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Hållbarhetsredovisning 2020

”Hållbar utveckling är någonting vi gör här och nu.
För oss handlar det om närhet och engagemang precis som allt annat.” 
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Nära människor  
och städer 
Klövern är ett börsnoterat fastighetsbolag som finns i stora 
delar av Sverige, i Köpenhamn och New York. Vår affärsidé 
är att med närhet och engagemang erbjuda attraktiva loka-
ler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i tillväxtregioner. 
Vår vision är att skapa hållbara miljöer för framtidens före-
tag, individer och samhällen. 

Andelen av jordens befolkning som bor i städer passera-
de för några år sedan hälften och fortsätter ständigt att 
öka. Därmed handlar hållbar utveckling till stor del om 
stadsutveckling, med andra ord om kärnan i vår affär. I den-
na redovisning förklarar vi vår syn på hållbar utveckling och 
beskriver vårt arbete för att ställa om. 

 

OM DEN HÄR REDOVISNINGEN
Klövern redovisar sitt hållbarhetsarbete enligt Global Reporting 
Initiative (GRI) Standards nivå ”core” som beskriver hur Klövern 
arbetat med hållbarhetsfrågorna under 2020. Utgångspunkten 
för redovisningen är genomförd intressentdialog samt väsent-
lighetsanalys. Redovisningen har översiktligt granskats av  
Ernst & Young AB. Detta utgör Klöverns lagstadgade hållbar-
hetsrapport enligt årsredovisningslagen. Redovisningen om-
fattar hela koncernens verksamhet, Klövern AB och samt- 
liga dotterbolag om inget annat anges.
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Hållbara händelser 2020 

HÅLLBARA HÄNDELSER

Q1
Vi certifierar våra två första 
befintliga fastigheter enligt 
Breeam In Use betyg Very 
Good.

Q2
Klöverns hållbarhetsredo-
visning rankas som nummer 
#1 av Fastighetsvärlden i 
Hugin & Munin 2020.

Q4
Vi emitterar gröna obliga-
tioner till ett värde av 2 000 
mkr med tillhörande nytt 
grönt ramverk.

Q3  
Vi utvecklar ”Huset”, våra 
medarbetar- och kund
löften och de beteenden  
vi agerar efter för att nå 
våra löften.

90% 
Andel förnybar 

energi

18
Solcells-

anläggningar

68%
Fastigheter med 

energianvändning 
under 100 kWh/

kvm

88,7
kWh/kvm 

genomsnittlig 
energianvändning 

i Klöverns 
fastighetsbestånd
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Tillväxt för omställning 
Den här redovisningen markerar inte bara slutet på ett utmanande men bra år för 
Klövern, den markerar även slutet på min tid som VD för detta fantastiska bolag.  
En tid som för mig har varit oändligt lärorik och utvecklande. För Klövern är det en 
tid som präglats av tillväxt och en påbörjad omställning till hållbar utveckling. 

RESANS BÖRJAN
Det året jag tillträdde som verkställande direktör för Klö-
vern såg världen radikalt annorlunda ut. Ekonomin hade 
knappt hämtat sig efter finanskrisen och hållbar utveckling 
var fortfarande ett begrepp som främst aktivister och fors-
kare bekymrade sig om. Det året samlades världens ledare i 
Doha för att staka ut en väg ut ur en annalkande klimatkris, 
och misslyckades. Inte minst för att det inte fanns ett till-
räckligt tryck från näringslivet. 

Sedan dess har mycket hänt. Både med Klövern och om-
världen. Klövern har förändrats som bolag. Dels har vi vuxit, 
2012 uppgick det totala värdet på vår fastighetsportfölj till 
15 miljarder kronor, idag är det 57 miljarder. Under samma 
period har den genomsnittliga hyran/kvm ökat med 49 pro-
cent, vilket avspeglar den uppgradering av beståndet som 
genomförts. 

Samtidigt har vi också mognat som bolag. Precis som en 
växande del av näringslivet har vi insett hållbarhetsfrågans 
strategiska tyngd för att kunna fortsätta att existera som 
bolag. När jag gjort knappt hälften av min tid som VD ena-
des världens ledare om Parisavtalet och när jag nu är klar 
som VD har Klövern en hållbarhetsstrategi i enlighet med 
detta avtal. Jag lämnar ett bolag vars positiva avtryck på 
världen ökar och vars negativa avtryck minskar. Jag lämnar 
ett bolag rustat för framtiden. 

ETT BRA RESULTAT 
2020 var för Klövern, precis som för alla andra, ett år präglat 
av pandemin och de speciella förutsättningar som det gav. 
Det har varit utmanande, inte minst för flera av våra hyres-
gäster i särskilt drabbade branscher. Genom en nära dialog 

har vi gjort en rad bedömningar om förutsättningarna för 
exempelvis rabatter och anstånd i kombination med det 
statliga hyresstödet. I det fjärde kvartalet såg vi tecken på 
att marknaden återhämtar sig successivt. Klöverns resultat 
för 2020 är bra och har, bland annat tack vare effektiv fast-
ighetsförvaltning, utvecklats stabilt trots ett visst intäkts-
bortfall kopplat till de utmanande förutsättningarna i om-
världen. I jämförbart bestånd, det vill säga fastigheter som 
ägts under hela 2019 och 2020, var både intäkterna och 
driftöverskottet på samma nivå som 2019. 

STÄRKT FINANSIELL STÄLLNING 
Under 2020 har vi lagt ett särskilt fokus på att säkra en god 
och långsiktig finansiering samt att öka vår finansiella styr-
ka ytterligare. En del av det arbetet omfattar grön finansie-
ring som blir en allt viktigare del av Klöverns finansiering. I 
takt med att EU:s paket för hållbara finanser implementeras 
kommer grön finansiering att växa ytterligare i betydelse 
och behovet av gröna tillgångar att investera i öka. Under 
2020 emitterade Klövern gröna obligationer till ett värde av 
2 000 mkr. Vi har också under året beslutat att anpassa Klö-
verns rapportering enligt TCFD:s rekommendationer för att 
fullt ut förstå och hantera klimatrelaterade risker och möj-
ligheter i verksamheten.

FRÅN FÖRVALTNING TILL STADSUTVECKLING
Sedan ett par år har Klövern alltmer ompositionerats för 
ökad projektutveckling. Projektutveckling har en central roll 
i vår affärsmodell och positionerar också Klövern som lång-
siktig stadsutvecklare. Hållbar stadsutveckling är avgöran-
de för att kunna konkurrera i framtiden där förståelsen för 

VD-ORD

KLÖVERN – HÅLLBARHETSREDOVISNING 20204



VD-ORD

5KLÖVERN – HÅLLBARHETSREDOVISNING 2020

samspelet mellan ekonomisk tillväxt och miljömässig 
och social hållbarhet är avgörande. Under året har vi 
arbetat fram en metod för att säkerställa att hållbar-
het genomsyrar alla stadsutvecklingsprojekt och jag 
är övertygad om att social hållbarhet kommer att växa 
ännu mer i betydelse. I det arbetet har det blivit tyd-
ligt hur värdefullt det är med olika typer av mångfald, 
kommersiell såväl som biologisk och social mångfald. 
Klöverns största stadsutvecklingsprojekt finns i Kista 
och Söderstaden, båda i Stockholm, samt i Uppsala 
och Västerås. 

KLIMATFRÅGAN ÄR VIKTIG FÖR KLÖVERN 
Med stark ekonomisk utveckling i ryggen har Klövern 
kunnat ta stora och viktiga steg inom miljöområdet. 
Sedan vi gjorde vår första publika hållbarhetsredovis-
ning 2014 har den totala energianvändningen minskat 
med nästan 30 procent. Redan 2014 ansågs Klövern 
ligga i framkant vad gäller energieffektivisering då vi 
tilldelades energipriset E-Prize för vårt innovativa sätt 
att reducera energianvändningen i fastighetsbestån-
det. Innovation har följt med oss sedan dess och vår 
satsning på AI-teknik i våra fastigheter kommer att 
vara en viktig pusselbit för att lyckas med vårt lång-
siktiga mål, att i linje med Parisavtalet halvera energi-
användningen i jämförelse med basåret 2018.

Våra totala växthusgasutsläpp har minskat med  
47 procent sedan 2014. Till stor del tack vare över-
gången till förnybar energi, där vi 2020 når 90 pro-
cent, och vår stora satsning på egenproducerad el  
genom solceller. Vi flyttar fram positionerna även 
inom andra områden såsom att kvalitetssäkra fastig-
hetsbeståndet miljömässigt genom satsningen på att 
miljöcertifiera en stor del av våra kontorsfastigheter. 

Avslutningsvis vill jag framhålla det fina, engagerade 
arbete som alla Klöverns medarbetare utfört under 
mina nio år som VD . Tillsammans har vi byggt ett Klö-
vern som är starkt, stabilt och redo för en hållbar 
framtid. 

Stockholm 22 mars 2021

Rutger Arnhult
Verkställande direktör

VD-ORD

Den 25 mars 2021 lämnade Rutger Arnhult sin 
befattning som VD. Som tillförordnad VD för  
Klövern har styrelsen utsett bolagets Transak-
tionschef Peeter Kinnunen. Se pressmedde-
landen 29 december 2020 och 24 mars 2021.



Omställning i linje 
med forskningen
Hållbar utveckling handlar om mer än klimatet. Däremot är klimat-
frågan brådskande och hamnar därför ofta högt upp på agendan. 
Både för världen och Klövern är klimatomställning en strategiskt 
avgörande fråga. Vi arbetar därför mot att följa Parisöverenskom-
melsens mål om högst 1,5 graders global temperaturökning och vi 
gör det tillsammans med oberoende forskare från organisationen 
Science Based Targets. 

KLÖVERN OCH KLIMATET
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Utmaningarna som världen, fastighetsbranschen och Klö-
vern står inför är stora. Men lösningarna finns. Sedan 2019 
använder vi oss av rapporten Exponential Climate Action 
Roadmap för att beskriva och styra vårt arbete för minskad 
klimatpåverkan. På global nivå handlar det om att över alla 
sektorer halvera utsläppen till 2030. 

Boverket uppdaterade nyligen sin uppföljning av miljöin-
dikatorerna för bygg- och fastighetssektorn. Indikatorerna 
visar att sektorn står för en betydande del av samhällets to-
tala miljöpåverkan och denna påverkan har dessutom ökat 
inom flera områden.1 En förklaring till den ökade miljöpåver-
kan är en ökad produktion i bygg- och fastighetsbranschen. 
Sektorn som helhet rör sig i fel riktning vad gäller mängden 
växthusgaser, framförallt kopplat till import av byggproduk-
ter men även vad gäller den totala energianvändningen 
samt avfall.

För oss inom bygg- och fastighetssektorn handlar kli-
matutmaningarna om att reducera koldioxidavtrycket från 
befintliga byggnader, att använda existerande byggnader 
på ett effektivare sätt och att bygga nytt med minimal kli-
matpåverkan. Det handlar också om att öka motståndskraf-
ten mot de klimatförändringar som sker. Viktigast av allt är 
att vi ökar takten i omställningsarbetet.

TUFFA MÅL FÖR ENERGIANVÄNDNING
För Klövern betyder det bland annat att vi sätter långsiktiga 
och tuffa mål på vår energianvändning. Redan i dag har Klö-
vern en total energianvändning per kvm som är bland de 
lägsta i branschen med 88,7 kWh/kvm. Vår plan är att ha en 

klimatneutral fastighetsförvaltning senast 2025 och att 
halvera energianvändningen till 2030. Andra exempel är att 
vi producerar egen förnybar och lokal energi, till 2025 ska vi 
leverera 5 GWh, och erbjuder våra kunder nya lösningar, 
koncept och möjligheter till delning av resurser (co-wor-
king, elbilspooler med mera). Det senare är något som ökat 
i betydelse i spåren av pandemin, med mer hemarbete och 
behov av flexibla lösningar. Vi ökar också takten i arbetet 
med att certifiera våra byggnader. Det betyder både ökad 
energieffektivitet men också ett större fokus på andra mil-
jöaspekter som vilka material och produkter som används, 
vattenförbrukning, gröna hyresavtal och så vidare. Redan 
idag bygger vi våra nya hus med miljöcertifiering och den 
långsiktiga ambitionen är att bygga både kostnadseffektivt 
och klimatneutralt. 

MILJÖSMARTA ÅTERBRUKSLÖSNINGAR
När det kommer till lokalanpassningar har vi påbörjat arbe-
tet med att hitta lokala återbrukslösningar som är miljös-
marta och samtidigt passar våra hyresgäster. Vi ser stora 
möjligheter att bidra till resurseffektivitet och cirkulär eko-
nomi genom miljösmart hantering av materialflöden och 
nya affärsmodeller. Under 2019 påbörjade vi arbetet med 
hållbara lokalanpassningar och ökat återbruk vid renove-
ringar. I hållbarhetsredovisningen 2019 berättade vi bland 
annat om renoveringen av Klöverns nya kontor i Kista med 
utgångspunkt 100 procent återbruk. Projektet syftar till att 
förstå och öka kompetensen kring processen och arbets-
sätt med återbrukat material, vilka nya affärsmodeller som 
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KLÖVERN OCH KLIMATET

krävs, klimatpåverkan och ekonomi. Projektet avstan-
nade under första halvan av 2020 till följd av pande-
min men återupptogs med full kraft under kvartal fyra 
2020. Inflyttning kommer att ske våren 2021. Prelimi-
nära resultat indikerar en stor klimatnytta men även 
positiv ekonomi i delar av projektet. 

