
atgéarder. Delegerar till regionchefer som delegerar vidare till
affarsenhetschefer.

Hallbarhetsgrupp: Hallbarhetschefen ansvarar tillsammans
med medarbetare inom kommunikation, HR, teknik, och

inkép for att bereda hallbarhetsmal, samt samordnar och styr
hallbarhetsarbetet mot de uppsatta malen.

Forvaltning: Affarsenheterna féljer mal och rutiner och
driver hallbarhetsarbetet som rér inkép av varor och tjdnster,
forvaltning, drift och transporter.

Marknadsféring & Uthyrning: Affarsenheterna driver hallbarhets-
arbetet som rér kundndjdhet, ansvarsfullt marknadsagerande
och marknadsféring.

INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Vart hallbarhetsarbete grundar sig pa en vasentlighets-
analys tillsammans med en nara relation till de viktigaste in-
tressentgrupperna. Det innebér att hallbarhetsarbetet utgar
fran de hallbarhetsfragor som &r vasentliga for bolagets af-
farsstrategi med hansyn tagen till intressenternas forvan-
tan men ocksa var bolaget har stérst méjlighet att bidra till
hallbar utveckling.

Ett stort antal olika intressentgrupper paverkar och pa-
verkas av Kloverns verksamhet. De viktigaste intressenter-
na ar kunder, leverantérer, dgare, kreditgivare, medarbetare
och 6vriga samhallsaktdrer sasom kommuner. Klévern for
|6pande dialog med de viktigaste intressentgrupperna, ett
engagemang som kompletteras med en vasentlighetsana-
lys som uppdateras arligen. Dialogen med intressenter ska
sékerstélla att hallbarhetsarbetet har ratt fokus. N&r vi ser
att vasentliga aspekter forandras, paverkar det bade fokus-
omraden och hallbarhetsmal for kommande ar.

UTDRAG UR HALLBARHETSPOLICY

OCH UPPFORANDEKOD

Klovern har antagit en ny hallbarhetspolicy och uppfo-
randekod. Vart hallbarhetsarbete utvecklas standigt och
kompletteringar gors darfor kontinuerligt av hallbarhets-
policyn och tillhérande riktlinjer. En utgangspunkt fér vart
hallbarhetsarbete ar att prioritera de omraden déar vi har storst
mojlighet att gora skillnad och att géra detta till en naturlig del
av var affar.

De viktigaste atagandena inom hallbarhetsomradet sam-
manfattar viinio dvergripande principer. Dessa ataganden
finns utan rangordning inom féljande omraden:

e \art ansvar
e Vart uppdrag
o Affarsetik
® Manskliga rattigheter
e | ikabehandling
® Mangfald
e Samhéllsengagemang och respekt
forintressenternas intresse
® S&ker arbetsmiljo
® Miljo
Uppférandekoden géller alla pa Klévern, fran styrelse och
ledning till enskilda medarbetare. Hela koden och mer
information finns pa var webb:
www.klovern.se/om-klovern/hallbarhet/hallbarhetsarbete/
langsiktigvardeutveckling/
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Betydelse for Kléverns interna intressenter

VASENTLIGHETSANALYS

Klimatkompensering

Miljévéanliga transporter

Hélsa och sakerhet
Antikorruption och god affarsetik
Mangfald och icke-diskriminering

Hallbar stadsutveckling

Grona intakter

Grona tillgangar

HALLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Intressentdialog och vasentlighetsanalys

INTRESSENTDIALOG

Kundservice

Lopande dialog kring for-
valtning

Kundundersékning

SAMHALLSAKTORER
Mé&ten med kommuner och
myndigheter

Samverkansmoten
via natverk (SGBC, Fastig-

A
Kompetensutveckling Lénsamhet INTRESSENTGRUPP
Formaga att rekrytera och behélla Finansiell stabilitet Dialogform
kompetens No6jda kunder
Miljocertifiering av byggnader Klimatpaverkan . .
Tillvaxt ) W HYRESGASTER AKTIEAGARE,
[EmeEEe i Kundméten ANALYTIKER OCH

KREDITGIVARE

Investerartraffar

Enskilda m&éten med banker
och kapitalmarknaden

Méten och fastighets-
visningar

Bolagsstamma

Finansiella rapporter

MEDARBETARE

Materialval Sociala/miljoméssiga krav pa lever- hetsdgarna, Byggherrefo- -
Avfallshantering natérer rum, etc) MOt.en t.)ch konferenser
Hantering av klimatrisker Workshops med civil-sam- Utbildningar
halle och kunder Medarbetarsamtal
Samarbetsavtal medideella Intranat
organisationer Medarbetar-

Betydelse for Kléverns externa intressenter

HALLBARHETSMAL OCH UTFALL 2020

Y

undersokning

LEVERANTORER

Centrala och lokala
upphandlingar

Mal Utfall Status
Overskottsgraden ska uppga till minst 65 procent. Overskottsgraden uppgick till 67 procent. ()
= en justerade soliditeten ska langsiktigt uppga till mins procen en justerade soliditeten uppgick ti ,2 procent.
s Den justerad liditet kala iktigt 4 till minst 40 t Den justerad liditet ick till 43,2 t [}
g N&jd-Kund-Index (NKI) ska langsiktigt uppga till minst 75. Vid den senaste matningen 2019 uppgick NKI till 70. [ J
9 Arbetet med att sékerstélla en hallbar leverantérskedja ar langsiktigt.
w Kléverns leverantorer ska arbeta i enlighet med Kléverns uppférandekod Delmalet fér 2020 &r uppnatt genom riskklassificering av leverantérer
for leverantorer. och implementering av ett sjélvskattningsformular for hallbarhets-
risker.
A"r20225k§.a\\energ\som anvands i Kléverns byggnader ha sitt ursprungi Utfallet 2020 var 90 procent och vi ar pa god vag att na malet. °
fornybara kallor.
Ar 2022 ska minst halften av Kléverns fastigheter ha en energianvandning Ar 2020 hade 68 procent av fastigheterna en ldgre energianvandning °
lagre 84n 100 kWh/kvm. &n 100 kWh/kvm.
o) Ar 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvandningen vara egenproduce- A:ZO?O Ve @3 procian“t W elEmEmEhineon egenproducerad.oghekom
H Sy - fran fornybara energikallor. Med en fortsatt utbyggnadstakt i nivd med [ )
— rad och komma fran férnybara kéllor. o =
i 2020 kommer malet att nas.
= Ar 2025 ska Klévern vara klimatneutralt i férvaltningsverksamheten. M?d e’T SI-pIrereeniiig emele] frmyeer emee el i ) gt vy el md ()
malet till 2025.
Ar 2030 ska energianvandningen halveras jamfort med 2018 ars Ar 2020 hade energianvandningen minskat med 12 procent jamfort
niva 101 kWh/kvm. med 2018.
Byggnader motsvarande halften av Kléverns fastighetsvarde ska miljécer- Ar 2020 var byggnader motsvarande ett fastighetsvarde pa
tifieras till 2025. 18 procent miljocertifierade.
Klévern ska ha engagerade, affarsdrivna medarbetare som lever upp till Ar 2020 var Kléverns eNPS 19 jamférelse med benchmark 12. P
= bolagets vard ha d b do | drenden had terats via visselblasarfunkt
= olagets varderingar och &r goda ambassadorer. nga drenden hade rapporterats via visselblasarfunktionen.
< . L Ar 2020 var utfallet i medarbetarundersékningen for kategorin
6 Klbvern ska erbjuda en sund och saker arbetsmiljé dar alla mar bra. Orerisaieriish e sesil arbsiemilaimae: 77gmot benchg'\ark 73 ()
3 b
[92] Bt relliserinssmemyet ste s fem el siassuvesingsareizi Hallbarhetsramverk &r definierat for alla stérre stadsutvecklings- °

projekt.

Klévern redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt Global Reporting Initiative (GRI) Standards niva core som beskriver hur vi har arbetat med hallbarhetsfragorna under 2020.
Utgangspunkten for redovisningen &r genomférd intressentdialog och vésentlighetsanalys. Redovisningen har éversiktligt granskats av Ernst & Young AB.
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HALLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Fokusomraden och mal 2020

Fokusomraden och mal

Kldvern har langsiktiga och ambitiésa mal inom hallbarhetsomradet. Var évergri-
pande malsattning ar att sdkerstalla en attraktiv fastighetsportfolj som skapar
langsiktigt uthalligt varde utan negativ inverkan pa manniska och miljo.

Hallbarhetsarbetet &r kategoriserat utifran fyra fokusomra-
den. Det ar integrerat i alla delar av verksamheten och syf-
tar till konkreta resultat. Fokusomraden och hallbarhetsmal
speglar Kléverns ansvar mot sina intressenter, men ocksa de
omraden dar mojligheterna att paverka dr som storst, de va-
sentliga aspekterna. De beskriver dels hur Kldverns verksam-

het bidrar till att uppna FN:s Globala hallbarhetsmal och
adresserar samtidigt de storsta affars- och klimatrelaterade
riskerna och méjligheterna.

Vara malsattningar siktar mot att sakerstalla att Klévern
behaller positionen som ett av de mest hallbara fastighetsbo-
lagen. Genom intressentdialogerna har vasentlighetsanalysen

HALLBARHET GENOM NARHET OCH ENGAGEMANG

LANGSIKTIG VARDEUTVECKLING

Viinvesterar langsiktigt

I grunden fér var hallbarhetssyn ligger en strévan efter att
skapa langsiktiga varden. Bade ekonomiska och manskliga. Vi
investerar inte for kortsiktig vinst darfor saljer vi ndstan aldrig
de fastigheter vi bygger. Vi vill skapa en ekonomisk stabilitet
som gar dver och bortanfér konjunkturer.

Viktiga malsattningar

e Overskottsgraden ska uppga till minst 65 procent.

® Den justerade soliditeten ska langsiktigt uppga till
minst 40 procent.

® N6jd-Kund-Index (NKI) ska uppga till minst 75.

e Kloverns leverantorer ska arbeta i enlighet med Kléverns
uppférandekod for leverantorer.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILVAXT

HALLBAR STADSUTVECKLING

Viforbattrar staden

Hallbarhet for oss ar ocksa att vi vill att hela staden ska leva.
Viblir merinspirerade av att lyfta ett omrade eller en fastighet
med potential &n att gora fina gatan @nnu finare. Tillsammans
med vara hyresgéster fyller viomraden med liv och naring.
Det &r sa vi kan skapa langsiktiga véarden, for samhallet,
ekonomi och planeten. Genom att vdxa med samhallet runt
omkring oss. Med narhet och engagemang.