GRÖN FINANSIERING
Under året har vi bland annat emitterat en grön obli-
gation värd två miljarder kronor. Det nya gröna ram-
verk som lanserades i samband med detta definierar 
för första gången projekt som stärker biologisk mång-
fald och resiliens som gröna tillgångar. Det betyder ett 
ökat fokus på att utforma grön- och blåstrukturer ur 
mångfald- och resiliensperspektiv. Klövern har också 
beslutat att rapportera klimatrisker fullt ut enligt Task 
Force on Climate-related Financial Disclosures 
(TCFD) rekommendationer. Det innebär bland annat 
att vi under 2021 kommer att genomföra klimatscena-
rioanalyser i linje med TCFD:s rekommendationer. För 
nybyggnationer kommer såväl klimatscenarioanalyser 
som livscykelanalyser att vara ett krav. Detta är ytterli-
gare ett steg för att bli bättre på att utforma staden 
för att kunna stå emot klimatförändringar.

1) �www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/ 
nyheter/miljopaverkan-fran-byggsektorn-okar

Våra  
målsättningar 
Klimatneutral fastighetsförvaltning till 2025. 

Halverad energianvändning till 2030. 

100 solcellsanläggningar till 2025. 

Byggnader motsvarande hälften av Klöverns 
fastighetsvärde ska certifieras.

Byggande med minimal klimatpåverkan –  
krav på livscykelanalyser för alla nybyggnationer. 

Delade resurser för minskade utsläpp. 

 

Viktiga  
händelser  
under 2020 
Vi har antagit ett nytt mål om att byggnader mot­
svarande hälften av Klöverns fastighetsvärde ska 
certifieras. 

Skärpt mål om energianvändning. 75 procent av 
Klöverns byggnader ska ha en energianvändning 
under 100kWh/kvm till år 2022 (från tidigare 50 
procent). Detta är ett delmål på vägen mot en 
halvering till 2030. 

Vi ligger nu i linje med vårt mål avseende sol­
energi. Under året byggde vi 6 nya anläggningar.

Vi har ökat andelen förnybar energi ytterligare. 
Från 68 procent 2019 till 90 procent. 

Vi har tagit nästa steg om vårt koncepthus med 
minimal klimatpåverkan, Klövern Zero. 

Vi har påbörjat vår kontorsombyggnad i Kista 
med målet om att genomföra en hyresgästan­
passning med 100 procent återbrukat material. 

Källa: www.exponentialroadmap.org/
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För Klövern handlar hållbar utveckling om att skapa en långsiktigt 
hållbar tillväxt inom planetens gränser. Genom våra fastigheter 
skapar vi förutsättningar för människor och företag att växa på 
ett hållbart sätt. Vi vill att våra fastigheter ska myllra av aktivitet 
och jorden myllra av liv.

Klövern och  
hållbar utveckling
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KLÖVERN I VÄRLDEN

Klövern i världen 
Klövern är ett fastighetsbolag som förvaltar och bygger fastigheter runt om i 
Sverige, Europa och världen. Som ett internationellt bolag är vi beroende av hur 
världen utvecklas. Givetvis har det gångna året präglats av pandemin. Denna 
speciella och svåra period har visat hur känslig och samtidigt robust ekonomin 
är. Framförallt har den dock visat på behovet av nya och mer långsiktiga per-
spektiv på värdeskapande. 

På lite längre sikt är det två övergripande och ihållande me-
gatrender som påverkar oss extra mycket och som vi behö-
ver förhålla oss till: klimatförändringar och urbanisering. Det 
är övergripande rörelser som innebär olika typer av risker 
för oss. Men vår ambition är att göra vår affär till en del av 
lösningen på dessa utmaningar och därmed förvandla dem 
till affärsmöjligheter. När det gäller klimatet kommer Klö-
vern agera i linje med Parisavtalet. Det betyder en omställ-
ning till smartare energianvändning, grön energi, mer cirku-
lärt byggande och renovering. Detta fördjupade vi oss i 
förra årets hållbarhetsredovisning och följer upp i denna.

MÅNGA MÖJLIGHETER 
Urbaniseringen innebär, till skillnad från klimatet, både en 
mängd utmaningar men också många möjligheter utifrån 
såväl ett hållbarhetsperspektiv som ett affärsperspektiv. 
När städerna växer får fastighetsbolag som Klövern en cen-
tral roll. En socialt och miljömässigt hållbar stadsutveckling 
kräver långsiktighet. En ambition som går väl ihop med Klö-
verns perspektiv som långsiktig investerare. Att bygga, ut-
veckla och förvalta områden som genererar värde över tid 
kräver att man förstår platsen och omgivningen. Både dess 
fysiska förutsättningar men även människorna och verk-
samheterna som finns där och deras behov. Vår väg dit är 
genom närhet och engagemang. Nu har pandemin gett frå-
gor om boende och arbetsmiljö ännu större vikt, något som 
erbjuder oss ytterligare möjligheter att tänka efter vilken 
typ av städer och samhällen vi vill bo i och därmed utveckla. 

Fairway House, Köpenhamn Park View (118 10th Avenue), New York
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För att klara av den balansgång det innebär att navigera i 
en snabbt föränderlig och oförutsägbar värld behöver vi 
ständigt nya perspektiv på vad som är möjliga vägar till en 
långsiktigt hållbar tillväxt. Ett perspektiv som växer i bety-
delse är mångfald. På område efter område visar det sig att 
mångfald är en nyckel till framgång. Det är inte bara ak-
tieportföljen som mår bra av att vara diversifierad. Utan 
även mänskligheten, naturen och ekonomin. 

VÄRDET AV SOCIAL MÅNGFALD
Inom stadsutveckling har förståelsen för värdet av social 
mångfald i stadsrummet ökat under de senaste decennier-
na. Från en stadsplanering som karaktäriserades av funk-
tionsuppdelning och storskalighet i slutet på 60-talet till in-
sikten om att mångfald är en förutsättning för en attraktiv 
och fungerande stad. Mångfald av ekonomier, miljöer, besö-
kare, invånare, verksamheter och funktioner. Dagens urban-
forskare är överens om att för att vi ska kunna utveckla hö-
gre ekonomiskt välstånd i våra samhällen behöver vi bygga 
städer som är mer inkluderande, mer tillgängliga, mindre 

ojämlika, mer hälsosamma, mer trygga och mer resilienta. 
Det ekonomiska värdeskapandet är beroende av socialt och 
miljömässigt värdeskapande.

HÖG LIVSKVALITET MED BIOLOGISK MÅNGFALD
I en växande stad med ökande befolkning är behovet av re-
kreationsområden, grönska och system för att stå emot kli-
matförändringar stort. Den biologiska mångfalden är en för-
utsättning för att vi människor ska ha en hög livskvalitet. En 
fortsatt urbanisering och förtätning av städerna leder till 
stora påfrestningar på de naturliga ekosystemtjänsterna 
som är grundläggande för att det liv vi lever och känner i 
dag ska kunna fortgå. I stadsplanering är det därför avgö-
rande att arbeta med olika ekosystemtjänster så att grund-
läggande system såsom biologisk mångfald och naturliga 
kretslopp bevaras och förstärks, och att natur och grönska 
planeras för att skapa nya ekosystemtjänster som bidrar till 
attraktiva stadsmiljöer för rekreation, bättre hälsa och väl-
befinnande.

Nya perspektiv: 
Mångfald som tillväxtmotor
Som ett börsnoterat fastighetsbolag har vi avkastning, tillväxt och 
lönsamhet som våra viktigaste utgångspunkter. För Klövern är det 
avgörande att det görs på ett långsiktigt sätt såväl ekonomiskt som 
socialt och miljömässigt.
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I Uppsala Business Park  
driver vi tillväxt genom 
mångfald och innovation. 
Som utgångspunkt är det 
en plats med unik mångfald, 
men vi skapar också biolo-
gisk, ekonomisk och social 
mångfald genom nya eko-
systemtjänster, en bland-
ning av verksamheter, olika 
typer av mötesplatser och 
med människor från olika 
delar världen som kommit 
dit för att utveckla nya idéer 
och tankar. Den är en plats 
för samskapande och ut-
veckling.

Målet med det nya campusområdet – 
Uppsala Business Park – är att bli en  
global förebild för samarbetsinriktade 
innovationsmiljöer som driver fram livs
avgörande lösningar. För att lyckas med 
det måste det vara en vacker och inspire-
rande plats. Genom nya ekosystemtjäns-
ter och förstärkning av platsens naturliga 
egenskaper och kopplingar till närliggan-
de Natura 2000-område blir Uppsala Busi-
ness Park en del av ett sammanhängande 
grönt stråk i östra Uppsala.  

Uppsala Business Parks övergripande 
strukturplan syftar till att tillföra en mång-
fald av byggnader, funktioner och tjänster 
och länka samman de olika funktionerna  
i parken med varandra, med staden och 
närliggande grönområden. Mångfalden av 
gröna rum, inspirerande platser och verk-
samheter utgör också grunden i innova-
tionsekosystemet. Ett sammanhang där 
människor och verksamheter ges förut-
sättningar att samverka och göra varan-
dra framgångsrika.

*De fem hållbarhetsprinciperna har utvecklats av Mandaworks, arkitektstudion bakom Uppsala Business Park.
Bilder: Copyright Mandaworks.

CASE:  

Uppsala 
Business 
Park

FEM HÅLLBARHETSPRINCIPER*  
GUIDAR UTVECKLINGEN I PARKEN: 
 
 �Landskap som infrastruktur
 �Skikt av biologisk mångfald
 �Extern och intern mobilitet
 �Delad energi
 �Cirkulära system

Stadsutvecklingen kommer att pågå under 
en 10-årsperiod. Klövern planerar för ett 
flertal nya koncept som ska möta dagens 
och framtidens efterfrågan i Uppsala Busi-
ness Park.
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Man kan lätt konstatera att städer med stor mångfald inte 
bara är väldigt populära, de är också viktiga centrum för 
innovation, kultur och kapital. New York, Singapore, London, 
Paris och Sydney är bara några exempel. 

BÄTTRE HÄLSA – BÄTTRE RESULTAT
Det intressanta ur ett hållbarhetsperspektiv är att på sam-
ma sätt som mänsklig mångfald gör att företag når bättre 
resultat gör biologisk mångfald att ekosystem mår bättre 
och genererar fler av de tjänster vi behöver. Dessa ekosys-
temtjänster gör i sin tur att människor mår bättre och pre-
sterar bättre i sitt arbete. Naturens blotta närvaro när du  
arbetar gör att du mår bättre. Bland annat har Arbetsmiljö-

verket funnit att möjligheten att se årstiderna skifta utanför 
fönstret påverkar hälsan positivt. I en studie publicerad i 
Journal of Environmental Psychology konstateras att 
människor som arbetar med utsikt över ett grönt tak med 
blommor jämfört med ett betongtak är mer avslappnade, 
mer fokuserade, mindre distraherade och gör färre misstag 
än andra. För Klövern, som har hälsa som ett prioriterat håll-
barhetsområde, är detta givetvis helt avgörande. 

Dessa typer av insikter vägleder Klövern när vi utvecklar 
nya områden. Kista, Söderstaden och Uppsala Business 
Park är projekt där mänsklig såväl som biologisk mångfald 
spelar en stor roll.

En myllrande framtid
Insikterna kring mångfald och tillväxt rimmar väl med våra erfarenheter som fast-
ighetsbolag. Som entreprenörer och innovatörer är det inte svårt att förstå att när 
olika idéer möts så är det troligare att nya idéer föds. Mer blandning skapar mer 
innovation.

KLÖVERN I VÄRLDEN
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Om man när stadens ekosystem på rätt sätt med en mång-
fald av funktioner, miljöer och människor, ökar attraktivite-
ten och förutsättningarna för en långsiktigt hållbar tillväxt. 
Eftersom varje plats har olika biologiska såväl som sociala 
förutsättningar finns det inte en lösning som passar över-
allt. Det är genom att förstå platsens unika tillgångar som  
vi kan skapa något fantastiskt. I vissa fall är det en unik bio-
top, i andra fall en unik social sammansättning. Det är uti-
från de lokala förutsättningarna; miljömässigt, socialt och 
marknadsmässigt, som vi skapar områden som flödar av 
aktivitet. För att se till helheten har vi utvecklat en process 

för hållbar stadsutveckling som ger ett unikt hållbarhets-
ramverk för varje stadsutvecklingsprojekt. Processen inne-
fattar en metod för hållbarhetsanalys i tidigt skede, hur  
hållbarhet integreras i design av kunderbjudandet och den 
fysiska gestaltningen, och på vilket sätt hållbarhet säker-
ställs i genomförandet. Vår metod tar sin utgångspunkt  
i de lokala förhållandena med syftet att de områden vi ut-
vecklar bidrar till en hållbar tillväxt. 

Våra aktuella stadsutvecklingsprojekt där metoden an-
vänds är Kista, Söderstaden och Uppsala Business Park.

Hållbar stadsutveckling 
Stadens ekosystem, precis som naturens ekosystem, behöver 
mångfald för att vara livskraftigt. Levande och populära områden 
har ett stort och varierat innehåll och en mångfald av verksamheter 
som stödjer varandra ekonomiskt och socialt. 

Hållbarhetsanalysen ligger till grund för de mål och strategier som arbetas fram för 
stadsutvecklingsprojekten och som sedan följer projektet genom hela utvecklingen.

I uppstartsfasen defi-
nieras projektets or-
ganisation, styrning 
och budget. Intres-
senterna kartläggs. 
Effektmål och vision 
formuleras.

Analysfasen omfattar 
intressent- och hållbar-
hetsanalys. Hållbar-
hetsanalysen definierar 
nuläget och det önska-
de läget ur alla hållbar-
hetsdimensioner. Håll-
barhetsanalysen 
bygger på Citylabs me-
todik för hållbar stads-
utveckling.

Hållbarhetsanalysen 
ligger till grund för de 
mål och strategier 
som arbetas fram för 
stadsutvecklingspro-
jekten och som se-
dan följer projekten 
genom hela utveck-
lingen.

I designfasen utvecklas 
kunderbjudandet och den 
fysiska gestaltningen.

1

6

2 3 4 5
UPPSTART

KOMMUNIKATION

KLÖVERNS PROCESS FÖR HÅLLBAR STADSUTVECKLING 

HÅLLBARHETS-
ANALYS

MÅL & 
STRATEGIER

HÅLLBARHET I 
DESIGN

GENOMFÖRANDE

I sista fasen tar pro-
jektets genomföran-
de form genom de-
taljplanearbete och 
hållbarhetsprogram 
med konkreta mål 
och aktiviteter.

Kommunikation är viktig i alla faser av projektet och med alla intressen-
ter. Kommunikation skapar intresse, engagemang och förankring. Dialo-
gen med målgrupper är avgörande för att utveckla rätt erbjudanden 
och skapa en långsiktigt lönsam affär. 



15KLÖVERN – HÅLLBARHETSREDOVISNING 2020

Kista har ett rikt folkliv med en ung 
tech-generation som har växt upp i och 
omkring området. Det finns ett rikt fören-
ingsliv och idrottsverksamhet. Det finns ett 
näringslivskluster med några av Sveriges 
största företag med internationell inrikt-
ning och forskning i världsklass. Det finns 
goda kommunikationer med t-bana, pen-
deltåg och utbyggnaden av tvärbanan. 
Dessutom ligger det i anslutning till Igel-
bäckens kulturreservat, där natur-och kul-
turvärden vävs samman till ett aktivitets-
fält för rekreation, friluftsliv och kulturell 
upplevelse. Här vill vi utveckla en levande 
blandstad, och en plats för entreprenör-
skap och affärer.

KISTAMANIFESTET
Vi vill skapa en myllrande miljö präglad av 
mångfald som binder samman dagens  
Kista med framtidens. För att lyckas har vi 
utvecklat ett antal vägledande principer i 
ett dokument vi kallar Kistamanifestet. Där 
slår vi fast att lokal förankring är avgöran-
de, att det nya Kista ska växa fram ur da-
gens Kista snarare än att ersätta det, att 
platsen inte bara ska leva på dagarna utan 
dygnet runt, året runt, och att kultur, idrott 
och entreprenörskap tillsammans är det 
som skapar en attraktiv plats. Kort sagt en 
plats präglad av mångfald.

Kista karakteriseras idag 
av storskaliga byggnader 
och trafiklösningar samt 
stora skillnader mellan 
dag- och nattbefolkning. 
Kista brottas med utma-
ningar, men det finns ock-
så unika förutsättningar för 
att skapa en spännande 
och levande plats. 

CASE:  

Kista

LOKAL FÖRANKRING

DYGNET RUNT. ÅRET RUNT.

STOLTA KISTA

KULTUR

IDROTT

ENTREPRENÖRSKAP

"Vi vill skapa en myll-
rande miljö präglad av 
mångfald som binder 
samman dagens Kista 
med framtidens"
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Söderstaden är ett av Stockholms 
största och viktigaste stadsutveck-
lingsprojekt. Mitt i stadsdelen finns 
Stockholms största evenemangsområ-
de med ett brett utbud av event inom 
idrott, kultur och nöjen. Här ligger ock-
så Slakthusområdet, ett anrikt område 
med unik karaktär. Här möts kulturell 
och idémässig mångfald som skapar 
tillväxt och ett dynamiskt område.

Söderstaden består fyra olika områden, Globenområdet, 
Slakthusområdet, Gullmarsplan och Johanneshov. Område-
na binds samman av ett område kallat Navet, stadsdelens 
hjärta. Här är det tätt och nära till allt. Klövern äger flera 
fastigheter utmed Arenavägen och Globen Shopping vilket 
ger oss en spännande möjlighet att omsätta våra idéer om 
en levande och attraktiv stad i praktiken. 

Genom Navet strömmar människor till stadsdelens unika ut-
bud av kultur, evenemang och restauranger. Flödet av 
människor skapar i sin tur förutsättningar för levande och 
attraktiva miljöer. Här kan vi utveckla gårdagens shopping-
center till framtidens kommersiella nod där nya funktioner 
möter efterfrågan på cirkulära produkter och tjänster för en 
hållbar livsstil. Tillgängligheten för gående, cyklister och re-
sande med kollektivtrafik ger oss unika förutsättningar att 
skapa framtidens arbetsplatser med stora mervärden för 
våra kunder genom ett brett serviceutbud och flexibelt lo-
kalutbud. Innovativa gröna inomhusmiljöer säkerställer 
stadsdelens sammanhängande gröna stråk, vilket i sin tur 
ger förutsättningar för nya ekosystemtjänster såsom inno-
vativ livsmedelsproduktion, upplevelser och rekreation. 

CASE:  

Söderstaden 

"För att Söderstaden ska bli en hållbar stadsdel 
arbetar vi för att dessa ekologiska och sociala 
flöden vävs samman på ett sätt som stödjer 
varandra – att de får leva i symbios. "



Hållbarhetsstrategi och styrning
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HÅLLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Intressentdialog och väsentlighetsanalys

Hållbarhetsstrategi och styrning 
Klöverns hållbarhetsstrategi tar sin utgångspunkt i bolagets vision, affärsidé och
värderingar. Den beskriver Klöverns ekonomiska, miljömässiga och sociala ansvar
utifrån FN:s globala hållbarhetsmål och det globala klimatavtalet.

UTDRAG UR HÅLLBARHETSPOLICY  
OCH UPPFÖRANDEKOD 
Klövern har antagit en ny hållbarhetspolicy och uppfö-
randekod. Vårt hållbarhetsarbete utvecklas ständigt och  
kompletteringar görs därför kontinuerligt av hållbarhets
policyn och tillhörande riktlinjer. En utgångspunkt för vårt  
hållbarhetsarbete är att prioritera de områden där vi har störst 
möjlighet att göra skillnad och att göra detta till en naturlig del 
av vår affär. 

De viktigaste åtagandena inom hållbarhetsområdet sam-
manfattar vi i nio övergripande principer. Dessa åtaganden 
finns utan rangordning inom följande områden:
 �Vårt ansvar 
 �Vårt uppdrag 
 �Affärsetik
 �Mänskliga rättigheter 
 �Likabehandling
 �Mångfald
 �Samhällsengagemang och respekt  

för intressenternas intresse
 �Säker arbetsmiljö
 �Miljö 
Uppförandekoden gäller alla på Klövern, från styrelse och  
ledning till enskilda medarbetare. Hela koden och mer  
information finns på vår webb:  
www.klovern.se/om-klovern/hallbarhet/hallbarhetsarbete/
langsiktigvardeutveckling/

Ett strategiskt förhållningssätt gör det möjligt att styra 
verksamheten ansvarsfullt och samtidigt hantera hållbar-
hetsrelaterade utmaningar och möjligheter. Det är viktigt 
att Klöverns varumärke bygger trygghet och stabilitet för 
såväl aktieägare, kunder och medarbetare som andra in-
tressenter. 

För Klövern är hållbart företagande en självklarhet. För-
utom vårt omfattande miljöarbete vill vi ta ett socialt ansvar 
för våra medarbetare och de människor som vistas i och 
omkring våra fastigheter. Vi är övertygade om att hållbarhet 
är en förutsättning för goda affärer, attraktiva fastigheter, 
nöjda kunder och engagerade medarbetare. Genom håll-
barhet skapar Klövern värde.

Hållbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten. Ansva-
ret fördelas tydligt inom organisationen genom policyer, 
riktlinjer, övergripande mål och detaljerade handlingsplaner. 
Utöver det finns också lagar, riktlinjer och regelverk som 
styr verksamheten. Till exempel tillämpar Klövern FN:s Glo-
bal Compacts principer och försiktighetsprincipen i alla led 
i sin verksamhet.

Klöverns aktieägare är de som ytterst fattar beslut om 
bolagets styrning och tillsätter styrelsen. När det kommer 
till att säkerställa att miljö- och hållbarhetsstrategierna til�-
lämpas i verksamheten har affärsenheterna ett stort ansvar. 
Därtill finns en hållbarhetschef som jobbar med strategier 
och målsättningar och ger både ledningen och affärsenhe-
tern stöd i hållbarhetsarbetet.

INTRESSENTDIALOG OCH VÄSENTLIGHETSANALYS
Vårt hållbarhetsarbete grundar sig på en väsentlighets
analys tillsammans med en nära relation till de viktigaste in-
tressentgrupperna. Det innebär att hållbarhetsarbetet utgår 
från de hållbarhetsfrågor som är väsentliga för bolagets af-
färsstrategi med hänsyn tagen till intressenternas förvän-
tan men också var bolaget har störst möjlighet att bidra till 
hållbar utveckling.

Ett stort antal olika intressentgrupper påverkar och på-
verkas av Klöverns verksamhet. De viktigaste intressenter-
na är kunder, leverantörer, ägare, kreditgivare, medarbetare 
och övriga samhällsaktörer såsom kommuner. Klövern för 
löpande dialog med de viktigaste intressentgrupperna, ett 
engagemang som kompletteras med en väsentlighetsana-
lys som uppdateras årligen. Dialogen med intressenter ska 
säkerställa att hållbarhetsarbetet har rätt fokus. När vi ser 
att väsentliga aspekter förändras, påverkar det både fokus-
områden och hållbarhetsmål för kommande år.

ANSVARSFÖRDELNING I HÅLLBARHETSARBETET
Styrelse: Styrelsen beslutar om strategi, policy och mål för 
hållbarhetsarbetet och följer upp arbetet under året.
VD & Bolagsledning: VD driver igenom styrelsens beslut 
och ansvarar för resultatet. Fattar beslut om mål, rutiner och 
åtgärder. Delegerar till regionchefer som delegerar vidare till 
affärsenhetschefer.
Hållbarhetsgrupp: Hållbarhetschefen ansvarar tillsammans 
med medarbetare inom kommunikation, HR, teknik, och 
inköp för att bereda hållbarhetsmål, samt samordnar och styr 
hållbarhetsarbetet mot de uppsatta målen.
Förvaltning: Affärsenheterna följer mål och rutiner och 
driver hållbarhetsarbetet som rör inköp av varor och tjänster, 
förvaltning, drift och transporter.
Marknadsföring & Uthyrning: Affärsenheterna driver hållbarhets- 
arbetet som rör kundnöjdhet, ansvarsfullt marknadsagerande 
och marknadsföring.
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HÅLLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING
Intressentdialog och väsentlighetsanalys

Betydelse för Klöverns externa intressenter
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Kompetensutveckling
Förmåga att rekrytera och behålla 
kompetens
Miljöcertifiering av byggnader
Tillväxt

Klimatkompensering
Miljövänliga transporter
Materialval
Avfallshantering

Lönsamhet
Finansiell stabilitet
Nöjda kunder
Klimatpåverkan
Energieffektivitet
Hälsa och säkerhet
Antikorruption och god affärsetik
Mångfald och icke-diskriminering
Hållbar stadsutveckling

Gröna intäkter
Gröna tillgångar
Sociala/miljömässiga krav på lever-
natörer
Hantering av klimatrisker

VÄSENTLIGHETSANALYS

HYRESGÄSTER	
Kundmöten
Kundservice 
Löpande dialog kring för-
valtning
Kundundersökning

SAMHÄLLSAKTÖRER	
Möten med kommuner och 
myndigheter
Samverkansmöten  
via nätverk (SGBC, Fastig-
hetsägarna, Byggherrefo-
rum, etc)
Workshops med civil-sam-
hälle och kunder
Samarbetsavtal med ideella 
organisationer

AKTIEÄGARE, 
ANALYTIKER OCH 
KREDITGIVARE
Investerarträffar 
Enskilda möten med banker 
och kapitalmarknaden
Möten och fastighets- 
visningar
Bolagsstämma
Finansiella rapporter

MEDARBETARE	
Möten och konferenser
Utbildningar
Medarbetarsamtal
Intranät
Medarbetar- 
undersökning

LEVERANTÖRER
Centrala och lokala  
 upphandlingar

INTRESSENTDIALOG

INTRESSENTGRUPP
Dialogform

Klövern redovisar sitt hållbarhetsarbete enligt Global Reporting Initiative (GRI) Standards nivå core som beskriver hur vi har arbetat med hållbarhetsfrågorna under 2020.  
Utgångspunkten för redovisningen är genomförd intressentdialog och väsentlighetsanalys. Redovisningen har översiktligt granskats av Ernst & Young AB. 

HÅLLBARHETSMÅL OCH UTFALL 2020
Mål Utfall Status
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Överskottsgraden ska uppgå till minst 65 procent. Överskottsgraden uppgick till 67 procent.