Viktiga malsattningar

o Ett hallbarhetsramverk ska tas frami alla stadsutvecklings-
projekt.

® Byggnader motsvarande halften av Kldverns fastighetsvarde
ska miljocertifieras.

13 BEKAMPAKLIMAT- ==
FORANDRINGARNA PARTNERSKAP
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HALLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Fokusomraden och mal 2020

e GLOBALA MALEN FOR HALLBAR UTVECKLING
M /‘ Globala malen, dven kdnda som Agenda 2030, &r den mest
ambitiésa agendan for hallbar utveckling som vérldens lander
%Eé%‘.’éﬁ 12 %m nagonsin antagit. KIéverns fokusomraden och hallbarhetsmal
I beskriver hur Kldverns verksamhet bidrar till de Globala Malen
o (@)

pa de omraden dar vara mojligheter att paverka ar som storst.

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

O

GENOMFORANDE
17 S Rl
PARTNERSKAP
%S

w
GLOBALA MALEN
o hllbar utveckling

férandrats 6ver aren. Den foérandring vi ser tydligast ar paver-
kan till foljd av EU:s paket for hallbara finanser och finansia-
rernas 6kade efterfragan pa grona tillgangar att investera i,
krav pa hantering av klimatrelaterade risker och méjligheter,

samt ytterligare fokus pa minskad klimatpaverkan.

HALLBARHET GENOM NARHET OCH ENGAGEMANG

KLIMAT

Ett klimatarbete som tal granskning

Vi har ett klimatarbete vi &r trygga med, och later oberoende
forskare fran organisationen Science Based Targets granska
om vi uppfyller Parisavtalets mal om stoppade klimatférand-
ringar.

Viktiga malsattningar

o Ar2022 ska all energi som anvénds i KIéverns byggnader ha
sitt ursprung i férnybara kéllor.

o Ar 2022 ska minst 75 procent av Kléverns fastigheter ha en
energianvandning lagre 4n 100 kWh/kvm.

o Ar 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvind-
ningen vara egenproducerad och komma fran férnybara
kallor.

o Ar 2025 ska Klévern vara klimatneutralt i férvaltnings-
verksamheten.

o Ar 2030 ska energianvandningen halveras jamfért med
2018 ars niva 101 kWh/kvm.

o Kldvern ska stréva efter att minimera det avfall som gar
till férbranning och deponi, samt 6ka andelen avfall som
atervinns eller aterbrukas.

13 Sieamems
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HALSA OCH ENGAGEMANG

Béattre halsa for medarbetare och kunder

Hallbarhet fér oss ar manniskor som ar engagerade och mar
bra. Darfor arbetar vi stéandigt for att Kldvern ska bidra till att
bade hyresgésters och medarbetares hélsa férbattras.

Viktiga malsattningar
e Klovern ska ha engagerade, affarsdrivna medarbetare som
lever upp till bolagets varderingar och &r goda ambassadorer.

e Klovern ska erbjuda en sund och séker arbetsmiljoc dar alla
mar bra.

3 ‘GODHALSAOCH
'VALBEFINNANDE

e
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HALLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING

Styrning och risker

Styrning och risker

Kloverns affarsmodell och vardekedja kan medfora risker inom ekonomiska, miljo-
mé&ssiga och sociala omraden. Kloverns fokusomraden och hallbarhetsmal ar valda
med grund i vasentlighetsanalysen. Dessa speglar aven risker och majligheter i
verksamheten. Styrning av hallbarhetsmal och risker sker genom hela bolaget.

STYRNING OCH RISKER

Kloverns bolagsstyrning beskriver hur dgarna genom bo- riskhantering och etik- och uppforandekoder. Bedémningen
lagsstdémman och styrelsen styr bolaget och sakerstéller att av vilka de huvudsakliga riskkategorierna ar, liksom de un-
VD och den operativa ledningen skapar varde och hanterar derliggande riskerna och hanteringen av dessa, uppdateras
riskerna i verksamheten. Dartill kommer interna regelverk och justeras I6pande. | det féljande redovisas bolagets hu-
utfardade av styrelsen dar de viktigaste ar styrelsens ar- vudsakliga riskkategorier med underliggande risker utifran
betsordning, instruktioner for VD och policyer som utgor fokusomrade och vasentlighetsanalys, samt beskrivning av
ramverk for den dagliga operativa verksamheten inklusive konsekvenser och riskhantering.

FOKUSOMRADE OCH VASENTLIGHETSANALYS

Fokusomrade

Underlag fran vasentlighetsanalys

RISKKATEGORI OCH UNDERLIGGANDE RISK
Riskkategori Risk

LANGSIKTIG
VARDEUTVECKLING

Lénsamhet

Finansiell stallning
Kundservice

Sociala krav pa leverantérer
Korruption och mutor

Politiska beslut och regelandringar Skattelagstiftning
Miljdlagstiftning

Vérdeférandringar pa fastigheter Geografisk och produktmaéssig mix
Kundmix
Hyresnivaer och uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Konjunktur
Avkastningskrav

Finansiella risker Finansiering
Réntor
Valuta
Anseende och varumarke Oetsikt agerande och korruption

Brott mot méanskliga rattigheter
Informationsgivning

Sakerhet

Klimatpaverkan

Projektverksamhet Projektgenomférande
Leverantorer
Uthyrning
Pandemi Pandemi
KLIMAT Energieffektivitet Klimatféréndringar Héjda temperaturer
Klimatpaverkan Extrema vaderférhallanden
Miljdmassiga krav pa leverantérer Oversvamningar
Negativ miljépaverkan Okad energianvandning
Anvandning av farliga material och kemikalier
Okad konsumtion
HALSA OCH Séker arbetsmiljo Organisation och medarbetare Kompetens
ENGAGEMANG Mangfald och icke-diskriminering Arbetsmiljo
HALLBAR Hallbar stadsutveckling Socialavarden Trygghet

STADSUTVECKLING

Oattraktiv stad
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RAPPORTERING AV KLIMATRISKER

Kloverns styrelse har beslutat att Klovern under 2021 ska
rapportera klimatrisker i verksamheten fullt ut enligt Task
Force on Climate-related Financial Disclosures’ (TCFD) re-
kommendationer. En fullstdndig rapportering av klimatris-
ker kommer darfor att integreras i arsrapporteringen fran
och med nésta ar.

1. Riskinventering

4. Riskhantering

5. Uppfdljning

revisionsutskott.

KLOVERNS VARDEKEDJA INKLUSIVE
AFFARSMODELL

Klovern anvander sig av ett vardekedjeperspektiv for att
kartldagga och arbeta med de mest relevanta ekonomiska,
miljémassiga och sociala fragorna. Angreppsséattet ger en
overblick 6ver Kldverns paverkan, var den uppstar, var den
ar som stérst samt hur olika omraden paverkar varandra.
Centralt i Kléverns affdrsmodell ar férvaltning av bolagets
over 300 fastigheter. Genom transaktioner tillfors ytterligare
fastigheter till bestandet pa prioriterade tillvaxtorter.

IT, Tele, Data
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HALLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Styrning och risker

| arsredovisningen fér 2020 beskriver Klévern var vi star

i dag i forhallande till TCFD:s rekommendationer per
rapporteringskategori och vara ambitioner for 2021.

Denna rapportering finns ocksa att tillga publikt i KIéverns
arliga rapportering till CDP, Carbon Disclosure Project,
www.cdp.org.

KLOVERNS PROCESS FOR HANTERING AV RISKER

Workshop med olika delar av verksamheten.

2. Riskbedémning och beslut om véasentliga risker
Bolagsledningen bedémer de inventerade riskerna utifran paverkan och sannolikhet.

3. Beslut om vésentliga risker
Styrelsen fattar beslut om védsentliga risker och riskmandat.

Ansvarsférdelning, prioritering och atgérdsférslag. Risker bryts ned pa enhetsniva och
samordnas med affarsplanering.

Bolagsledningen gor I6pande uppféljning. Arlig rapportering till styrelse och

En naturlig del av Kléverns verksamhet ar aven forvarv och
avyttring av byggréatter och fastigheter i olika projektstadi-
er. Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje
med bolagets strategi, vuxit i omfattning under de senaste
aren. Darigenom tillférs ytterligare fastigheter till det be-
stand som forvaltas. Projektutveckling innefattar allt fran
utveckling av byggratter, skapandet av helt nya byggnader,
inklusive bostadsbyggnader, till féradling av befintliga loka-
ler i samband med byte av hyresgast.

Forvaltning
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SPECIFIKA HALLBARHETSRISKER

RISKKATEGORI

KONSEKVENSANALYS OCH EXPONERING

RISKHANTERING

Varumérke och anseende

Oetiskt agerande
Informationsgivning
Klimatpaverkan

Anseendet for Klovern, inklusive varumarket, kan skadas genom att
medarbetare, styrelse eller leverantérer agerar oetiskt, lamnar brist-
fallig eller inkorrekt information eller pa annat satt agerar i strid med
bolagets varderingar. Vidare kan varumarket paverkas exempelvis om
det intraffar allvarligare personskador inom fastighetsbestandet eller
om Klévern inte pa ett proaktivt sdtt arbetar med att minska bolagets
klimatpaverkan.

Styrande dokument, policies och riktlinjer, med tydlig fordelning
av ansvar och befogenheter.

Uppférandekod for medarbetare och leverantérer.
Kommunikationspolicy.

Genomarbetad hallbarhetsstrategi med langsiktiga klimatmal.
Visselblasarfunktion.

Korruption och brott mot manskliga rattigheter

Oetsikt agerande och
korruption

Brott mot ménskliga
rattigheter

Anseendet for Klovern, inklusive varumarket, kan skadas genom att
medarbetare, styrelse eller leverantérer agerar oetiskt, regelvidrigt
eller pa annat satt agerar i strid med bolagets varderingar. Att mot-
verka brott mot manskliga rattigheter ar en viktig del i Kldverns arbete
ochide krav vistéller pa leverantorerna. En del leverantérskategorier
vianvander har risker vad géller brist pa rattvisa arbetsférhallanden
s&som lag 16n, dvertidsarbete och diskriminering, samt fackférenings-
frihet, arbetsmilj¢ och sékerhet.

Styrande dokument, policies och riktlinjer, med tydlig fordelning
av ansvar och befogenheter.

Uppférandekod for medarbetare och leverantérer.

Obligatorisk utbildning fér samtliga medarbetare, ledning och
styrelse i KIéverns uppférandekod och afféarsetik.
Visselblasarfunktion.

Alla leverantérer &r riskklassificerade med avseende pa ménskliga
rattigheter och arbetsmiljé och specifika riktlinjer géller vid inga-
ende av avtal med leverantdr som ar i hogsta riskklass.

Finansiella risker

Finansiering

Tillgangen till kapital ar avgérande for att kunna bedriva en fram-
gangsrik verksamhet. Om Klévern, till féljd av sémre utbud pa kapital-
marknaden eller av annan anledning, inte kan refinansiera befintliga
krediter eller erhalla ytterligare finansiering pa marknadsméssiga
villkor, kommer det ha en negativ inverkan pa Kléverns verksamhet.
Gron finansiering blir en allt viktigare del av Kléverns finansiering. For
atttadelav grén finansiering krévs att vara tillgdngar anses gréna eller
hallbara av marknaden.

Finanspolicy och réntepolicy med tydliga mal.
Spridning av upplaning mellan manga kreditgivare.
Hantering av klimatrelaterade risker enligt TCFD:s
rekommendationer.

Sakerstéalla kontinuerligt arbete med utékning och
kvalitetssakring av gréna tillgangar.

Klimatforandringar

Hoéjda temperaturer
Extrema vaderforhallanden
Oversvamningar

Fastigheter blir paverkade av ett féréndrat klimat. Framtida investe-
ringar maste beakta méjliga konsekvenser av klimatférandringar. Ett
fordndrat klimat staller nya krav pa verksamheten och ett proaktivt
arbetssatt for att minimera oférutsedda kostnader och investeringar
som kan bli foéljd av ett férandrat klimat.

Riskinventera bestand med klimatscenarios och atgardsplaner.
Riskanalyser vid nyproduktion och férvérv.

Langsiktig klimat- och energistrategi.

Uppféljining och transparent redovisning av miljédata.

Negativ miljopaverkan

Okad energianvandning
Anvandning av farliga mate-
rial och kemikalier

Okad konsumtion

Miljo- och klimatarbetet ar fullt integrerat och helt avvgérande i affars-
strategin. Energiférbrukning, materialférbrukning och avfall genererar
stora véxthusgasutsldpp som maste minska. Ett aktivt och ambitidst
miljdarbete leder till direkt minskade operativa kostnader och skapar
aven forutsattningar for gron finansiering.

Hallbarhetspolicy och miljéomal.

Langsiktig energistrategi.

Miljokrav i upphandling av material, tjanster
och byggentreprenader.

Uppférandekod for leverantérer med miljokrav.
Miljoklassificering av byggnader.

Investera i egenproduktion av férnybar energi.

Organisation och medarbetare

Kompetens
Arbetsmiljo

Engagerade medarbetare med ratt kompetens &r avgérande for att
kunna konkurrera pa ett framgangsrikt satt. Det finns alltid en risk att
kompetenta medarbetare ldmnar bolaget och/eller att Klévern inte
lyckas attrahera och rekrytera ny kompetens. Det finns ocksa en risk
att medarbetares engagemang och prestation paverkas om bolaget
inte pa ett tydligt satt kommunicerar vad strategin innefattar, inte ger
mojligheter till intern utveckling eller inte sékerstaller en sund och
halsosam arbetsmiljo.

Arbetsséatt och processer som sékerstaller kompetensfoérsoérjning
och utveckling av personalen.

Arbetsmiljépolicy och interna regelverk och processer for
kvalitetssékring och systematiskt arbetsmiljéarbete.
Organisation med skyddskommitté och skyddsombud.
Sakerhetskultur och varderingar som skapar en trygg arbetsplats.
Halsoframjande atgarder.

Visselblasarfunktion.

Starkt varumarke.

Socialavérden

Trygghet
Oattraktiv stad

Trygghet, méjlighet till miljovénligt resande, métesplatser, ekosys-
temtjanster &r sociala varden som alla &r viktiga for upplevelsen av en
stadsdels attraktivitet och som i sin tur paverkar uthyrningsmaojlighe-
ter, hyresintékter, fastighetsvarde, etc. Klévern har flera stora utveck-
lingsprojekt dar socialt vardeskapande ar viktigt for utvecklingen.

Styrning genom évergripande hallbarhetsmal fér stadsutveckling.
Samarbete och samverkan med andra aktérer.
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MILJO
Energieffektivisering

Miljo

Klvern ar en del av en hallbar framtid. Genom hdga krav och ambitioner skapar
vi attraktiva och hallbara miljoer for framtidens féretag, individer och samhélle.

Klévern arbetar kontinuerligt med att minska klimat-
paverkan genom:

e | dgre energianvandning

e Okad andel fornybar energi

e Resurseffektivisering

For Klévern ar energifragan central. En stor del av ett fastig-
hetsbolags klimatpaverkan kommer fran den energi som
anvéands i byggnaderna. Det innebér att vart omstélinings-
arbete omfattar bade att effektivisera energianvandningen
och att uteslutande anvanda férnybar energi.

En del av den minskade energianvandningen 2020 beror
pa pandemin och da framst genom att var driftpersonal har
fatt mer tid att arbeta med energioptimering nédr manga av
vara hyresgéster har jobbat hemifran. | nagra hus har vi
kunnat minska energianvandningen da de har statt tomma,
medan i andra har den 6kat nagot till féljd av att den verk-
samhetsenergi som i vanliga fall produceras av en hyres-
géast har minskat och darmed inte kunnat atervinnas och
anvandas som en del av uppvarmningen av huset.

ENERGIEFFEKTIVISERING

Vi har alltid varit malmedvetna nér det kommer till att mins-
ka byggnadernas energianvandning och optimera driften.
Detta visar sig i jamforelsesiffror dar KIéverns genomsnittli-
ga energianvandning per kvadratmeter ar bland de lagsta i
branschen trots ett stort och krdvande fastighetsbestand.
Nya langsiktiga energimal antogs 2019. De nya malen &r i
linje med Science Based Targets och innebar bland annat
att energianvéndningen ska halveras per kvadratmeter till
2030 i jamforelse med 2018. For att na ett sa utmanande
mal krévs bade investeringar i ny teknik och ett systema-
tiskt arbete med att effektivisera energianvandningen som
i sin tur kréver resurser och kompetens.

Hur vi ska ga tillvaga for att na malen beskrivs i energi-
strategin som leder vdgen genom tydliga delmal, och en
fardplan som beskriver hur vi arbetar inom forvaltnings-
och projektorganisationen. Under aret har ocksa en ny drift-

ENERGIANVANDNING SOLELSPRODUKTION
kWh/kvm MWh tot prod
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KLOVERNS ENERGISTRATEGI

16 17 18 19 20

Kléverns energistrategi ar en langsiktig plan fér hur vi ska
arbeta med var energianvandning for att na féretagets
energi-och hallbarhetsmal. Strategin beskriver att vi ska
arbeta med att optimera och effektivisera vara hus men
ocksa att vi ska vélja hallbara energikéllor. Energistrategin
omfattar tre delar:

1. OPTIMERA - optimera driften av fastighetens tekniska
installationer.

2. EFFEKTIVISERA - verka for lag energianvéndning
i ny- och ombyggnationer.

3. HALLBAR ENERGI - enbart fornybara energikéllor samt
verka for att vélja de basta energislagen ur ett hallbar-
hetsperspektiv.

och teknikorganisation beslutats for att implementera ener-
gistrategin. Den nya organisationen starker kompetensen
och fortydligar ansvar.

Vara medarbetares kunskap och engagemang ar en av-
gorande kraft i arbetet med energieffektivisering. Kléverns
modell med lokal driftpersonal och nationell teknikorgani-
sation ger de forutsattningar vi behdver for att na vara mal.
Forvaltnings- och projektorganisationen ansvarar tillsam-
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MILJO
Foérnybar energi

Under aret byggdes sex nya solcellsanldggningar pa Kléverns fastigheter.

mans for att energimalen nas genom samarbete med entre-
prendrer, leverantorer och kunder.

Det forsta delmalet i energistrategin var att minst hélften
av fastigheterna ska ha en energianvandning lagre an 100
kWh/kvm ar 2022. Detta mal uppnaddes redan 2019 och
beféastes ytterligare under 2020 med 68 procent av fastig-
heterna. Malet har natts bland annat genom att optimera
driften och att byta ut aldre ineffektiv teknik till modern
teknik som minskar energianvandningen. | linje med det
fortsatter satsningen pa Al-teknik. Al-teknik installerades
under aret i 10 fastigheter som ett smart satt att spara ener-
gi och minska effektuttaget. Eftersom energimalet att minst
halften av fastigheterna ska ha en energianvandning lagre
an 100 kWh per kvm ar 2022 uppnaddes 2019-2020, skarp-
te Kléverns styrelse under aret malet till att omfatta 75 pro-
cent av fastigheterna. Den genomsnittliga energianvand-
ningen 2020 var 88,7 kWh per kvm. En férbéattring med 12
procent sedan 2018, Kléverns basar fér energimalen.

FORNYBAR ENERGI

En stor del av ett fastighetsbolags klimatpaverkan handlar
om energianvandning i form av el, kyla och varme. Den ener-
gi vi koper ar darfor avgorande for vart omstaliningsarbete.
Malet &r att all energi som anvéands i byggnaderna ska ha
sitt ursprung i fornybara energikallor senast 2022. Under
2020 dkade andelen férnybar energi fran 68 procent till 90
procent.
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All el som anvéands i Kléverns byggnader ar férnybar och
kommer fran solel, vind- eller vattenkraft. | de fall fjarrvar-
meleverantéren inte kan erbjuda fjarrvarme fran enbart for-
nybara energikéallor klimatkompenseras utslappen av leve-
rantdren. Overgéngen till enbart férnybar energi ar en
avgorande del av Kléverns malsattning att vara klimatneu-
tralt i forvaltningsverksamheten senast 2025.