Den justerade soliditeten ska långsiktigt uppgå till minst 40 procent Den justerade soliditeten uppgick till 43,2 procent.

Nöjd-Kund-Index (NKI) ska långsiktigt uppgå till minst 75. Vid den senaste mätningen 2019 uppgick NKI till 70.

Klöverns leverantörer ska arbeta i enlighet med Klöverns uppförandekod 
för leverantörer.

Arbetet med att säkerställa en hållbar leverantörskedja är långsiktigt. 
Delmålet för 2020 är uppnått genom riskklassificering av leverantörer 
och implementering av ett självskattningsformulär för hållbarhets-
risker.

M
IL

JÖ

År 2022 ska all energi som används i Klöverns byggnader ha sitt ursprung i 
förnybara källor. Utfallet 2020 var 90 procent och vi är på god väg att nå målet.

År 2022 ska minst hälften av Klöverns fastigheter ha en energianvändning 
lägre än 100 kWh/kvm.

År 2020 hade 68 procent av fastigheterna en lägre energianvändning  
än 100 kWh/kvm.

År 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvändningen vara egenproduce-
rad och komma från förnybara källor.

År 2020 var 0,8 procent av elanvändningen egenproducerad och kom 
från förnybara energikällor. Med en fortsatt utbyggnadstakt i nivå med 
2020 kommer målet att nås.

År 2025 ska Klövern vara klimatneutralt i förvaltningsverksamheten. Med en 90-procentig andel förnybar energi är vi på god väg att nå 
målet till 2025.

År 2030 ska energianvändningen halveras jämfört med 2018 års  
nivå 101 kWh/kvm.

År 2020 hade energianvändningen minskat med 12 procent jämfört  
med 2018.

Byggnader motsvarande hälften av Klöverns fastighetsvärde ska miljöcer-
tifieras till 2025.

År 2020 var byggnader motsvarande ett fastighetsvärde på 
18 procent miljöcertifierade.

SO
C

IA
LT

Klövern ska ha engagerade, affärsdrivna medarbetare som lever upp till 
bolagets värderingar och är goda ambassadörer.

År 2020 var Klöverns eNPS 19 i jämförelse med benchmark 12.   
Inga ärenden hade rapporterats via visselblåsarfunktionen.

Klövern ska erbjuda en sund och säker arbetsmiljö där alla mår bra. År 2020 var utfallet i medarbetarundersökningen för kategorin  
Organisatorisk och social arbetsmiljöindex 77 mot benchmark 73.

Ett hållbarhetsramverk ska tas fram i alla stadsutvecklingsprojekt. Hållbarhetsramverk är definierat för alla större stadsutvecklings
projekt. 
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HÅLLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING 
Fokusområden och mål 2020 

Fokusområden och mål 
Klövern har långsiktiga och ambitiösa mål inom hållbarhetsområdet. Vår övergri-
pande målsättning är att säkerställa en attraktiv fastighetsportfölj som skapar 
långsiktigt uthålligt värde utan negativ inverkan på människa och miljö.

Hållbarhetsarbetet är kategoriserat utifrån fyra fokusområ-
den. Det är integrerat i alla delar av verksamheten och syf-
tar till konkreta resultat. Fokusområden och hållbarhetsmål 
speglar Klöverns ansvar mot sina intressenter, men också de 
områden där möjligheterna att påverka är som störst, de vä-
sentliga aspekterna. De beskriver dels hur Klöverns verksam-

het bidrar till att uppnå FN:s Globala hållbarhetsmål och 
adresserar samtidigt de största affärs- och klimatrelaterade 
riskerna och möjligheterna.

Våra målsättningar siktar mot att säkerställa att Klövern 
behåller positionen som ett av de mest hållbara fastighetsbo-
lagen. Genom intressentdialogerna har väsentlighetsanalysen 

Viktiga målsättningar
 �Överskottsgraden ska uppgå till minst 65 procent.
 �Den justerade soliditeten ska långsiktigt uppgå till  

minst 40 procent.
 �Nöjd-Kund-Index (NKI) ska uppgå till minst 75.
 �Klöverns leverantörer ska arbeta i enlighet med Klöverns 

uppförandekod för leverantörer. 

Viktiga målsättningar
 �Ett hållbarhetsramverk ska tas fram i alla stadsutvecklings-

projekt.
 �Byggnader motsvarande hälften av Klöverns fastighetsvärde 

ska miljöcertifieras.

HÅLLBAR STADSUTVECKLING LÅNGSIKTIG VÄRDEUTVECKLING 

HÅLLBARHET GENOM NÄRHET OCH ENGAGEMANG

HÅLLBARA STÄDER
OCH SAMHÄLLEN

BEKÄMPA KLIMAT-
FÖRÄNDRINGARNA

HÅLLBAR 
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

ANSTÄNDIGA 
ARBETSVILLKOR 
OCH EKONOMISK 
TILLVÄXT

HÅLLBAR 
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

Vi investerar långsiktigt
I grunden för vår hållbarhetssyn ligger en strävan efter att 
skapa långsiktiga värden. Både ekonomiska och mänskliga. Vi 
investerar inte för kortsiktig vinst därför säljer vi nästan aldrig 
de fastigheter vi bygger. Vi vill skapa en ekonomisk stabilitet 
som går över och bortanför konjunkturer.

Vi förbättrar staden
Hållbarhet för oss är också att vi vill att hela staden ska leva. 
Vi blir mer inspirerade av att lyfta ett område eller en fastighet 
med potential än att göra fina gatan ännu finare. Tillsammans 
med våra hyresgäster fyller vi områden med liv och näring. 
Det är så vi kan skapa långsiktiga värden, för samhället, 
ekonomi och planeten. Genom att växa med samhället runt 
omkring oss. Med närhet och engagemang.
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HÅLLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING 
Fokusområden och mål 2020 

HÄLSA OCH ENGAGEMANG 

HÅLLBARHET GENOM NÄRHET OCH ENGAGEMANG

Viktiga målsättningar
 �Klövern ska ha engagerade, affärsdrivna medarbetare som 

lever upp till bolagets värderingar och är goda ambassadörer.
 �Klövern ska erbjuda en sund och säker arbetsmiljö där alla  

mår bra.

KLIMAT

Viktiga målsättningar
 �År 2022 ska all energi som används i Klöverns byggnader ha  

sitt ursprung i förnybara källor.
 �År 2022 ska minst 75 procent av Klöverns fastigheter ha en 

energianvändning lägre än 100 kWh/kvm.
 �År 2025 ska motsvarande 5 procent av elanvänd- 

ningen vara egenproducerad och komma från förnybara 
källor.

 �År 2025 ska Klövern vara klimatneutralt i förvaltnings-
verksamheten.

 �År 2030 ska energianvändningen halveras jämfört med  
2018 års nivå 101 kWh/kvm.

 �Klövern ska sträva efter att minimera det avfall som går 
till förbränning och deponi, samt öka andelen avfall som 
återvinns eller återbrukas.

förändrats över åren. Den förändring vi ser tydligast är påver-
kan till följd av EU:s paket för hållbara finanser och finansiä-
rernas ökade efterfrågan på gröna tillgångar att investera i, 
krav på hantering av klimatrelaterade risker och möjligheter, 
samt ytterligare fokus på minskad klimatpåverkan. 

GLOBALA MÅLEN FÖR HÅLLBAR UTVECKLING
Globala målen, även kända som Agenda 2030, är den mest 
ambitiösa agendan för hållbar utveckling som världens länder 
någonsin antagit. Klöverns fokusområden och hållbarhetsmål 
beskriver hur Klöverns verksamhet bidrar till de Globala Målen 
på de områden där våra möjligheter att påverka är som störst. 

HÅLLBAR 
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

BEKÄMPA KLIMAT-
FÖRÄNDRINGARNA

HÅLLBAR ENERGI
FÖR ALLA

GOD HÄLSA OCH 
VÄLBEFINNANDE

Bättre hälsa för medarbetare och kunder
Hållbarhet för oss är människor som är engagerade och mår 
bra. Därför arbetar vi ständigt för att Klövern ska bidra till att 
både hyresgästers och medarbetares hälsa förbättras.

Ett klimatarbete som tål granskning
Vi har ett klimatarbete vi är trygga med, och låter oberoende 
forskare från organisationen Science Based Targets granska 
om vi uppfyller Parisavtalets mål om stoppade klimatföränd-
ringar.
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Styrning och risker
Klöverns affärsmodell och värdekedja kan medföra risker inom ekonomiska, miljö-
mässiga och sociala områden. Klöverns fokusområden och hållbarhetsmål är valda 
med grund i väsentlighetsanalysen. Dessa speglar även risker och möjligheter i 
verksamheten. Styrning av hållbarhetsmål och risker sker genom hela bolaget. 

STYRNING OCH RISKER
Klöverns bolagsstyrning beskriver hur ägarna genom bo-
lagsstämman och styrelsen styr bolaget och säkerställer att 
VD och den operativa ledningen skapar värde och hanterar 
riskerna i verksamheten. Därtill kommer interna regelverk 
utfärdade av styrelsen där de viktigaste är styrelsens ar-
betsordning, instruktioner för VD och policyer som utgör 
ramverk för den dagliga operativa verksamheten inklusive 

riskhantering och etik- och uppförandekoder. Bedömningen 
av vilka de huvudsakliga riskkategorierna är, liksom de un-
derliggande riskerna och hanteringen av dessa, uppdateras 
och justeras löpande. I det följande redovisas bolagets hu-
vudsakliga riskkategorier med underliggande risker utifrån 
fokusområde och väsentlighetsanalys, samt beskrivning av 
konsekvenser och riskhantering.

FOKUSOMRÅDE OCH VÄSENTLIGHETSANALYS RISKKATEGORI OCH UNDERLIGGANDE RISK

Fokusområde Underlag från väsentlighetsanalys Riskkategori Risk

LÅNGSIKTIG  
VÄRDEUTVECKLING 

Lönsamhet
Finansiell ställning
Kundservice
Sociala krav på leverantörer
Korruption och mutor

�Politiska beslut och regeländringar Skattelagstiftning
Miljölagstiftning

Värdeförändringar på fastigheter �Geografisk och produktmässig mix
Kundmix
Hyresnivåer och uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Konjunktur
Avkastningskrav

Finansiella risker Finansiering
Räntor
Valuta

Anseende och varumärke Oetsikt agerande och korruption 
Brott mot mänskliga rättigheter
Informationsgivning
Säkerhet
Klimatpåverkan

�Projektverksamhet Projektgenomförande           
Leverantörer
Uthyrning

Pandemi Pandemi   

KLIMAT Energieffektivitet
Klimatpåverkan
Miljömässiga krav på leverantörer

�Klimatförändringar Höjda temperaturer           
Extrema väderförhållanden
Översvämningar

�Negativ miljöpåverkan Ökad energianvändning           
�Användning av farliga material och kemikalier
Ökad konsumtion

HÄLSA OCH  
ENGAGEMANG

Säker arbetsmiljö
Mångfald och icke-diskriminering

Organisation och medarbetare Kompetens
Arbetsmiljö

HÅLLBAR  
STADSUTVECKLING

Hållbar stadsutveckling Sociala värden Trygghet           
Oattraktiv stad

HÅLLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING 
Styrning och risker 



KLÖVERN – HÅLLBARHETSREDOVISNING 2020 23

ÅRSCYKEL

15

2

3

4

1. ��Riskinventering 
Workshop med olika delar av verksamheten.

2. �Riskbedömning och beslut om väsentliga risker 
Bolagsledningen bedömer de inventerade riskerna utifrån påverkan och sannolikhet.

3. �Beslut om väsentliga risker 
Styrelsen fattar beslut om väsentliga risker och riskmandat.

4. �Riskhantering 
Ansvarsfördelning, prioritering och åtgärdsförslag. Risker bryts ned på enhetsnivå och 
samordnas med affärsplanering.

5. �Uppföljning 
Bolagsledningen gör löpande uppföljning. Årlig rapportering till styrelse och  
revisionsutskott.

KLÖVERNS PROCESS FÖR HANTERING AV RISKER

Projektutveckling

Transaktioner

Banker – Kapital

Entreprenadbolag – Bygg

 Energibolag – Värme, Vatten, El

Konsulter – Teknik, Arkitekt

IT, Tele, Data

Förvaltning Hyresgäster

KLÖVERNS VÄRDEKEDJA INKLUSIVE  
AFFÄRSMODELL
Klövern använder sig av ett värdekedjeperspektiv för att 
kartlägga och arbeta med de mest relevanta ekonomiska, 
miljömässiga och sociala frågorna. Angreppssättet ger en
överblick över Klöverns påverkan, var den uppstår, var den 
är som störst samt hur olika områden påverkar varandra. 
Centralt i Klöverns affärsmodell är förvaltning av bolagets
över 300 fastigheter. Genom transaktioner tillförs ytterligare 
fastigheter till beståndet på prioriterade tillväxtorter.  

En naturlig del av Klöverns verksamhet är även förvärv och 
avyttring av byggrätter och fastigheter i olika projektstadi-
er. Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje 
med bolagets strategi, vuxit i omfattning under de senaste 
åren. Därigenom tillförs ytterligare fastigheter till det be-
stånd som förvaltas. Projektutveckling innefattar allt från 
utveckling av byggrätter, skapandet av helt nya byggnader, 
inklusive bostadsbyggnader, till förädling av befintliga loka-
ler i samband med byte av hyresgäst.