Egenproduktion

Var ambition att stélla om inneb&r ocksa att bidra med att
producera fornybar energi. Det gor vi genom att anvdnda
vara tak till solcellsanlaggningar. 2025 ska motsvarande
fem procent av elanvéndningen vara egenproducerad fran
fornybara kéllor. Det motsvarar 5 GWh el eller bransle for
25 000 000 km med elbil*. Under 2020 producerade vi 810
MWh solel. Sex (6) nya anlaggningar byggdes under aret i
Malma, Norrkdping, Stockholm, Uppsala och Vésteras med
en totalt installerad effekt om 124 kW. Pa alla nya byggna-
der integreras solceller fran bérjan om det ar mojligt.

Laddstationer for elbilar

Klévern vill erbjuda alla hyresgéaster stod for sin egen om-
stéllning. 2018 inledde vi ett samarbete med Vattenfalls
laddnatverk InCharge som ger férutsattningar att mota hy-
resgdsternas 6nskemal om smidig elbilsladdning med for-
nybar el. 2020 har 189 laddpunkter totalt installerats genom
samarbetet med InCharge.

*En elbil drar i snitt 2 kWh/mil eller 1 kWh/5km och 1 GWh =1 000 000 kWh.
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Under 2020 miljécertifierades fastigheten Solna Gate med systemet BREEAM In Use niva Very Good.
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Helgafjall 4, Kista Gate.

RESURSEFFEKTIVITET, RENOVERING
& ATERVINNING
Klimatpaverkan fran nybyggnationer eller ombyggnationer
ar en av fastighetsbranschens stora utmaningar. Vid ny-
byggnation eller totalrenoveringar av byggnader anvéander
Klévern miljocertifieringssystem som sakerstéller en hallbar
byggnation. Nar det kommer till lokalanpassningar har vi
pabérjat arbetet med att hitta lokala aterbrukslésningar
som &r miljdsmarta och samtidigt passar vara hyresgéster.
Vi ser stora moéjligheter att bidra till resurseffektivitet
och cirkular ekonomi genom miljésmart hantering av mate-
rialfléden och nya affarsmodeller. Under 2019 pabérjade vi
arbetet med hallbara lokalanpassningar och 6kat aterbruk
vid renoveringar. | hallbarhetsredovisningen 2019 berattade
vi bland annat om renoveringen av Kléverns nya kontor i
Kista med utgangspunkt 100 procent aterbruk. Projektet
syftar till att forsta och 6ka kompetensen omkring proces-
sen och arbetssatt med aterbrukat material, vilka nya af-
farsmodeller som kravs samt klimatpaverkan och ekonomi.
Projektet avstannade under forsta halvan av 2020 till f6ljd
av pandemin men aterupptogs med full kraft under kvartal
fyra. Inflyttning kommer att ske varen 2021. Preliminéra re-
sultat indikerar en stor klimatnytta men aven positiv ekono-
mi i delar av projektet.
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MILJO
Resurseffektivitet och miljocertifiering

MILJOCERTIFIERING & KLIMATANPASSNING

Under 2020 har Kldverns arbete med att miljoklassificera alla
fastigheter fortsatt. Det innebar att vi arbetar, mater och rappor-
terar pa samma sétt i alla fastigheter och dédrmed kan folja upp,
jamfdra och planera forbattringsatgarder. Under aret har imple-
menteringen av gemensamma system for driftuppfoljning fort-
satt saval som inférandet av en ny driftorganisation som ska sa-
kerstalla ratt arbetssatt.

Klévern har under aret beslutat att accelerera arbetet med
miljocertifieringar av byggnader och antagit ett nytt mal om att
byggnader som motsvarar hélften av Kloverns fastighetsvarde
ska vara certifierade senast 2025. Var ambition &r att férbéattra
varje fastighets miljoprestanda och certifiera de fastigheter
som har ratt forutsattningar. Pa det sattet skapar Klévern hall-
bara och attraktiva fastigheter med langsiktig vardeutveckling.
Miljocertifieringar och aktivt arbete med att minska energian-
vandningen mojliggdr ocksa gron finansiering. | oktober 2020
emitterade Kldvern en ny gron obligation om 2 miljarder kronor.

Kléverns arbete med miljoklassificering skapar forutsatt-
ningar att battre kunna hantera framtidens klimatkriser genom
god kdnnedom om varje enskild fastighet och genomféra klima-
tanpassning dar behovet finns. Vi ser ocksa att miljocertifierade
fastigheter stodjer vara hyresgaster i deras omstallningsarbete.
Under aret blev certifieringen av fyra (4) nya byggnader Klar.
Klévern har nu 18 certifierade byggnader enligt Miljdbyggnad
Silver/Guld eller motsvarande nivda BREEAM och LEED.
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MILJO
Klimatbokslut

KLIMATBOKSLUT

Vart langsiktiga mal &r att verksamheten ska ge upphov till sa li- Kléverns verksamhet &r transaktionsintensiv och da utslappen
ten negativ klimatpaverkan som mdjligt. Sedan 2013 har Kldvern redovisas i faktiska varden kan utsldppen mellan aren variera
beréknat utsldppen enligt GHG-protokollet (Greenhouse Gas betydligt. For att ge en uppfattning om den sammantagna kli-
Protocol), den globala standard som anvands for att berékna matpaverkan fran verksamheten redovisas dven nyckeltalet kol-
och rapportera vaxthusgasutslapp. Klévern anvander protokol- dioxidekvivalenter per kvm. Ar 2020 var Kléverns utslépp 2,8 kg
lets scope 1, scope 2 och delar av scope 3. Ambitionen ar att CO,e/kvm. Det &r en stor minskning fran 2019 da utsléppen var
Oka antalet kategorier inom scope 3 och kontinuerligt forbattra 5,2 kg CO,e/kvm. Den positiva utvecklingen beror till stor del pa
statistiken. den energieffektivisering som har skett i fastighetsbestandet

och 6vergangen till férnybar energi.

KLIMATBOKSLUT 2020 Totalt Andel av Totalt Totalt Foérandring Forandring
Utslapp av vaxthusgaser (ton CO,e) Scopel Scope2 Scope3 2020 totalt utsléapp 2019 2018 2020/2019 2020/2018
Fastigheter 290 5714 2361 8365 96% 14218 14350 -41% -42%
Uppvarmning 9 5714 406 6129 71% 11896 12020 -48% -49%
Elférbrukning 0 0 1178 1178 14% 1012 1007 16% 17%
Fjarrkyla 0 0 358 358 4% 278 249 29% 44%
Koldmedieldckage 281 0 0 281 3% 507 548 -45% -49%
Avfall * 0 0 419 419 5% 525 525 -20% -20%
Tjansteresor och pendlingsresor 95 0 221 316 4% 533 541 -41% -42%
Tjénsteresor - bil 95 0 55 150 2% 239 250 -37% -40%
Tjansteresor - flyg o] 0 10 10 0% 43 40 -76% -74%
Tjansteresor - tag 0 0 0 0 0% 0 0 0% 0%
Pendlingsresor® 0 0 155 1586 2% 251 251 -38% -38%
Totalt 385 5714 2581 8680 100% 14751 14 891 -41% -42%
Klimatkompenserat av fjarrvédrmeleverantor -1619 -2070

Totalt efter klimatkompensation 7062 12681 14890 -44% -53%

*

| klimatbokslutet fér 2018 rapporterades endast en begrénsad del av avfallsméngden och inga pendlingsresor. Fér att fa en jamférbarhet mellan aren har utslappen fér 2018
antagits vara detsamma som 2019.

2017 2018 2019 2020
Totalt utslapp av véxthusgaser inkl klimatkompensering (ton COZe) 15673 14890 12681 7062
Utslapp per kvm uthyrningsbar yta (kg CO,e/kvm) 5,4 51 52 2,8

Utslédppiscope 2 TonCO,e
Utslapp i scope 2 market-based method 5714
Utslappiscope 2 location-based method 17 445
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EKONOMI
Lénsamhet och finansiell stabilitet

[LOnsamhet och finansiell stabilitet

Kldverns évergripande malsattning ar att pa ett langsiktigt hallbart satt skapa god
vardetillvaxt for aktiedgarna. Bra [lbnsamhet och finansiell stabilitet ar en forutsatt-
ning for att kunna investera med full kraft inom hallbarhet, vilket i sin tur kan bidra

till bolagets [6nsamhet i en god cirkel.

Ar 2020 var pa grund av covid-19 ett ar som inget annat.

Vi kan dock konstatera att Kléverns affar ar langsiktig, stabil
och visat sig kunna leverera ett bra resultat dven i en utma-
nande marknad. Vi har gynnats av vara avtalsbundna hyresin-
takter och en diversifierad hyresgdstsammansattning vilket
inneburit att vi har klarat av att méta de radande marknads-
férutsattningarna utan alltfor stor paverkan.

GOD LONSAMHET

Kléverns hyresgéster har generellt sett paverkats i relativt
liten utstrackning av pandemin. En begransad del av kund-
basen, inte minst inom hotell-, restaurang- och massverk-
samhet, har dock av naturliga skal haft det mer utmanande.
Vi har en mycket néara dialog med de hyresgédster som pa
nagot satt sokt hyreslattnader och i varje enskilt fall har be-
démningen gjorts huruvida det finns forutsattningar for ex-
empelvis rabatter och anstand i kombination med det stat-
liga hyresstodet. Sammanfattningsvis kunde vi i samband
med publiceringen av bokslutskommunikén den 17 februari
2021 konstatera att 99 procent av de aviserade hyrorna
avseende 2020 erhallits, att vinsten fére skatt uppgick till

2 467 mkr och att avkastningen pa eget kapital uppgick till
9 procent.

EN FINANSIELLT STABIL PARTNER

Att vara en finansiellt stabil affarspartner ar viktigt inte bara
i bolagets dialog med kapitalmarknaden utan dven i relatio-
nen med hyresgaster, leverantorer samt befintliga och
framtida medarbetare. Kloverns finansiella stabilitet, matt
som justerad soliditet, uppgick vid arsskiftet till 43,2 pro-
cent, vilket ar 6ver den langsiktiga malsattningen om minst
40 procent.

Genom intressentdialogen kan konstateras att det ar viktigt
att Kléverns finansiella mal uppréatthalls. Intressentdialogen
pekar ocksa pa att ett av de viktigaste omradena for hyres-
géasterna ar klimatpaverkan. Detta &r centralt; utan kunder
som ar ndjda med hur Klévern arbetar med att minska bola-
gets klimatpaverkan kan det bli svart att uppna de mal som
satts for exempelvis nettoinflyttning och I6nsamhet.

GRON FINANSIERING

Gron finansiering blir en allt viktigare del av Kléverns finan-
siering. | takt med att EU:s paket for hallbara finanser im-
plementeras kommer gron finansiering att vaxa ytterligare
i betydelse och behovet av grona tillgangar att investera i
Oka vasentligt. Under 2020 emitterade Klovern icke-saker-
stallda grona obligationer till ett varde av 2 000 mkr med
slutligt forfall i april 2024. | samband med emissionen togs
ett nytt gront ramverk fram som definierar vad grona till-
gangar ar for Klévern. Ramverket tredjepartsgranskades av
Cicero med utlatandet medium green.

VARDESKAPANDE

Det ekonomiska varde som Kldvern skapar utgors framst av
hyresintékter men dven av vardeforandringar pa fastigheter
inklusive det varde som skapas genom projektutveckling
och féradling av byggratter. Intdkterna och vardeférand-
ringarna ger i slutdndan utrymme for utdelning till aktiea-
garna efter att leverantorer, kreditgivare, medarbetare och
samhéllet har fatt sin del.
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Lénsamhet och finansiell stabilitet

EKONOMISKT RESULTAT FORDELAT EKONOMISKT VARDE
2020 2019 2018 mkr 2020 2019 2018
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 90 89 Leverantérer mm.* 808 891 802
Driftéverskott, mkr 2194 2463 2170 Kreditgivare inkl hybridobligation 852 895 782
Overskottsgrad, % 67 68 67 Aktiedgare? 597 543 709
Soliditet, justerad, % 43,2 43,5 37,4 Samhallet® 861 711 610
Rantetackningsgrad 2,5 2,6 2,7 Medarbetare 203 215 195
Kostnader bostadsutveckling, 82 143 137

exkl Medarbetare

DIREKT TILLSKAPAT EKONOMISKT VARDE

Behalls i verksamheten 1231 2409 2562
mkr 2020 2019 2018
__ TOTALT 4634 5807 5797
Intakter 3294 3638 3250
Intakter bostadsutveckling 35 6 123 1) Driftkostnader + Reparationer & underhall + Ovriga fastighetskostnader + IT/Re-
klam/Lokalkostnader + Revisionsarvoden + Ovriga kostnader. Se not 6 i
Véardeférandring, fastigheter 1322 2125 2309 arsredovisningen.
) L ) 2) Baserat pa féreslagen utdelning och antal utestaende aktier.
Véardeférandring, derivat =82 -14 67
3) Aktuell skatt + Uppskjuten skatt + Fastighetsskatt + Tomtréattsavgald + Sociala
Ovrigtt 15 52 48 kostnader.
TOTALT 4634 5807 5797

1) Vardeférandringar finansiella tillgangar + Nedskrivning av goodwill + Finansiella
intékter + Resultatandel intresseféretag + Omvéardering vid évergang fran intres-
seforetag till dotterforetag.
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KUNDNOJDHET

Néarhet och engagemang

Kléverns affarsidé ar att med narhet och engagemang erbju-
da attraktiva lokaler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i
tillvaxtregioner. Genom att finnas nara till hands med egen lo-
kalt baserad personal kan Klévern ge snabb service och halla
bra kontakt med hyresgésterna. Att vara néra innebar ocksa
att ha en bra marknadské@nnedom samt god kunskap om hy-
resgasterna och deras vardag.

N6jd-Kund-Index (NKI)

Klévern arbetar strukturerat och I6pande med kundvardsar-
bete. Arbetet bestar bland annat av interna workshops

KLOVERNS TIO STORSTA HYRESGASTER

Andel av totalt

samt méatning av Néjd-Kund-Index (NKI), ett viktigt verktyg
for att folja upp kundservicen och sakerstalla kvalitet. Resul-
tatet av NKI-métningar ligger ocksa till grund for forbattrings-
atgarder som kan skapa dnnu hoégre kundnéjdhet och lojali-
tet. Matning av NKI genomférs vartannat ar. Den senaste
métningen gjordes under hésten 2019 och gav ett NKI pa 70
(69) pa en skala fran 0 till 100. Det &r ett bra resultat dven om
det &r en bit upp till KIdverns malsattning om minst 75. Hyres-
géasterna ger Kldvern bra betyg inom kategorierna Servicean-
maélan och Kundvard & personlig service medan det finns
storre utrymme att forbattra Kunddialog och Skétsel & Un-
derhall.

Aterstaende
genomsnittlig

Hyresgast Kontraktsvarde, mkr kontraktsvéarde, % kontraktstid, ar Antal kontrakt Yta, tkvm
Ericsson 261 77 4.5 25 130
Tele2 Sverige 77 2,3 6,9 38 26
WSP Sverige 57 1,7 4.5 12 22
Codan Forsikring 42 1,3 1,5 1 19
Copenhagen Business School 41 1,2 7.9 1 19
CGlI Sverige 35 1,0 2,6 19 16
Region Ostergétland 32 1,0 6,6 15 20
Arbetsférmedlingen 29 0,9 2,2 21 14
ECDC 28 0,8 12,2 1 9
Elite Hotels of Sweden 25 0,7 16,2 3 10
TOTALT 627 18,6 5,4 136 286
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SOCIALT
Engagerade medarbetare och nyckeltal

Socialt

Vi tar ansvar for hallbarhet i egenskap av arbetsgivare, naringsidkare och sam-
hallsaktor. Det innebar att skapa forutsattningar for alla medarbetare att forebygga
arbetsskador och ohéalsa, lika mycket som det handlar om att se hur manniskors
olikheter och kompletterande kompetenser bidrar till en innovativ féretagskultur.

Hallbarhet for oss dr manniskor som dr engagerade och mar
bra. Darfor arbetar vi standigt for att Klovern ska bidra till
att bade hyresgésters och medarbetares héalsa férbéattras.
Pandemin har forsatt oss alla i en helt ny situation. Kontor,
gym, restauranger och andra métesplatser har fatt stdnga
ner. Allt det som normalt sett bidrar till battre fysisk och psy-
kisk hélsa och trevlig arbetsmiljé. Vi har under aret arbetat for
att minska smittspridningen och underlatta fér vara kunder
genom atgarder som information, skyltning, utékad stadning,
med mera. Vara innegym har fatt stadnga men istéllet har vi
kunnat 6ppna utegym i anslutning till vara fastigheter. Ett sa-

dant exempel &r utegymet vid Solna Gate. KIdverns externa
engagemang som titelsponsor till Lidingdloppet on Tour
Powered by Klévern har ocksa fatt ta en helt ny form under
2020 da det genomférdes virtuellt.

ENGAGERADE MEDARBETARE

Engagerade och affarsdrivna medarbetare ar Kléverns
framsta tillgang. Vi vill tillsammans med vara medarbetare
skapa en féretagskultur man mar bra av och kanner sig
stolt dver - det stérker Kldverns varumarke bade som arbets-
givare och fastighetsbolag. Kléverns vardegrund bestar av tre

Kléverns medarbetare &r en av bolagets absolut viktigaste tillgangar. Darfér arbetar Klévern kontinuerligt for att sékerstélla en sund och
sédker arbetsmiljo dar alla mar bra.
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delar; drivkraft, ndrhet och engagemang. Drivkraft star for
kreativitet, nyfikenhet och att vaga prova. Narhet star for vart
satt att med omtanke arbeta tillsammans med kunder och
kollegor. Engagemang betyder att ge det lilla extra och bidra
till god stémning, men aven ett stort personligt ansvar for af-
farsverksamheten. Var vardegrund ar central for affarsidén
och aterspeglas i var uppférandekod och hallbarhetspolicy.

Under aret har alla medarbetare varit med i utvecklingen
av vara kund- och medarbetarel6ften och de beteenden som
vi agerar efter for att na vara |6ften. Det dr en del av vart arbe-
te med ett nytt strategiskt ramverk som ger en tydlig bild av
varfoér vi finns och vart vi &r pa vdg. Ramverket kallar vi fér
”Huset” och det beskriver Kldverns syfte, var vision och affar-
sidé, vad vi lovar vara kunder, vilka varderingar vi har, och det
beteende som styr vart agerande. Huset ar helt enkelt ett for-
soOk att beskriva var kultur.

Vi genomfér arligen en medarbetarundersékning for att
ta reda pa hur vi som arbetar pa Klévern upplever var ar-
betssituation, men ockséa hur vi ser pa Kléverns attraktivitet

Var kultur &r grunden fér allt vi gér.
Det &r kulturen som sérskiljer oss fran
andra och férenar oss som jobbar hér.
Tillsammans é&r vi Klévern.

som arbetsgivare. Vi vet att valfungerande arbetsgrupper
och ledarskap, och en bra kultur leder till engagerade med-
arbetare, tillvaxt och effektivitet.

Kléverns stabila resultat éver aren och med index i linje
med eller strax éver de externa jamforelsetalen visar pa hog
trivsel och ett stort engagemang. Kloverns eNPS 2020 var
19. Det &r nagot lagre dn 2019 (22) men betydligt hdgre an
externt benchmark (12).
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Engagerade medarbetare och nyckeltal

MEDARBETARUNDERSOKNING

Extern
benchmark
2020 2019 2020
eNPS 19 22 12
Team Effektivitetsindex (TEI) 76 76 75
Ledarskapsindes (LSI) 75 77 77
Engagemangsindex (EI) 82 82 79
J»Oéirr?j;l(s(a(;osr‘l)sk och social arbetsmil- 77 77 73
NYCKELTAL - MEDARBETARE
2020 2019 2018
Anstéllda vid arets slut, antal® 259 247 248
varav kvinnor/mén, % 44/56 43/57 42/58
varav kollektivanstallda, % 21 22 23
varav kvinnor/man i chefsposition, % 41/59 50/50 43/57
varav kvinnor/méan i ledningsgrupp, % 40/60 40/60 40/60
varav kvinnor/méan i styrelsen, % 60/40 60/40 60/40
Deltidsanstallda vid arets slut, antal 7 8 8
varav kvinnor/man, % 71/29 75/25 63/37
Nyanstéllda under aret, antal 49 53 44
varav kvinnor/man, % 47/53 40/60 39/61
Slutat sin anstalining under aret, antal 34 34 27
varav kvinnor/mén, % 38/62 38/62 33/67
Personalomséattning, % 13 14 12
Genomsnittséalder, ar 45 44 43
Andel av personalstyrkan i 2,7 2,4 3,0
skyddskommitté, %
Rapporterade skador, antal 15 16 7
Sjukfranvaro, % 2,8 2,7 3,8
varav langtidsfranvaro, % 1,0 0,8 0,6
Aldersfbrdelning
(samtliga medarbetare)
-29ar (10%) 26 43 44
30-49 4r (53,3%) 138 124 130
50-ar (36,7%) 95 81 83

1) Exklusive Tobin Properties och Danmark

37



38

SOCIALT
Arbetsmiljé och ansvarsfull verksamhet

Vi har kunnat 6ppna utegym i anslutning till vara fastigheter, ett sadant exempel &r utegymet vid Solna Gate.