RAPPORTERING AV KLIMATRISKER
Klöverns styrelse har beslutat att Klövern under 2021 ska 
rapportera klimatrisker i verksamheten fullt ut enligt Task 
Force on Climate-related Financial Disclosures’ (TCFD) re-
kommendationer. En fullständig rapportering av klimatris-
ker kommer därför att integreras i årsrapporteringen från 
och med nästa år. 

I årsredovisningen för 2020 beskriver Klövern var vi står  
i dag i förhållande till TCFD:s rekommendationer per  
rapporteringskategori och våra ambitioner för 2021.  
Denna rapportering finns också att tillgå publikt i Klöverns 
årliga rapportering till CDP, Carbon Disclosure Project, 
www.cdp.org. 

HÅLLBARHETSSTRATEGI OCH STYRNING 
Styrning och risker 
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RISKKATEGORI KONSEKVENSANALYS OCH EXPONERING RISKHANTERING

Varumärke och anseende

Oetiskt agerande                                            
Informationsgivning 
Klimatpåverkan

Anseendet för Klövern, inklusive varumärket, kan skadas genom att 
medarbetare, styrelse eller leverantörer agerar oetiskt,  lämnar brist-
fällig eller inkorrekt information eller på annat sätt agerar i strid med 
bolagets värderingar. Vidare kan varumärket påverkas exempelvis om 
det inträffar allvarligare personskador inom fastighetsbeståndet eller 
om Klövern inte på ett proaktivt sätt arbetar med att minska bolagets 
klimatpåverkan.

�Styrande dokument, policies och riktlinjer, med tydlig fördelning 
av ansvar och befogenheter.
Uppförandekod för medarbetare och leverantörer.
Kommunikationspolicy.
Genomarbetad hållbarhetsstrategi med långsiktiga klimatmål.
Visselblåsarfunktion.

Korruption och brott mot mänskliga rättigheter

�Oetsikt agerande och  
korruption
Brott mot mänskliga  
rättigheter               

Anseendet för Klövern, inklusive varumärket, kan skadas genom att 
medarbetare, styrelse eller leverantörer agerar oetiskt, regelvidrigt 
eller på annat sätt agerar i strid med bolagets värderingar. Att mot-
verka brott mot mänskliga rättigheter är en viktig del i Klöverns arbete 
och i de krav vi ställer på leverantörerna. En del leverantörskategorier 
vi använder har risker vad gäller brist på rättvisa arbetsförhållanden  
så som låg lön, övertidsarbete och diskriminering, samt fackförenings-
frihet, arbetsmiljö och säkerhet.

Styrande dokument, policies och riktlinjer, med tydlig fördelning 
av ansvar och befogenheter.
Uppförandekod för medarbetare och leverantörer.
�Obligatorisk utbildning för samtliga medarbetare, ledning och 
styrelse i Klöverns uppförandekod och affärsetik.
Visselblåsarfunktion.                                                                
�Alla leverantörer är riskklassificerade med avseende på mänskliga 
rättigheter och arbetsmiljö och specifika riktlinjer gäller vid ingå-
ende av avtal med leverantör som är i högsta riskklass.

Finansiella risker

Finansiering Tillgången till kapital är avgörande för att kunna bedriva en fram-
gångsrik verksamhet. Om Klövern, till följd av sämre utbud på kapital-
marknaden eller av annan anledning, inte kan refinansiera befintliga 
krediter eller erhålla ytterligare finansiering på marknadsmässiga 
villkor, kommer det ha en negativ inverkan på Klöverns verksamhet.
Grön finansiering blir en allt viktigare del av Klöverns finansiering. För 
att ta del av grön finansiering krävs att våra tillgångar anses gröna eller 
hållbara av marknaden.

Finanspolicy och räntepolicy med tydliga mål.
Spridning av upplåning mellan många kreditgivare.                   
�Hantering av klimatrelaterade risker enligt TCFD:s  
rekommendationer.
�Säkerställa kontinuerligt arbete med utökning och  
kvalitetssäkring av gröna tillgångar.

Klimatförändringar

Höjda temperaturer           
�Extrema väderförhållanden
�Översvämningar

Fastigheter blir påverkade av ett förändrat klimat. Framtida investe-
ringar måste beakta möjliga konsekvenser av  klimatförändringar. Ett 
förändrat klimat ställer nya krav på verksamheten och ett proaktivt 
arbetssätt för att minimera oförutsedda kostnader och investeringar 
som kan bli följd av ett förändrat klimat. 

Riskinventera bestånd med klimatscenarios och åtgärdsplaner.
Riskanalyser vid nyproduktion och förvärv.
Långsiktig klimat- och energistrategi.
Uppföljning och transparent redovisning av miljödata.

Negativ miljöpåverkan

Ökad energianvändning                                      
�Användning av farliga mate-
rial och kemikalier
Ökad konsumtion

Miljö- och klimatarbetet är fullt integrerat och helt avvgörande i affärs-
strategin. Energiförbrukning, materialförbrukning och avfall genererar 
stora växthusgasutsläpp som måste minska. Ett aktivt och ambitiöst 
miljöarbete leder till direkt minskade operativa kostnader och skapar 
även förutsättningar för grön finansiering.

Hållbarhetspolicy och miljömål.                                          
Långsiktig energistrategi.
�Miljökrav i upphandling av material, tjänster  
och byggentreprenader.                                   
Uppförandekod för leverantörer med miljökrav.
Miljöklassificering av byggnader.
Investera i egenproduktion av förnybar energi.

Organisation och medarbetare

Kompetens
Arbetsmiljö

Engagerade medarbetare med rätt kompetens är avgörande för att 
kunna konkurrera på ett framgångsrikt sätt. Det finns alltid en risk att 
kompetenta medarbetare lämnar bolaget och/eller att Klövern inte 
lyckas attrahera och rekrytera ny kompetens. Det finns också en risk 
att medarbetares engagemang och prestation påverkas om bolaget 
inte på ett tydligt sätt kommunicerar vad strategin innefattar, inte ger 
möjligheter till intern utveckling eller inte säkerställer en sund och 
hälsosam arbetsmiljö.

�Arbetssätt och processer som säkerställer kompetensförsörjning 
och utveckling av personalen.
�Arbetsmiljöpolicy och interna regelverk och processer för  
kvalitetssäkring och systematiskt arbetsmiljöarbete.
Organisation med skyddskommitté och skyddsombud.
�Säkerhetskultur och värderingar som skapar en trygg arbetsplats.
Hälsofrämjande åtgärder.
Visselblåsarfunktion.
Starkt varumärke.

Sociala värden

Trygghet           
Oattraktiv stad

Trygghet, möjlighet till miljövänligt resande, mötesplatser, ekosys-
temtjänster är sociala värden som alla är viktiga för upplevelsen av en 
stadsdels attraktivitet och som i sin tur påverkar uthyrningsmöjlighe-
ter, hyresintäkter, fastighetsvärde, etc. Klövern har flera stora utveck-
lingsprojekt där socialt värdeskapande är viktigt för utvecklingen.

Styrning genom övergripande hållbarhetsmål för stadsutveckling.
Samarbete och samverkan med andra aktörer.

SPECIFIKA HÅLLBARHETSRISKER
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AFFÄRSIDÉ, MÅL OCH STRATEGI

Miljö
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Miljö
Klövern är en del av en hållbar framtid. Genom höga krav och ambitioner skapar  
vi attraktiva och hållbara miljöer för framtidens företag, individer och samhälle. 

Klövern arbetar kontinuerligt med att minska klimat
påverkan genom: 
 �Lägre energianvändning 
 �Ökad andel förnybar energi 
 �Resurseffektivisering 

För Klövern är energifrågan central. En stor del av ett fastig-
hetsbolags klimatpåverkan kommer från den energi som 
används i byggnaderna. Det innebär att vårt omställnings-
arbete omfattar både att effektivisera energianvändningen 
och att uteslutande använda förnybar energi. 

En del av den minskade energianvändningen 2020 beror 
på pandemin och då främst genom att vår driftpersonal har 
fått mer tid att arbeta med energioptimering när många av 
våra hyresgäster har jobbat hemifrån. I några hus har vi 
kunnat minska energianvändningen då de har stått tomma, 
medan i andra har den ökat något till följd av att den verk-
samhetsenergi som i vanliga fall produceras av en hyres-
gäst har minskat och därmed inte kunnat återvinnas och 
användas som en del av uppvärmningen av huset.

ENERGIEFFEKTIVISERING
Vi har alltid varit målmedvetna när det kommer till att mins-
ka byggnadernas energianvändning och optimera driften. 
Detta visar sig i jämförelsesiffror där Klöverns genomsnittli-
ga energianvändning per kvadratmeter är bland de lägsta i 
branschen trots ett stort och krävande fastighetsbestånd. 
Nya långsiktiga energimål antogs 2019. De nya målen är i 
linje med Science Based Targets och innebär bland annat 
att energianvändningen ska halveras per kvadratmeter till 
2030 i jämförelse med 2018. För att nå ett så utmanande 
mål krävs både investeringar i ny teknik och ett systema-
tiskt arbete med att effektivisera energianvändningen som  
i sin tur kräver resurser och kompetens. 

Hur vi ska gå tillväga för att nå målen beskrivs i energi
strategin som leder vägen genom tydliga delmål, och en 
färdplan som beskriver hur vi arbetar inom förvaltnings- 
och projektorganisationen. Under året har också en ny drift- 

och teknikorganisation beslutats för att implementera ener-
gistrategin. Den nya organisationen stärker kompetensen 
och förtydligar ansvar.

Våra medarbetares kunskap och engagemang är en av-
görande kraft i arbetet med energieffektivisering. Klöverns 
modell med lokal driftpersonal och nationell teknikorgani-
sation ger de förutsättningar vi behöver för att nå våra mål. 
Förvaltnings- och projektorganisationen ansvarar tillsam-

MILJÖ
Energieffektivisering 

Klöverns energistrategi är en långsiktig plan för hur vi ska 
arbeta med vår energianvändning för att nå företagets  
energi-och hållbarhetsmål. Strategin beskriver att vi ska 
arbeta med att optimera och effektivisera våra hus men 
också att vi ska välja hållbara energikällor. Energistrategin 
omfattar tre delar:

1. �OPTIMERA – optimera driften av fastighetens tekniska 
installationer.

2. �EFFEKTIVISERA – verka för låg energianvändning  
i ny- och ombyggnationer.

3. �HÅLLBAR ENERGI – enbart förnybara energikällor samt 
verka för att välja de bästa energislagen ur ett hållbar-
hetsperspektiv.

KLÖVERNS ENERGISTRATEGI 
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MILJÖ
Förnybar energi 

mans för att energimålen nås genom samarbete med entre-
prenörer, leverantörer och kunder.

Det första delmålet i energistrategin var att minst hälften 
av fastigheterna ska ha en energianvändning lägre än 100 
kWh/kvm år 2022. Detta mål uppnåddes redan 2019 och 
befästes ytterligare under 2020 med 68 procent av fastig-
heterna. Målet har nåtts bland annat genom att optimera 
driften och att byta ut äldre ineffektiv teknik till modern 
teknik som minskar energianvändningen. I linje med det 
fortsätter satsningen på AI-teknik. AI-teknik installerades 
under året i 10 fastigheter som ett smart sätt att spara ener-
gi och minska effektuttaget. Eftersom energimålet att minst 
hälften av fastigheterna ska ha en energianvändning lägre 
än 100 kWh per kvm år 2022 uppnåddes 2019–2020, skärp-
te Klöverns styrelse under året målet till att omfatta 75 pro-
cent av fastigheterna. Den genomsnittliga energianvänd-
ningen 2020 var 88,7 kWh per kvm. En förbättring med 12 
procent sedan 2018, Klöverns basår för energimålen.

FÖRNYBAR ENERGI
En stor del av ett fastighetsbolags klimatpåverkan handlar 
om energianvändning i form av el, kyla och värme. Den ener-
gi vi köper är därför avgörande för vårt omställningsarbete.  
Målet är att all energi som används i byggnaderna ska ha 
sitt ursprung i förnybara energikällor senast 2022. Under 
2020 ökade andelen förnybar energi från 68 procent till 90 
procent.

All el som används i Klöverns byggnader är förnybar och 
kommer från solel, vind- eller vattenkraft. I de fall fjärrvär-
meleverantören inte kan erbjuda fjärrvärme från enbart för-
nybara energikällor klimatkompenseras utsläppen av leve-
rantören. Övergången till enbart förnybar energi är en 
avgörande del av Klöverns målsättning att vara klimatneu-
tralt i förvaltningsverksamheten senast 2025.

Egenproduktion
Vår ambition att ställa om innebär också att bidra med att 
producera förnybar energi. Det gör vi genom att använda 
våra tak till solcellsanläggningar. 2025 ska motsvarande 
fem procent av elanvändningen vara egenproducerad från 
förnybara källor. Det motsvarar 5 GWh el eller bränsle för  
25 000 000 km med elbil*. Under 2020 producerade vi 810 
MWh solel. Sex (6) nya anläggningar byggdes under året i 
Malmö, Norrköping, Stockholm, Uppsala och Västerås med 
en totalt installerad effekt om 124 kW. På alla nya byggna-
der integreras solceller från början om det är möjligt.

Laddstationer för elbilar
Klövern vill erbjuda alla hyresgäster stöd för sin egen om-
ställning. 2018 inledde vi ett samarbete med Vattenfalls 
laddnätverk InCharge som ger förutsättningar att möta hy-
resgästernas önskemål om smidig elbilsladdning med för-
nybar el. 2020 har 189 laddpunkter totalt installerats genom 
samarbetet med InCharge.

Under året byggdes sex nya solcellsanläggningar på Klöverns fastigheter. 

*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 miljöcertifierades fastigheten Solna Gate med systemet BREEAM In Use nivå Very Good.
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RESURSEFFEKTIVITET, RENOVERING  
& ÅTERVINNING
Klimatpåverkan från nybyggnationer eller ombyggnationer 
är en av fastighetsbranschens stora utmaningar. Vid ny-
byggnation eller totalrenoveringar av byggnader använder 
Klövern miljöcertifieringssystem som säkerställer en hållbar 
byggnation. När det kommer till lokalanpassningar har vi 
påbörjat arbetet med att hitta lokala återbrukslösningar 
som är miljösmarta och samtidigt passar våra hyresgäster.

Vi ser stora möjligheter att bidra till resurseffektivitet 
och cirkulär ekonomi genom miljösmart hantering av mate-
rialflöden och nya affärsmodeller. Under 2019 påbörjade vi 
arbetet med hållbara lokalanpassningar och ökat återbruk 
vid renoveringar. I hållbarhetsredovisningen 2019 berättade 
vi bland annat om renoveringen av Klöverns nya kontor i 
Kista med utgångspunkt 100 procent återbruk. Projektet 
syftar till att förstå och öka kompetensen omkring proces-
sen och arbetssätt med återbrukat material, vilka nya af-
färsmodeller som krävs samt klimatpåverkan och ekonomi. 
Projektet avstannade under första halvan av 2020 till följd 
av pandemin men återupptogs med full kraft under kvartal 
fyra. Inflyttning kommer att ske våren 2021. Preliminära re-
sultat indikerar en stor klimatnytta men även positiv ekono-
mi i delar av projektet. 

MILJÖCERTIFIERING & KLIMATANPASSNING
Under 2020 har Klöverns arbete med att miljöklassificera alla 
fastigheter fortsatt. Det innebär att vi arbetar, mäter och rappor-
terar på samma sätt i alla fastigheter och därmed kan följa upp, 
jämföra och planera förbättringsåtgärder. Under året har imple-
menteringen av gemensamma system för driftuppföljning fort-
satt såväl som införandet av en ny driftorganisation som ska sä-
kerställa rätt arbetssätt.

Klövern har under året beslutat att accelerera arbetet med 
miljöcertifieringar av byggnader och antagit ett nytt mål om att 
byggnader som motsvarar hälften av Klöverns fastighetsvärde 
ska vara certifierade senast 2025. Vår ambition är att förbättra 
varje fastighets miljöprestanda och certifiera de fastigheter 
som har rätt förutsättningar. På det sättet skapar Klövern håll-
bara och attraktiva fastigheter med långsiktig värdeutveckling. 
Miljöcertifieringar och aktivt arbete med att minska energian-
vändningen möjliggör också grön finansiering. I oktober 2020 
emitterade Klövern en ny grön obligation om 2 miljarder kronor.

Klöverns arbete med miljöklassificering skapar förutsätt-
ningar att bättre kunna hantera framtidens klimatkriser genom 
god kännedom om varje enskild fastighet och genomföra klima-
tanpassning där behovet finns. Vi ser också att miljöcertifierade 
fastigheter stödjer våra hyresgäster i deras omställningsarbete. 
Under året blev certifieringen av fyra (4) nya byggnader klar. 
Klövern har nu 18 certifierade byggnader enligt Miljöbyggnad 
Silver/Guld eller motsvarande nivå BREEAM och LEED.

MILJÖ
Resurseffektivitet och miljöcertifiering

Helgafjäll 4, Kista Gate.
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KLIMATBOKSLUT 2020
Utsläpp av växthusgaser (ton CO2e) Scope 1 Scope 2 Scope 3

Totalt  
2020

Andel av  
totalt utsläpp

Totalt 
2019

Totalt  
2018

Förändring 
2020/2019

Förändring 
2020/2018

Fastigheter 290 5 714 2 361 8 365 96% 14 218 14 350 -41% -42%

Uppvärmning 9 5 714 406 6 129 71% 11 896 12 020 -48% -49%

Elförbrukning 0 0 1 178 1 178 14% 1 012 1 007 16% 17%

Fjärrkyla 0 0 358 358 4% 278 249 29% 44%

Köldmedieläckage 281 0 0 281 3% 507 548 -45% -49%

Avfall * 0 0 419 419 5% 525 525 -20% -20%

Tjänsteresor och pendlingsresor 95 0 221 316 4% 533 541 -41% -42%

Tjänsteresor – bil 95 0 55 150 2% 239 250 -37% -40%

Tjänsteresor – flyg 0 0 10 10 0% 43 40 -76% -74%

Tjänsteresor – tåg 0 0 0 0 0% 0 0 0% 0%

Pendlingsresor* 0 0 155 155 2% 251 251 -38% -38%

Totalt 385 5 714 2 581 8 680 100% 14 751 14 891 -41% -42%

Klimatkompenserat av fjärrvärmeleverantör -1 619 -2 070

Totalt efter klimatkompensation 7 062 12 681 14 890 -44% -53%
*	 I klimatbokslutet för 2018 rapporterades endast en begränsad del av avfallsmängden och inga pendlingsresor. För att få en jämförbarhet mellan åren har utsläppen för 2018 

antagits vara detsamma som 2019.

2017 2017 2018 2019 2020

Totalt utsläpp av växthusgaser inkl klimatkompensering (ton CO2e) 15 673 14 890 12 681 7 062

Utsläpp per kvm uthyrningsbar yta (kg CO2e/kvm) 5,4 5,1 5,2 2,8

Utsläpp i scope 2 Ton CO2e

Utsläpp i scope 2 market-based method 5 714

Utsläpp i scope 2 location-based method 17 445

KLIMATBOKSLUT
Vårt långsiktiga mål är att verksamheten ska ge upphov till så li-
ten negativ klimatpåverkan som möjligt. Sedan 2013 har Klövern 
beräknat utsläppen enligt GHG-protokollet (Greenhouse Gas 
Protocol), den globala standard som används för att beräkna 
och rapportera växthusgasutsläpp. Klövern använder protokol-
lets scope 1, scope 2 och delar av scope 3. Ambitionen är att 
öka antalet kategorier inom scope 3 och kontinuerligt förbättra 
statistiken. 

Klöverns verksamhet är transaktionsintensiv och då utsläppen 
redovisas i faktiska värden kan utsläppen mellan åren variera 
betydligt. För att ge en uppfattning om den sammantagna kli-
matpåverkan från verksamheten redovisas även nyckeltalet kol-
dioxidekvivalenter per kvm. År 2020 var Klöverns utsläpp 2,8 kg 
CO2e/kvm. Det är en stor minskning från 2019 då utsläppen var 
5,2 kg CO2e/kvm. Den positiva utvecklingen beror till stor del på 
den energieffektivisering som har skett i fastighetsbeståndet 
och övergången till förnybar energi. 

MILJÖ
Klimatbokslut
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Ekonomi

KLIMATBOKSLUT 2020
Utsläpp av växthusgaser (ton CO2e) Scope 1 Scope 2 Scope 3

Totalt  
2020

Andel av  
totalt utsläpp

Totalt 
2019

Totalt  
2018

Förändring 
2020/2019

Förändring 
2020/2018

Fastigheter 290 5 714 2 361 8 365 96% 14 218 14 350 -41% -42%

Uppvärmning 9 5 714 406 6 129 71% 11 896 12 020 -48% -49%

Elförbrukning 0 0 1 178 1 178 14% 1 012 1 007 16% 17%

Fjärrkyla 0 0 358 358 4% 278 249 29% 44%

Köldmedieläckage 281 0 0 281 3% 507 548 -45% -49%

Avfall * 0 0 419 419 5% 525 525 -20% -20%

Tjänsteresor och pendlingsresor 95 0 221 316 4% 533 541 -41% -42%

Tjänsteresor – bil 95 0 55 150 2% 239 250 -37% -40%

Tjänsteresor – flyg 0 0 10 10 0% 43 40 -76% -74%

Tjänsteresor – tåg 0 0 0 0 0% 0 0 0% 0%

Pendlingsresor* 0 0 155 155 2% 251 251 -38% -38%

Totalt 385 5 714 2 581 8 680 100% 14 751 14 891 -41% -42%

Klimatkompenserat av fjärrvärmeleverantör -1 619 -2 070

Totalt efter klimatkompensation 7 062 12 681 14 890 -44% -53%
*	 I klimatbokslutet för 2018 rapporterades endast en begränsad del av avfallsmängden och inga pendlingsresor. För att få en jämförbarhet mellan åren har utsläppen för 2018 

antagits vara detsamma som 2019.

2017 2017 2018 2019 2020

Totalt utsläpp av växthusgaser inkl klimatkompensering (ton CO2e) 15 673 14 890 12 681 7 062

Utsläpp per kvm uthyrningsbar yta (kg CO2e/kvm) 5,4 5,1 5,2 2,8

Utsläpp i scope 2 Ton CO2e

Utsläpp i scope 2 market-based method 5 714

Utsläpp i scope 2 location-based method 17 445
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EKONOMI
Lönsamhet och finansiell stabilitet

Lönsamhet och finansiell stabilitet 
Klöverns övergripande målsättning är att på ett långsiktigt hållbart sätt skapa god
värdetillväxt för aktieägarna. Bra lönsamhet och finansiell stabilitet är en förutsätt-
ning för att kunna investera med full kraft inom hållbarhet, vilket i sin tur kan bidra 
till bolagets lönsamhet i en god cirkel.

År 2020 var på grund av covid-19 ett år som inget annat.  
Vi kan dock konstatera att Klöverns affär är långsiktig, stabil 
och visat sig kunna leverera ett bra resultat även i en utma-
nande marknad. Vi har gynnats av våra avtalsbundna hyresin-
täkter och en diversifierad hyresgästsammansättning vilket 
inneburit att vi har klarat av att möta de rådande marknads-
förutsättningarna utan alltför stor påverkan.

GOD LÖNSAMHET
Klöverns hyresgäster har generellt sett påverkats i relativt 
liten utsträckning av pandemin. En begränsad del av kund-
basen, inte minst inom hotell-, restaurang- och mässverk-
samhet, har dock av naturliga skäl haft det mer utmanande. 
Vi har en mycket nära dialog med de hyresgäster som på 
något sätt sökt hyreslättnader och i varje enskilt fall har be-
dömningen gjorts huruvida det finns förutsättningar för ex-
empelvis rabatter och anstånd i kombination med det stat-
liga hyresstödet. Sammanfattningsvis kunde vi i samband 
med publiceringen av bokslutskommunikén den 17 februari 
2021 konstatera att 99 procent av de aviserade hyrorna 
avseende 2020 erhållits, att vinsten före skatt uppgick till 
2 467 mkr och att avkastningen på eget kapital uppgick till 
9 procent. 

EN FINANSIELLT STABIL PARTNER
Att vara en finansiellt stabil affärspartner är viktigt inte bara 
i bolagets dialog med kapitalmarknaden utan även i relatio-
nen med hyresgäster, leverantörer samt befintliga och 
framtida medarbetare. Klöverns finansiella stabilitet, mätt 
som justerad soliditet, uppgick vid årsskiftet till 43,2 pro-
cent, vilket är över den långsiktiga målsättningen om minst 
40 procent.

Genom intressentdialogen kan konstateras att det är viktigt 
att Klöverns finansiella mål upprätthålls. Intressentdialogen 
pekar också på att ett av de viktigaste områdena för hyres-
gästerna är klimatpåverkan. Detta är centralt; utan kunder 
som är nöjda med hur Klövern arbetar med att minska bola-
gets klimatpåverkan kan det bli svårt att uppnå de mål som 
sätts för exempelvis nettoinflyttning och lönsamhet.

GRÖN FINANSIERING 
Grön finansiering blir en allt viktigare del av Klöverns finan-
siering. I takt med att EU:s paket för hållbara finanser im-
plementeras kommer grön finansiering att växa ytterligare 
i betydelse och behovet av gröna tillgångar att investera i 
öka väsentligt. Under 2020 emitterade Klövern icke-säker-
ställda gröna obligationer till ett värde av 2 000 mkr med 
slutligt förfall i april 2024. I samband med emissionen togs 
ett nytt grönt ramverk fram som definierar vad gröna till-
gångar är för Klövern. Ramverket tredjepartsgranskades av 
Cicero med utlåtandet medium green.

VÄRDESKAPANDE
Det ekonomiska värde som Klövern skapar utgörs främst av 
hyresintäkter men även av värdeförändringar på fastigheter 
inklusive det värde som skapas genom projektutveckling
och förädling av byggrätter. Intäkterna och värdeföränd-
ringarna ger i slutändan utrymme för utdelning till aktieä-
garna efter att leverantörer, kreditgivare, medarbetare och 
samhället har fått sin del.
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EKONOMI
Lönsamhet och finansiell stabilitet

EKONOMISKT RESULTAT

2020 2019 2018

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 90 89

Driftöverskott, mkr 2 194 2 463 2 170

Överskottsgrad, % 67 68 67

Soliditet, justerad, % 43,2 43,5 37,4

Räntetäckningsgrad 2,5 2,6 2,7

	
DIREKT TILLSKAPAT EKONOMISKT VÄRDE

mkr 2020 2019 2018

Intäkter 3 294 3 638 3 250

Intäkter bostadsutveckling 35 6 123

Värdeförändring, fastigheter 1 322 2 125 2 309

Värdeförändring, derivat -32 –14 67

Övrigt1 15 52 48

TOTALT 4 634 5 807 5 797

1) �Värdeförändringar finansiella tillgångar + Nedskrivning av goodwill + Finansiella 
intäkter + Resultatandel intresseföretag + Omvärdering vid övergång från intres-
seföretag till dotterföretag.