HALSA OCH FORMANER

Under ett ar praglat av pandemin har KIdvern investerat i en

rad olika aktiviteter for att forebygga ohéalsa och bidra till

ett okat engagemang:

¢ Under maj-juni erbjods alla medarbetare en fri friskvards-
timme i veckan. Eftersom manga gym och tréaningsanlagg-
ningar stangdes ner under varen passade vi pa att peppa
varandra och digitalt dela med oss av friskvardstips i vara
sociala kanaler. Den fria friskvardstimmen forlangdes se-
dan aven till november och december.

o Efter ett forslag fran en medarbetare bestdamde Klévern
att i kombination med varje genomférd friskvardstimme
skédnka 100 kr till BRIS. BRIS har lange varit en organisa-
tion som Kldvern stottar, och det har kénts extra vardefullt
att kunna engagera alla medarbetare och bidra lite extra
i en tid som praglas av pandemin.

e Sedan flera ar tillbaka skénker Klévern en julgava till en
organisation som ligger oss varmt om hjéartat. | ar fortsatte
vi vart engagemang for att stotta barn i utsatthet genom
att skdnka var julgava till BRIS.

e Tréning och halsa ar ett viktigt tema &dven for externa akti-
viteter och evenemang dar bade kunder och medarbetare
bjuds in att delta. Ett exempel ar "Lidingdloppet on Tour -
Powered by Klévern” dar vi bjuder in hyresgaster att

springa tillsammans med Klévern. Ar2020 genomfordes
Liding6loppet on Tour virtuellt - Virtuella Terrangserien i
Sverige.

e Klovern investerar i den snabbvéaxande sporten padel. Vi

har de senaste aren bland annat sponsrat Swedish Padel

Open och dppnat var forsta anlaggning Klévern Padelcen-

ter i Kista. Genom bildandet av Klévern Padel och sam-

mangaendet med Padel Partners tillférs tva anldggningar i

Uppsala och flera nya stora anldggningar planeras kom-

mande ar.

Friskvardsbidrag. Samtliga tillsvidareanstéllda har ett ar-

ligt friskvardsbidrag som under 2020 utnyttjades till 78

procent (79), vilket &r en hdg nyttjandegrad.

e Andra férmaner. Alla medarbetare erbjuds sjukvardsfor-
sakring, tjanstepension, subventionerade luncher och del i
Kléverns vinstandelsstiftelse. Vid utgangen av 2020 hade
vinstandelsstiftelsen aktier motsvarande 0,5 procent av
aktiekapitalet i foretaget.

ARBETSMILJO OCH SAKERHET

Det ar viktigt att Kloverns medarbetare kdnner att de arbe-
tar i en trygg och saker arbetsmiljo. Det finns en tydligt for-
ankrad policy och nya riktlinjer for hur organisationen ska
arbeta. Utéver policy och riktlinjer finns en webbaserad sa-
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kerhetshandbok som sakerstéller att lagar och rutiner efter-
levs. Sdkerhetshandboken har under aret genomgatt en to-
tal dversyn for att sdkerstalla att den lever upp till vara krav
och férvantningar. Pa alla vara kontor finns skyddsombud
med syfte att skapa en sédker arbetsmiljo i hela organisatio-
nen. | bérjan av 2019 initierades projektet Arbetsmiljo 2.0
med syfte att férbattra vart arbetsmiljé- och sadkerhetsarbe-
te ytterligare. Projektet som pagar under 2019-2021 har un-
der aret haft fortsatt fokus pa utvecklingen och implemen-
teringen av systematiska arbetssatt som sakerstaller en
god fysisk respektive organisatorisk och social arbetsmiljo
for alla som befinner sig i vara fastigheter.

TRYGGHET OCH VALMAENDE

De psykosociala aspekterna ar viktiga delar i Kléverns ar-
betsmiljoarbete. Vi vill att alla medarbetare ska kdnna att de
har ett utvecklande och ansvarsfullt arbete med en god ba-
lans mellan arbete och privatliv. KIéverns medarbetare ska
inte ma daligt pa grund av ohélsosam arbetsbelastning,
stress eller krdnkande sarbehandling. | syfte att 6ka tyd-

SOCIALT
Arbetsmiljoé och ansvarsfull verksamhet

ligheten och inférliva vara beteenden fran vart strategiska
ramverk har vi utvecklat formerna fér medarbetarsamtal.
Den nya processen ska uppmuntra till en mer kontinuerlig
dialog kring hur vi mar, presterar och utvecklas.

Ett annat omrade vi under aret har behovt identifiera
som prioriterat ar risken att utsattas for konfliktartade och
obehagliga situationer som kan eskalera till hot och vald i
var arbetsmiljd. De arbetsmiljdinventeringar som genomfor-
des under forsta kvartalet 2020 visade att denna typ av si-
tuationer har blivit vanligare. Darfor har vi uppdaterat och
utvecklat vara riktlinjer for hur vi ska hantera sadana situa-
tioner. Dels har rutinen foér ensamarbete uppdaterats, men
vi har dven tagit fram en helt ny rutin for konflikthantering
och bemétande. Under aret har vi samtidigt mojliggjort for
alla medarbetare att fa externt samtalsstéd dygnet runt ut-
over det regelbundna organisatoriska stodet.

Hélsa och engagemang &r ett av de fokusomraden som Klévern kontinuerligt arbetar med. Darfor ar det mycket positivt
att den medarbetarundersékning som genomférdes under aret visade ett bra resultat med ett hdgt engagemang.
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SOCIALT
Hallbar stadsutveckling

ANSVARSFULL VERKSAMHET

Kléverns verksamhet ska praglas av arlighet, trovardighet
och langsiktighet. Vara medarbetare ska upptrada och be-
motas hederligt, med omtanke, integritet och engagemang
i relationen till varandra och till samarbetspartners. Inom
Klovern ar manniskors olikheter och kompletterande kom-
petenser vardefulla och bidrar till att skapa en mer innova-
tiv foretagskultur.

Korruption och mutor

Klévern arbetar langsiktigt och enligt principer som ver-

kar for hdg moral och etik i interna och externa relationer.
Under aret har uppférandekoden uppdaterats som tillsam-
mans med de affarsetiska riktlinjerna ska ge en bra férstael-
se for de affarsetiska dilemma som kan uppsta i arbetsvar-
dagen och hur de ska bemoétas. Sedan 2016 finns en extern
visselblasartjanst for att fanga upp eventuella avvikelser
mot uppférandekod och affarsetiska riktlinjer. Vid utgangen
av 2020 har ingen anvant tjansten.

Mangfald och icke-diskriminering

Jamstalldhet och mangfald &r sjalvklart fér Klévern. Arligen
genomfors en I6nekartldaggning som resulterar i en hand-
lingsplan som ska sékerstalla jamlika I6ner. Andelen kvinnor
i bolaget 6kar stadigt och idag &r 73 (63) procent av af-
farsenhetscheferna, 40 (40) procent av ledningsgruppen
och 60 (60) procent av styrelsen kvinnor. For att sikerstélla
allas trygghet finns uppférandekoden som ger vagledning
for medarbetare i relationen med varandra samt sékerstal-
ler att méanskliga rattigheter efterlevs med malet att det
inte ska finnas nagon diskriminering eller krdnkande sérbe-
handling i bolaget.

Hallbar leverantérskedja

Vara leverantérer av varor och tjanster ska félja samma krav
pa miljéhansyn, socialt ansvar, affarsetik och effektivitet
som Kldvern stéller pa sin egen verksamhet. Kraven pa le-
verantérerna finns definierade i var uppférandekod for leve-
rantorer. Arbetet med en hallbar leverantdrskedja som pa-
bérjades 2019 ar langsiktigt och kommer att implementeras
under flera ar. Det innehaller flera steg fran riskanalys till
riskhantering, och slutligen uppféljning av leverantorer.
Under aret har alla leverantérer riskklassificerats utifran
branschspecifika hallbarhetsrisker och ett leverantérsverk-
tyg for sjalvskattning implementerats.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Temat for arets redovisning &r hallbar stadsutveckling och
vara storsta stadsutvecklingsprojekt har presenterats pa
sidorna 8-16. | inledningen har vi ocksa beskrivit hur vi pa
ett systematiskt satt arbetar for att sdkerstalla att alla di-
mensioner av hallbarhet genomsyrar vara utvecklingspro-
jekt. Under aret har vi definierat vart hallbarhetsramverk
som ar det samlande begreppet for hur vi arbetar med hall-
barhet i stadsutveckling. Det innefattar en metod fér hall-
barhetsanalys i tidigt skede, hur hallbarhet finns med i de-
sign av kunderbjudandet och den fysiska gestaltningen,
samt vad ett hallbarhetsprogram ska omfatta i genomféran-
defasen av projekten. Hallbarhetsanalysen bygger pa City-
labs metodik for hallbar stadsutveckling tillsammans med
relevanta politiska styrdokument for social och miljomassig
utveckling i staden eller omradet projektutvecklingen sker i.
Hallbarhetsanalysen ligger till grund fér de mal och strate-
gier som arbetas fram fér stadsutvecklingsprojekten och
som sedan foljer projektet genom hela utvecklingen.

Kléverns stadsutvecklingsprojekt i Séderstaden. Arenagangen utvecklas till en attraktiv miljé fér umgédnge och aktivitet.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Om hallbarhetsredovisningen

Detta ar Kléverns sjunde héllbarhetsredovisning utifran GRI:s riktlinjer for frivillig

redovisning av hallbarhetsinformation.