FÖRDELAT EKONOMISKT VÄRDE

mkr 2020 2019 2018

Leverantörer mm.1 808 891 802

Kreditgivare inkl hybridobligation 852 895 782

Aktieägare2 597 543 709

Samhället3 861 711 610

Medarbetare 203 215 195

Kostnader bostadsutveckling, 
exkl Medarbetare

82 143 137

Behålls i verksamheten 1 231 2 409 2 562

TOTALT 4 634 5 807 5 797

1) �Driftkostnader + Reparationer & underhåll + Övriga fastighetskostnader + IT/Re-
klam/Lokalkostnader + Revisionsarvoden + Övriga kostnader. Se not 6 i 
årsredovisningen.

2) Baserat på föreslagen utdelning och antal utestående aktier.
3) �Aktuell skatt + Uppskjuten skatt + Fastighetsskatt + Tomträttsavgäld + Sociala 

kostnader.
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KUNDNÖJDHET
Närhet och engagemang 
Klöverns affärsidé är att med närhet och engagemang erbju-
da attraktiva lokaler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i 
tillväxtregioner. Genom att finnas nära till hands med egen lo-
kalt baserad personal kan Klövern ge snabb service och hålla 
bra kontakt med hyresgästerna. Att vara nära innebär också 
att ha en bra marknadskännedom samt god kunskap om hy-
resgästerna och deras vardag.

Nöjd-Kund-Index (NKI)
Klövern arbetar strukturerat och löpande med kundvårdsar-
bete. Arbetet består bland annat av interna workshops 

samt mätning av Nöjd-Kund-Index (NKI), ett viktigt verktyg 
för att följa upp kundservicen och säkerställa kvalitet. Resul-
tatet av NKI-mätningar ligger också till grund för förbättrings-
åtgärder som kan skapa ännu högre kundnöjdhet och lojali-
tet. Mätning av NKI genomförs vartannat år. Den senaste 
mätningen gjordes under hösten 2019 och gav ett NKI på 70 
(69) på en skala från 0 till 100. Det är ett bra resultat även om 
det är en bit upp till Klöverns målsättning om minst 75. Hyres-
gästerna ger Klövern bra betyg inom kategorierna Servicean-
mälan och Kundvård & personlig service medan det finns 
större utrymme att förbättra Kunddialog och Skötsel & Un-
derhåll.

KLÖVERNS TIO STÖRSTA HYRESGÄSTER

Hyresgäst Kontraktsvärde, mkr
Andel av totalt 

kontraktsvärde, %

Återstående 
genomsnittlig 

kontraktstid, år Antal kontrakt Yta, tkvm

Ericsson 261 7,7 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

CGI Sverige 35 1,0 2,6 19 16

Region Östergötland 32 1,0 6,6 15 20

Arbetsförmedlingen 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
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SOCIALT
Engagerade medarbetare och nyckeltal 

Socialt
Vi tar ansvar för hållbarhet i egenskap av arbetsgivare, näringsidkare och sam-
hällsaktör. Det innebär att skapa förutsättningar för alla medarbetare att förebygga 
arbetsskador och ohälsa, lika mycket som det handlar om att se hur människors 
olikheter och kompletterande kompetenser bidrar till en innovativ företagskultur.

Hållbarhet för oss är människor som är engagerade och mår 
bra. Därför arbetar vi ständigt för att Klövern ska bidra till 
att både hyresgästers och medarbetares hälsa förbättras. 

Pandemin har försatt oss alla i en helt ny situation. Kontor, 
gym, restauranger och andra mötesplatser har fått stänga 
ner. Allt det som normalt sett bidrar till bättre fysisk och psy-
kisk hälsa och trevlig arbetsmiljö. Vi har under året arbetat för 
att minska smittspridningen och underlätta för våra kunder 
genom åtgärder som information, skyltning, utökad städning, 
med mera. Våra innegym har fått stänga men istället har vi 
kunnat öppna utegym i anslutning till våra fastigheter. Ett så-

dant exempel är utegymet vid Solna Gate. Klöverns externa 
engagemang som titelsponsor till Lidingöloppet on Tour 
Powered by Klövern har också fått ta en helt ny form under 
2020 då det genomfördes virtuellt.

ENGAGERADE MEDARBETARE
Engagerade och affärsdrivna medarbetare är Klöverns 
främsta tillgång. Vi vill tillsammans med våra medarbetare 
skapa en företagskultur man mår bra av och känner sig 
stolt över – det stärker Klöverns varumärke både som arbets-
givare och fastighetsbolag. Klöverns värdegrund består av tre 

Klöverns medarbetare är en av bolagets absolut viktigaste tillgångar. Därför arbetar Klövern kontinuerligt för att säkerställa en sund och
säker arbetsmiljö där alla mår bra.
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SOCIALT
Engagerade medarbetare och nyckeltal 

delar; drivkraft, närhet och engagemang. Drivkraft står för 
kreativitet, nyfikenhet och att våga prova. Närhet står för vårt 
sätt att med omtanke arbeta tillsammans med kunder och 
kollegor. Engagemang betyder att ge det lilla extra och bidra 
till god stämning, men även ett stort personligt ansvar för af-
färsverksamheten. Vår värdegrund är central för affärsidén 
och återspeglas i vår uppförandekod och hållbarhetspolicy.

Under året har alla medarbetare varit med i utvecklingen 
av våra kund- och medarbetarelöften och de beteenden som 
vi agerar efter för att nå våra löften. Det är en del av vårt arbe-
te med ett nytt strategiskt ramverk som ger en tydlig bild av 
varför vi finns och vart vi är på väg. Ramverket kallar vi för 
”Huset” och det beskriver Klöverns syfte, vår vision och affär-
sidé, vad vi lovar våra kunder, vilka värderingar vi har, och det 
beteende som styr vårt agerande. Huset är helt enkelt ett för-
sök att beskriva vår kultur.

Vi genomför årligen en medarbetarundersökning för att 
ta reda på hur vi som arbetar på Klövern upplever vår ar-
betssituation, men också hur vi ser på Klöverns attraktivitet 

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

Klöverns stabila resultat över åren och med index i linje 
med eller strax över de externa jämförelsetalen visar på hög 
trivsel och ett stort engagemang. Klöverns eNPS 2020 var 
19. Det är något lägre än 2019 (22) men betydligt högre än 
externt benchmark (12).  

MEDARBETARUNDERSÖKNING

2020 2019

Extern  
benchmark 

2020

eNPS 19 22 12

Team Effektivitetsindex (TEI) 76 76 75

Ledarskapsindes (LSI) 75 77 77

Engagemangsindex (EI) 82 82 79

Organisatorisk och social arbetsmil-
jöindex (OSI) 77 77 73

NYCKELTAL – MEDARBETARE
2020 2019 2018

Anställda vid årets slut, antal1 259 247 248

  varav kvinnor/män, % 44/56 43/57 42/58

  varav kollektivanställda, % 21 22 23

  varav kvinnor/män i chefsposition, % 41/59 50/50 43/57

  varav kvinnor/män i ledningsgrupp, % 40/60 40/60 40/60

  varav kvinnor/män i styrelsen, % 60/40 60/40 60/40

Deltidsanställda vid årets slut, antal 7 8 8

  varav kvinnor/män, % 71/29 75/25 63/37

Nyanställda under året, antal 49 53 44

  varav kvinnor/män, % 47/53 40/60 39/61

Slutat sin anställning under året, antal 34 34 27

  varav kvinnor/män, % 38/62 38/62 33/67

Personalomsättning, % 13 141 12

Genomsnittsålder, år 45 44 43

Andel av personalstyrkan i  
skyddskommitté, %

2,7 2,4 3,0

Rapporterade skador, antal 15 16 7

Sjukfrånvaro, % 2,8 2,7 3,8

  varav långtidsfrånvaro, % 1,0 0,8 0,6

Åldersfördelning  
(samtliga medarbetare)

–29 år (10%) 26 43 44

30–49 år (53,3%) 138 124 130

50–år (36,7%) 95 81 83

�1) Exklusive Tobin Properties och Danmark 

Vår kultur är grunden för allt vi gör.
Det är kulturen som särskiljer oss från
andra och förenar oss som jobbar här.
Tillsammans är vi Klövern.
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SOCIALT
Arbetsmiljö och ansvarsfull verksamhet 

HÄLSA OCH FÖRMÅNER
Under ett år präglat av pandemin har Klövern investerat i en 
rad olika aktiviteter för att förebygga ohälsa och bidra till 
ett ökat engagemang:
	 Under maj   – juni erbjöds alla medarbetare en fri friskvårds-

timme i veckan. Eftersom många gym och träningsanlägg-
ningar stängdes ner under våren passade vi på att peppa 
varandra och digitalt dela med oss av friskvårdstips i våra 
sociala kanaler. Den fria friskvårdstimmen förlängdes se-
dan även till november och december.

	 Efter ett förslag från en medarbetare bestämde Klövern 
att i kombination med varje genomförd friskvårdstimme 
skänka 100 kr till BRIS. BRIS har länge varit en organisa-
tion som Klövern stöttar, och det har känts extra värdefullt 
att kunna engagera alla medarbetare och bidra lite extra  
i en tid som präglas av pandemin. 

	 Sedan flera år tillbaka skänker Klövern en julgåva till en 
organisation som ligger oss varmt om hjärtat. I år fortsatte 
vi vårt engagemang för att stötta barn i utsatthet genom 
att skänka vår julgåva till BRIS.

	 Träning och hälsa är ett viktigt tema även för externa akti-
viteter och evenemang där både kunder och medarbetare 
bjuds in att delta. Ett exempel är ”Lidingöloppet on Tour - 
Powered by Klövern” där vi bjuder in hyresgäster att 

springa tillsammans med Klövern. År 2020 genomfördes 
Lidingöloppet on Tour virtuellt – Virtuella Terrängserien i 
Sverige. 

	 Klövern investerar i den snabbväxande sporten padel. Vi 
har de senaste åren bland annat sponsrat Swedish Padel 
Open och öppnat vår första anläggning Klövern Padelcen-
ter i Kista. Genom bildandet av Klövern Padel och sam-
mangåendet med Padel Partners tillförs två anläggningar i 
Uppsala och flera nya stora anläggningar planeras kom-
mande år.

	 Friskvårdsbidrag. Samtliga tillsvidareanställda har ett år-
ligt friskvårdsbidrag som under 2020 utnyttjades till 78 
procent (79), vilket är en hög nyttjandegrad.

	 Andra förmåner. Alla medarbetare erbjuds sjukvårdsför-
säkring, tjänstepension, subventionerade luncher och del i 
Klöverns vinstandelsstiftelse. Vid utgången av 2020 hade 
vinstandelsstiftelsen aktier motsvarande 0,5 procent av 
aktiekapitalet i företaget.

ARBETSMILJÖ OCH SÄKERHET
Det är viktigt att Klöverns medarbetare känner att de arbe-
tar i en trygg och säker arbetsmiljö. Det finns en tydligt för-
ankrad policy och nya riktlinjer för hur organisationen ska 
arbeta. Utöver policy och riktlinjer finns en webbaserad sä-

 Vi har kunnat öppna utegym i anslutning till våra fastigheter, ett sådant exempel är utegymet vid Solna Gate. 
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kerhetshandbok som säkerställer att lagar och rutiner efter-
levs. Säkerhetshandboken har under året genomgått en to-
tal översyn för att säkerställa att den lever upp till våra krav 
och förväntningar. På alla våra kontor finns skyddsombud 
med syfte att skapa en säker arbetsmiljö i hela organisatio-
nen. I början av 2019 initierades projektet Arbetsmiljö 2.0 
med syfte att förbättra vårt arbetsmiljö- och säkerhetsarbe-
te ytterligare. Projektet som pågår under 2019–2021 har un-
der året haft fortsatt fokus på utvecklingen och implemen-
teringen av systematiska arbetssätt som säkerställer en 
god fysisk respektive organisatorisk och social arbetsmiljö 
för alla som befinner sig i våra fastigheter.

TRYGGHET OCH VÄLMÅENDE
De psykosociala aspekterna är viktiga delar i Klöverns ar-
betsmiljöarbete. Vi vill att alla medarbetare ska känna att de 
har ett utvecklande och ansvarsfullt arbete med en god ba-
lans mellan arbete och privatliv. Klöverns medarbetare ska 
inte må dåligt på grund av ohälsosam arbetsbelastning, 
stress eller kränkande särbehandling. I syfte att öka tyd-

ligheten och införliva våra beteenden från vårt strategiska 
ramverk har vi utvecklat formerna för medarbetarsamtal. 
Den nya processen ska uppmuntra till en mer kontinuerlig 
dialog kring hur vi mår, presterar och utvecklas. 