Hallbarhetsredovisningen har satts samman av Kléverns
hallbarhetsgrupp och godkénts av Kléverns styrelse. Redo-
visningen riktar sig i forsta hand till Kléverns intressent-
grupper; hyresgéaster, medarbetare, aktiedgare, analytiker,
kreditgivare, leverantorer och samhallsaktorer. Avsikten ar
att hallbarhetsredovisningen foér 2020, tillsammans med
Kléverns arsredovisning och webbplats, ska méta intres-
senternas informationsbehov och ge en transparent bild av
bolagets ekonomiska, miljoméassiga och sociala arbete samt
resultat. Innehallet i hallbarhetsredovisningen utgar ifran in-
tressentdialoger och Kloverns mest vasentliga aspekter gi-
vet verksamheten och dess paverkan pa ekonomi, miljé och
socialt. Vasentliga aspekter och fokusomraden har identifie-
rats av Kléverns hallbarhetsgrupp som bestar av represen-
tanter fran olika delar av organisationen: hallbarhet, finans,
HR, teknik, inkép och kommunikation. Fokusomraden och
mal har beretts av hallbarhetsgruppen och beslutats av
Kloverns ledning och styrelse.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hallbarhetsredovisningen har utgatt ifran riktlinjerna i Glo-
bal Reporting Initiative (GRI) Standards niva ”core”. Upprét-
tat index redovisar den standardinformation som ar obliga-
torisk fér den grundldggande nivan pa redovisningen samt
de tillaggsindikatorer som Kldvern valt for att presentera ar-
betet med de tre hallbarhetsomradena ekonomi, miljé och
socialt. Information om specifika matmetoder, som anvands
for redovisade hallbarhetsdata, aterfinns i anslutning till
respektive nyckeltal eller i GRI-index. Detta géller aven
eventuella férédndringar rérande matmetoder eller berak-
ningsmetoder fran féregaende ars hallbarhetsredovisning.
Inga storre foréandringar i omfattning, avgransningar eller
matmetoder har skett mellan redovisningarna.

REDOVISNINGENS OMFATTNING

OCH AVGRANSNING

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela koncernens verk-
samhet; Kldvern AB och samtliga dotterbolag om inget
annat anges. Hallbarhetsredovisningen omfattar detta do-
kument samt information i Kléverns arsredovisning. Rappor-
teringscykeln avser helar. Vid definition av redovisningens
innehall har GRI:s vagledning med tillhérande principer om
redovisningens innehall; vasentlighet, kommunikation med

intressenterna, hallbarhetssammanhang och fullstandighet,
tilldmpats. Denna rapport omfattar perioden 1 jan-
31dec 2020.

Hallbarhetsredovisningen har 6versiktligt granskats av Er-
nst & Young AB. Féregaende hallbarhetsredovisning public-
erades i mars 2020, ndsta redovisning av hallbarhetsarbetet
kommer att publiceras varen 2022.

HALLBARHETSMAL 2020

Kléverns fokusomrade inom hallbarhet ska spegla verksam-
hetens hallbarhetsarbete dar de ekonomiska, miljoméassiga
och sociala aspekterna samspelar med varandra for att na
bésta resultat. Fokusomradena och hallbarhetsmal visar
ocksa pa vilket satt Kldverns verksamhet relaterar till FNs
globala hallbarhetsmal. Miljdmalen har ett mer langsiktigt
perspektiv och ar i linje med vetenskapen. De ar matbara
och kan féljas arsvis. De ekonomiska malen bibehalls med-
an de sociala malen &r nya. Malen &r baserade pa |6pande
intressentdialoger samt vasentlighetsanalys. Hallbarhets-
malen har faststéllts av Kldverns styrelse.

Fokusomrade Mal

Langsiktig
vérdeutveckling

Den justerade soliditeten ska langsiktigt
uppga till minst 40 procent.
Overskottsgraden ska uppgaé till

minst 65 procent.

No&jd-Kund-Index (NKI) ska uppgé

till minst 75.

EKONOMI

Ar2022 skaall energi som anvands i Kloverns
byggnader ha sitt ursprungiférnybara kallor.
Ar 2022 ska minst halften av Kléverns fast-
igheter ha en energianvéndning légre an 100
kWh/kvm.

Ar 2025 ska motsvarande 5 procentav elan-
vandningen vara egenproducerad och komma
fran férnybara kéllor.

Klimat

MILJO

Langsiktig
vérdeutveckling
och Halsa och
Engagemang

Kloverns leverantorer ska arbetai enlighet
med Kloverns uppférandekod for leverantérer.
Klévern ska ha engagerade, affarsdrivna
medarbetare som lever upp till bolagets varde-
ringar och dr goda ambassadorer.

Klévern ska erbjuda en sund och séker arbets-
milj6 dér alla mar bra.

SOCIALT
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GRI-Index

ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-INDEX

GRI-indikator Beskrivning Sida Kommentarer och avgrénsningar

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn Omslag

102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna Intro: Néra  Klovern férvaltar och utvecklar kommersiella lokaler och bostdder. Bostads-

och/eller tjiansterna manniskor utveckling sker under namnet Tobin Properties. First Office &r Kléverns
och stdder varumérke for kontorshotell och Big Pink anvands for forradsanlaggningar.

102-3 Huvudkontorets lokalisering Omslag

102-4 Lénder dar organisationen &r verksam Intro: Nara  Under 2020 bedrev Klévern verksamhet i Sverige, Danmark och USA.

manniskor
och stader

102-5 Agarstruktur och bolagsform Klovern bestar av moderbolaget Kldvern AB samt 28 direktégda aktiva dot-
terbolag. Klévern dr ett svenskt publikt aktiebolag som &r noterat pa Nasdaq
Stockholm.

102-6 Marknader Intro: Nara  Klévern har 11 affarsenheter i Sverige, uppdelade pa tre regioner. Dessutom

manniskor &ger Kldvern fastigheter i Kdpenhamn och New York.
och stéder

102-7 Bolagets storlek ARs.4 Den 31 december 2020 bestod Kléverns fastighetsbestand av 350 fastighe-
ter med ett totalt fastighetsvérde (verkligt varde) uppgéende till 57,4 mdkr.

102-8 Personalstyrka s.37 Rapporteringen omfattar Klévern AB vid utgangen av 2020.

102-9 Leverantorskedja s.23 Klévern har inte mojlighet att paverka alla delar i leverantérskedjan, men
genom tydliga avtal och villkor samt systematisering av leverantérshante-
ring kommer paverkansgraden att hdjas enligt avsnitt Hallbar leverantors-
kedja sidan 42.

102-10 Férandringar under redovisningsperioden s.42 Inga vasentliga férandringar har skett under redovisningsperioden.

102-11 Forsiktighetsprincipen s.18 Férsiktighetsprincipen ligger till grund for hur miljdarbetet har utformats.

102-12 Externa principer som organisationen s.18 UN Global Compact.

stodjer

102-13 Medlemskap i organisationer s.29 T ex Fastighetsédgarna, Sweden Green Building Council, Belok

STRATEGI

102-14 VD-ord s.4-5

VARDERINGAR

102-16 Interna véarderingar och policyer s.18,36-37

STYRNING

102-18 Organisationens styrning och styrelse s.18,22-23

INTRESSENTRELATIONER

102-40 Intressentgrupper s. 19

102-41 Andel anstéllda med kollektivavtal s.37

102-42 Principer for urval av intressenter s. 18

102-43 Intressentdialog s. 19

102-44 Nyckelfragor s.19-21

REDOVISNINGENS OMFATTNING OCH AVGRANSNINGAR

102-45 Princip fér redovisning av dotterbolag

102-46 Processer for definition avinnehallet

102-47 Identifierade indikatorer

102-48 Férklaring av effekten av forandringar

102-49 Vasentliga férandringar sedan féregaende
rapport

102-50 Redovisningsperiod

102-51 Datum for publicering av senaste
redovisning

102-52 Redovisningscykeln

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2020

s.42

42
43-45
42
42

42
42

o

o

s.42

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela koncernens verksamhet; Klévern
AB och samtliga dotterbolag om inget annat anges.

43
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GRI-INDEX

Sida Kommentarer och avgrénsningar
102-53 Kontaktpersoner for redovisningen Omslag
102-54 l'enlighet med GRI krav s.Intro: | enlighet med grundldaggande niva “core”.
Innehall

102-55 GRIlinnehallsférteckning s.43-45
102-56 Granskning och bestyrkande s.47 Hallbarhetsredovisningen har éversiktligt granskats av Ernst & Young AB.
EKONOMISKA INDIKATORER
103-1-103-3 Hallbarhetsstyrning s.18
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt s.33 Ingen uppdelning pa regionniva har gjorts.

varde
205-2 Utbildning for motverkan av korruption s.39
205-3 Antal bekraftade fall av korruption och s.39

vidtagna atgarder
MILJOINDIKATORER
103-1-103-3 Hallbarhetsstyrning s.18
302-1 Energianvandning inom organisationen s.26-27 Rapporteringen avser verksamheten i Sverige och Danmark.
302-3-302-4 Energiintensitet och energieffektivisering s.26-27 Rapporteringen avser verksamheten i Sverige och Danmark.

Vattenintensitet byggnad s.45 Rapporteringen avser verksamheten i Sverige och Danmark.
305-1-305-3 Utslépp av vaxthusgaser s.30 Rapporteringen avser verksamheten i Sverige och Danmark.
SOCIALA INDIKATORER
103-1-103-3 Hallbarhetsstyrning s. 18
401-1 Personalomséattning s.37 Ingen uppdelning pa regionniva har gjorts.
405-1 Mangfald hos styrelse, ledning och med- s.37,40 Andel anstéllda med utléandsk bakgrund i Klévern jfr med utléndsk bakgrund

arbetare

GRI102-8 TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PA

ANSTALLNINGSFORM, ANSTALLNINGSVILLKOR OCH KON

405-1 SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH
OVRIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON

Rapporteringen omfattar Klévern AB vid utgangen av 2020. Rapporte-
ringen omfattar enbart personer med anstallning i Klévern AB och inte
de personer som utfér arbete under anstallningslika villkor (ett fatal
under begrénsad tid). Vid utgangen av 2020 var 259 personer anstéllda
i Klévern AB, 3 personer anstéllda i den danska verksamheten och 14
personer i Tobin Properties. Verksamheten i USA har inga anstéllda. Se
ytterligare information om mal och maluppfyllelse pa sidan 36-40.

TABELL 1. NYCKELTAL - MEDARBETARE PER REGION*

2020 2019

Anstéllda vid arets slut 84 68
Huvudkontoret, antal

varav kvinnor/man, % 61/39 63/37

Anstallda vid arets slut 92 91
Region Stockholm, antall

varav kvinnor/man, % 37/63 36/64
Anstallda vid arets slut 42 44
Region Ost, antal

varav kvinnor/man, % 38/62 36/64
Anstéllda vid arets slut 41 45
Region Vast, antal

varav kvinnor/man, % 32/68 33/67

1) Jamforbar statistik fér 2018 saknas pga annan organisatorisk indelning.

i befolkningen redovisas ej.

GRI1205-2 UTBILDNING FOR MOTVERKAN AV KORRUPTION
Uppforandekod och utbildning i affarsetik

Kloverns uppférandekod géller for alla medarbetare, ledning och styrelse
i Kldvern AB utan undantag. Klévern har en kompletterande uppfé-
randekod for leverantérer. Alla anstéllda i Klévern AB, oavsett tjdnsteort
och anstéliningsform, ledning och styrelse omfattas av kravet pa att
genomga utbildning i afférsetik och antikorruption.

GRI205-3 ANTAL BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH
VIDTAGNA ATGARDER

Rapporteringen omfattar Klévern AB inklusive samtliga dotterbolag. Inga
fall av korruption har rapporterats under 2020. Inga fall av korruption
eller andra oegentligheter kopplade till verksamhetens leverantérer har
rapporterats under aret.

GRI302-1,3-4 ENERGIANVANDNING, ENERGIINTENSITET
OCH ENERGIEFFEKTIVISERING

Matning av total energianvandning

Grunden for matning ar de huvudmatare som finns for respektive
mediaslag pa fastigheterna och som redovisar faktisk inképt energi till
fastigheten. Som komplement till huvudmatarna har Klévern ett stort
antal undermaétare for att mata energi till hyresgéaster och till specifikt
energikrdvande system. Avldasning av forbrukningen av el, fjarrvarme,
fiarrkyla och gas sker varje manad. Férbrukningen av olja rdknas fram
utifran leveransfakturor och nivamatning i tankar. Energiférbrukningen
sammanstélls darefter i bolagets centrala system for energiuppféljning,
A3. Utifran rapporter fran A3 gors varje manad en jamférelse bade med
samma manad féregdende ar samt trender under innevarande ar. Detta
gor att eventuella avvikelser snabbt kan upptéckas och atgérdas. Nyck-
eltal réknas fram péa arsbasis for aktuell total Atemp area.

Fakta om anvéndning och inkdp av olika energislag:

Klovern véljer aktivt att kopa fornybar fjarrvarme, Bra Miljovalsmarkt
fiarrvarme eller Klimatkompenserad fjarrvarme pé ett antal orter. Olja
anvéands endast som spetsvdrme i en fastighet.

Omrakningsfaktor: 1 liter forbrannings olja = 10 kWh.
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Gas anvands for uppvarmning i nagra fastigheter i sédra och véstra Sve-
rige. All inkopt gas ar férnybar biogas.

Allinhandlad el produceras fran vattenkraft och klassas ddrmed som
férnybar energi. Den verkliga klimatpaverkan fran vattenkraft och évrig
fornybar energi redovisas i klimatbokslutet. Den egenproducerade
elektriciteten fran solceller anvands i princip fullt ut inom respektive
fastighet. Verkliga véxthusgasutslapp fér energianvdndningen redovisas
i Klimatbokslutet GRI 305-1 - 305-3) s. 30.

TOTAL ENDERGIF(")RBRUKNING (EJ
NORMALARSKORRIGERAD)

MWh 2020 2019 2018
Fjarrvarme 128434 138901 150910
Biogas 10683 1170 1489
Olja 32 49 52
Fjarrkyla 20931 22232 23800
El 107290 112889 114638
TOTALT 257750 275241 290890
FORNYBAR OCH EGENPRODUCERAD ENERGI

MWh 2020 2019 2018
Fjarrvarme 105474 50871 40216
Biogas fér uppvarmning 1063 1170 1007
Eltill uppvarmning 4860 4906 6597
Eltill 6vrig forbrukning 102429 107983 108041
Fjarrkyla 174483 22232 23800
El fran solceller 810 580 544
TOTALT 232079 187742 180205
ANDEL FORNYBAR ENERGI

% 2020 2019 2018
Andel av total 90.0 682 619

energiférbrukning ’ ’
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GRI-INDEX

GRI305-1 - 305-3 DIREKTA OCH INDIREKTA UTSLAPP
Byggnader anvander mycket energi i forvaltningsskedet vilket ger upp-
hov till utsléapp av vaxthusgaser. Dessutom genererar verksamheten
utsldpp fran egna fordon och tjansteresor. Verksamheten genererar dven
stora mangder indirekta utslapp t ex i form av materialanvandning och
avfall, hyresgésters energianvandning, pendlingsresor, etc. Dessa
utsldpp redovisas endast i begrdnsad omfattning da statistik i vissa fall
saknas.

Avgrénsning

Klimatpaverkan inom den egna organisationen ar relativt liten och harrér
till storsta del fran de fordon Klévern dger samt en kvarvarande vérme-
panna lokalt pa fastigheterna, Scope 1. De utslépp Klovern till stor del
kan paverka &r energianvandningen i fastigheterna samt vilken typ av
energi som véljs att forsorja byggnaderna med, Scope 2. Inom Scope 3
ar utslapp fran energi, kdldmedia och avfall baserade pa faktiska data,
medan berdkningen av utsldpp fran pendlingsresor baseras pa en perso-
nalenkat i vilken Kléverns personal har fatt uppge pa vilket sétt de tar sig
till och fran arbetet. KIdvern har dven betydande utslépp for inkopta varor
och tjanster fér utveckling av fastigheter samt utslédpp som ar relaterade
till inkdpta och forsalda fastigheter. Dessa utslédpp redovisas inte 2020,
utan kvarstar som en forbéattringsatgéard.

Ansvar och styrning

Ansvaret for energianvéndningen ligger till grund for ansvaret for utslap-
pen. Darutdver ansvarar foretagsledningen for att det skapas férutsatt-
ningar och riktlinjer for att minska utslappenienlighet med de uppsatta
malen, sidan 20-21.

Sammanstaéllning totala utsldpp av vaxthusgaser

En arlig uppféljining av utslapp av vaxthusgaser enligt GHG (Green House
Gas) protokollet har genomférts sedan 2013. | sammanstaliningen

pé sidan 30 redogdrs fér de genomsnittliga utsléppen ar 2018-2020.
Berakningen ar utford av konsultféretaget 2050 AB och ar dversiktligt
granskad av Ernst & Young AB. Klévern har valt redovisning enligt finan-
cial control approach, vilket innebér att direkta utsldpp och utslapp for
inkdpt energi redovisas som scope 1 respektive scope 2 i de fall dar KIo-
vern ager, alternativt leasar financial lease, utslappskallan. | Kldverns fall
betyder det bland annat att utslépp fran leasade bilar redovisas i scope

1 medan bilar med milersattning redovisas i scope 3 samt att utslépp for
inkdpt energiredovisas i scope 2 for de fastigheter som Kldvern dger. For
berékning av scope 2 har Klévern valt market-based method. Berékning-
arna omfattar scope 1, scope 2 och tjansteresor, pendlingsresor, avfalls-
hantering och brénsle- och energirelaterade utslapp i scope 3. Enligt
market-based method &r utslappeniscope 2: 5714 ton COe. Om i stallet
“location-based method” hade anvénts hade utslédppetiscope 2 varit 17
445 ton CO,e fér 2020. Utslappsfaktorerna som anvénds ar hamtade frén
diverse officiella kéllor sasom Energiféretagen VMK (Varmemarknads-
kommittén) 2019, Energiféretagen 2020, Energimyndigheten, IEA, etc.

OVRIGA MILJOINDIKATORER, VATTENINTENSITET
Vattenanvandning i byggnader

2020 2019 2018

Vattenforbrukning

m3/kvm atemp 0,26 0,38 0,32
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Undertecknade foérsakrar att hallbarhetsredovisningen, som dven utgér den lagstadgade héallbarhetsrapporten, har upprattats i enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) Standards niva “core”. Informationen i redovisningen omfattar hela koncernens verksamhet; Klévern AB och samtliga dotterbolag.

Stockholm 25 mars 2021
Styrelsen i Klévern (publ), org.nr 556482-5833

Pia Gideon Rutger Arnhult
Ordférande Verkstéllande direktér
Johanna Fagrell Kéhler Evalandén Ulf lvarsson
Ledamot Ledamot Ledamot
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Revisors bestyrkande

Revisorns rapport dver dversiktlig granskning av Klévern AB (publ):s héallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i KIdvern AB (publ) (KI6-
vern) att dversiktligt granska Kléverns hallbarhetsredovis-
ning for ar 2020. Féretaget har definierat hallbarhetsredo-
visningens omfattning pa sidan 42 i detta dokument varav
den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa
sidan 2.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR
Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga
kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterierna fram-
gar pa sidan 42 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av
de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av
GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for hall-
barhetsredovisningen, samt av féretagets egna framtagna
redovisnings- och beradkningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar dven den interna kontroll som beddéms nédvandig for
att uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var dversiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Vart uppdrag &r begrénsat till informationen i detta
dokument och den historiska information som redovisas
och omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och éversiktli-
ga granskningar av historisk finansiell information. En 6ver-
siktlig granskning bestar av att géra forfragningar,

i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk gransk-
ning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder.
Vi har utfért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning en-
ligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jdmfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i ovrigt har.

KLOVERN - HALLBARHETSREDOVISNING 2020

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har déarmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och
andra férfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Kl6-
vern enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte moj-
ligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en 6versiktlig granskning och gransk-
ning enligt RevR 12 har darfor inte den sékerhet som en ut-
talad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som defi-
nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

UTTALANDEN

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upp-
rattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsled-
ningen angivna kriterierna. En lagstadgad hallbarhetsrap-
port har upprattats.

Stockholm den 26 mars 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR
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Klovern ska med ndrhet och engagemang
erbjuda attraktiva lokaler och aktivt bidra
till stadsutvecklingen i tillvixtregioner.

Huvudkontor Stockholm: Bredgréand 4,111 30 Stockholm
Huvudkontor Nykoping: Spelhagsvagen 13, Box 1024, 611 29 Nykdping

Tel: 010-482 70 00
info@klovern.se
www.klovern.se

Org.nr: 556482-5833

KONTAKTPERSON

Teresa Mattisson, Hallbarhetschef
Tel: 010-482 70 20
teresa.mattisson@klovern.se
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