Ett annat område vi under året har behövt identifiera 
som prioriterat är risken att utsättas för konfliktartade och 
obehagliga situationer som kan eskalera till hot och våld i 
vår arbetsmiljö. De arbetsmiljöinventeringar som genomför-
des under första kvartalet 2020 visade att denna typ av si-
tuationer har blivit vanligare. Därför har vi uppdaterat och 
utvecklat våra riktlinjer för hur vi ska hantera sådana situa-
tioner. Dels har rutinen för ensamarbete uppdaterats, men 
vi har även tagit fram en helt ny rutin för konflikthantering 
och bemötande. Under året har vi samtidigt möjliggjort för 
alla medarbetare att få externt samtalsstöd dygnet runt ut-
över det regelbundna organisatoriska stödet.

Hälsa och engagemang är ett av de fokusområden som Klövern kontinuerligt arbetar med. Därför är det mycket positivt 
att den medarbetarundersökning som genomfördes under året visade ett bra resultat med ett högt engagemang.
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ANSVARSFULL VERKSAMHET
Klöverns verksamhet ska präglas av ärlighet, trovärdighet 
och långsiktighet. Våra medarbetare ska uppträda och be-
mötas hederligt, med omtanke, integritet och engagemang 
i relationen till varandra och till samarbetspartners. Inom 
Klövern är människors olikheter och kompletterande kom-
petenser värdefulla och bidrar till att skapa en mer innova-
tiv företagskultur. 

Korruption och mutor 
Klövern arbetar långsiktigt och enligt principer som ver-
kar för hög moral och etik i interna och externa relationer. 
Under året har uppförandekoden uppdaterats som tillsam-
mans med de affärsetiska riktlinjerna ska ge en bra förståel-
se för de affärsetiska dilemma som kan uppstå i arbetsvar-
dagen och hur de ska bemötas. Sedan 2016 finns en extern 
visselblåsartjänst för att fånga upp eventuella avvikelser 
mot uppförandekod och affärsetiska riktlinjer. Vid utgången 
av 2020 har ingen använt tjänsten.

Mångfald och icke-diskriminering
Jämställdhet och mångfald är självklart för Klövern. Årligen 
genomförs en lönekartläggning som resulterar i en hand-
lingsplan som ska säkerställa jämlika löner. Andelen kvinnor
i bolaget ökar stadigt och idag är 73 (63) procent av af-
färsenhetscheferna, 40 (40) procent av ledningsgruppen 
och 60 (60) procent av styrelsen kvinnor. För att säkerställa 
allas trygghet finns uppförandekoden som ger vägledning 
för medarbetare i relationen med varandra samt säkerstäl-
ler att mänskliga rättigheter efterlevs med målet att det 
inte ska finnas någon diskriminering eller kränkande särbe-
handling i bolaget.

Hållbar leverantörskedja
Våra leverantörer av varor och tjänster ska följa samma krav 
på miljöhänsyn, socialt ansvar, affärsetik och effektivitet 
som Klövern ställer på sin egen verksamhet. Kraven på le-
verantörerna finns definierade i vår uppförandekod för leve-
rantörer. Arbetet med en hållbar leverantörskedja som på-
börjades 2019 är långsiktigt och kommer att implementeras 
under flera år. Det innehåller flera steg från riskanalys till 
riskhantering, och slutligen uppföljning av leverantörer.  
Under året har alla leverantörer riskklassificerats utifrån 
branschspecifika hållbarhetsrisker och ett leverantörsverk-
tyg för självskattning implementerats.

HÅLLBAR STADSUTVECKLING
Temat för årets redovisning är hållbar stadsutveckling och 
våra största stadsutvecklingsprojekt har presenterats på 
sidorna 8–16. I inledningen har vi också beskrivit hur vi på 
ett systematiskt sätt arbetar för att säkerställa att alla di-
mensioner av hållbarhet genomsyrar våra utvecklingspro-
jekt. Under året har vi definierat vårt hållbarhetsramverk 
som är det samlande begreppet för hur vi arbetar med håll-
barhet i stadsutveckling. Det innefattar en metod för håll-
barhetsanalys i tidigt skede, hur hållbarhet finns med i de-
sign av kunderbjudandet och den fysiska gestaltningen, 
samt vad ett hållbarhetsprogram ska omfatta i genomföran-
defasen av projekten. Hållbarhetsanalysen bygger på City-
labs metodik för hållbar stadsutveckling tillsammans med 
relevanta politiska styrdokument för social och miljömässig 
utveckling i staden eller området projektutvecklingen sker i. 
Hållbarhetsanalysen ligger till grund för de mål och strate-
gier som arbetas fram för stadsutvecklingsprojekten och 
som sedan följer projektet genom hela utvecklingen.

SOCIALT
Hållbar stadsutveckling

Klöverns stadsutvecklingsprojekt i Söderstaden. Arenagången utvecklas till en attraktiv miljö för umgänge och aktivitet.



Om hållbarhetsredovisningen 2020
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OM HÅLLBARHETSREDOVISNINGEN

Hållbarhetsredovisningen har satts samman av Klöverns 
hållbarhetsgrupp och godkänts av Klöverns styrelse. Redo-
visningen riktar sig i första hand till Klöverns intressent-
grupper; hyresgäster, medarbetare, aktieägare, analytiker, 
kreditgivare, leverantörer och samhällsaktörer. Avsikten är 
att hållbarhetsredovisningen för 2020, tillsammans med 
Klöverns årsredovisning och webbplats, ska möta intres-
senternas informationsbehov och ge en transparent bild av 
bolagets ekonomiska, miljömässiga och sociala arbete samt
resultat. Innehållet i hållbarhetsredovisningen utgår ifrån in-
tressentdialoger och Klöverns mest väsentliga aspekter gi-
vet verksamheten och dess påverkan på ekonomi, miljö och 
socialt. Väsentliga aspekter och fokusområden har identifie-
rats av Klöverns hållbarhetsgrupp som består av represen-
tanter från olika delar av organisationen: hållbarhet, finans, 
HR, teknik, inköp och kommunikation. Fokusområden och 
mål har beretts av hållbarhetsgruppen och beslutats av  
Klöverns ledning och styrelse.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Hållbarhetsredovisningen har utgått ifrån riktlinjerna i Glo-
bal Reporting Initiative (GRI) Standards nivå ”core”. Upprät-
tat index redovisar den standardinformation som är obliga-
torisk för den grundläggande nivån på redovisningen samt 
de tilläggsindikatorer som Klövern valt för att presentera ar-
betet med de tre hållbarhetsområdena ekonomi, miljö och 
socialt. Information om specifika mätmetoder, som används 
för redovisade hållbarhetsdata, återfinns i anslutning till 
respektive nyckeltal eller i GRI-index. Detta gäller även 
eventuella förändringar rörande mätmetoder eller beräk-
ningsmetoder från föregående års hållbarhetsredovisning. 
Inga större förändringar i omfattning, avgränsningar eller 
mätmetoder har skett mellan redovisningarna.

REDOVISNINGENS OMFATTNING  
OCH AVGRÄNSNING
Hållbarhetsredovisningen omfattar hela koncernens verk-
samhet; Klövern AB och samtliga dotterbolag om inget 
annat anges. Hållbarhetsredovisningen omfattar detta do-
kument samt information i Klöverns årsredovisning. Rappor-
teringscykeln avser helår. Vid definition av redovisningens 
innehåll har GRI:s vägledning med tillhörande principer om 
redovisningens innehåll; väsentlighet, kommunikation med 

intressenterna, hållbarhetssammanhang och fullständighet, 
tillämpats. Denna rapport omfattar perioden 1 jan– 
31 dec 2020. 

 
Hållbarhetsredovisningen har översiktligt granskats av Er-
nst & Young AB. Föregående hållbarhetsredovisning public-
erades i mars 2020, nästa redovisning av hållbarhetsarbetet 
kommer att publiceras våren 2022.

HÅLLBARHETSMÅL 2020
Klöverns fokusområde inom hållbarhet ska spegla verksam-
hetens hållbarhetsarbete där de ekonomiska, miljömässiga 
och sociala aspekterna samspelar med varandra för att nå 
bästa resultat. Fokusområdena och hållbarhetsmål visar 
också på vilket sätt Klöverns verksamhet relaterar till FNs 
globala hållbarhetsmål. Miljömålen har ett mer långsiktigt 
perspektiv och är i linje med vetenskapen. De är mätbara 
och kan följas årsvis. De ekonomiska målen bibehålls med-
an de sociala målen är nya. Målen är baserade på löpande 
intressentdialoger samt väsentlighetsanalys. Hållbarhets-
målen har fastställts av Klöverns styrelse.

Fokusområde Mål

EK
O

N
O

M
I Långsiktig  

värdeutveckling
Den justerade soliditeten ska långsiktigt 
uppgå till minst 40 procent.
Överskottsgraden ska uppgå till  
minst 65 procent.
Nöjd-Kund-Index (NKI) ska uppgå  
till minst 75.

M
IL

JÖ

Klimat År 2022 ska all energi som används i Klöverns 
byggnader ha sitt ursprung i förnybara källor.
År 2022 ska minst hälften av Klöverns fast-
igheter ha en energianvändning lägre än 100 
kWh/kvm.
År 2025 ska motsvarande 5 procent av elan-
vändningen vara egenproducerad och komma 
från förnybara källor.

SO
C

IA
LT

Långsiktig 
värdeutveckling  
och Hälsa och  
Engagemang

Klöverns leverantörer ska arbeta i enlighet 
med Klöverns uppförandekod för leverantörer.
Klövern ska ha engagerade, affärsdrivna 
medarbetare som lever upp till bolagets värde-
ringar och är goda ambassadörer.
Klövern ska erbjuda en sund och säker arbets-
miljö där alla mår bra.

Om hållbarhetsredovisningen
Detta är Klöverns sjunde hållbarhetsredovisning utifrån GRI:s riktlinjer för frivillig
redovisning av hållbarhetsinformation.
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GRI-Index
ALLMÄNNA STANDARDUPPLYSNINGAR
GRI-indikator Beskrivning Sida Kommentarer och avgränsningar
ORGANISATIONSPROFIL
102–1 Organisationens namn Omslag
102–2 De viktigaste varumärkena, produkterna 

och/eller tjänsterna
Intro: Nära 
människor 
och städer

Klövern förvaltar och utvecklar kommersiella lokaler och bostäder. Bostads-
utveckling sker under namnet Tobin Properties. First Office är Klöverns 
varumärke för kontorshotell och Big Pink används för förrådsanläggningar.

102–3 Huvudkontorets lokalisering Omslag
102–4 Länder där organisationen är verksam Intro: Nära 

människor 
och städer

Under 2020 bedrev Klövern verksamhet i Sverige, Danmark och USA.

102–5 Ägarstruktur och bolagsform Klövern består av moderbolaget Klövern AB samt 28 direktägda aktiva dot-
terbolag. Klövern är ett svenskt publikt aktiebolag som är noterat på Nasdaq 
Stockholm. 

102–6 Marknader Intro: Nära 
människor 
och städer

Klövern har 11 affärsenheter i Sverige, uppdelade på tre regioner. Dessutom 
äger Klövern fastigheter i Köpenhamn och New York.

102–7 Bolagets storlek ÅR s. 4 Den 31 december 2020 bestod Klöverns fastighetsbestånd av 350 fastighe-
ter med ett totalt fastighetsvärde (verkligt värde) uppgående till 57,4 mdkr.

102–8 Personalstyrka s. 37 Rapporteringen omfattar Klövern AB vid utgången av 2020.
102–9 Leverantörskedja s. 23 Klövern har inte möjlighet att påverka alla delar i leverantörskedjan, men 

genom tydliga avtal och villkor samt systematisering av leverantörshante-
ring kommer påverkansgraden att höjas enligt avsnitt Hållbar leverantörs-
kedja sidan 42. 

102–10 Förändringar under redovisningsperioden s. 42 Inga väsentliga förändringar har skett under redovisningsperioden.
102–11 Försiktighetsprincipen s. 18 Försiktighetsprincipen ligger till grund för hur miljöarbetet har utformats.
102–12 Externa principer som organisationen 

stödjer
s. 18 UN Global Compact.

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

STRATEGI
102–14 VD-ord s. 4–5

VÄRDERINGAR
102–16 Interna värderingar 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 anställda med kollektivavtal s. 37
102–42 Principer för urval av intressenter s. 18
102–43 Intressentdialog s. 19
102–44 Nyckelfrågor s. 19–21

REDOVISNINGENS OMFATTNING OCH AVGRÄNSNINGAR
102–45 Princip för redovisning av dotterbolag s. 42 Hållbarhetsredovisningen omfattar hela koncernens verksamhet; Klövern 

AB och samtliga dotterbolag om inget annat anges.
102–46 Processer för definition av innehållet s. 42
102–47 Identifierade indikatorer s. 43–45
102–48 Förklaring av effekten av förändringar s. 42
102–49 Väsentliga förändringar sedan föregående 

rapport
s. 42

102–50 Redovisningsperiod s. 42
102–51 Datum för publicering av senaste  

redovisning
s. 42

102–52 Redovisningscykeln s. 42
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Sida Kommentarer och avgränsningar
102–53 Kontaktpersoner för redovisningen Omslag
102–54 I enlighet med GRI krav s. Intro: 

Innehåll
I enlighet med grundläggande nivå ”core”.

102–55 GRI innehållsförteckning s. 43–45
102–56 Granskning och bestyrkande s. 47 Hållbarhetsredovisningen har översiktligt granskats av Ernst & Young AB.

EKONOMISKA INDIKATORER
103–1–103–3 Hållbarhetsstyrning s. 18
201–1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt 

värde
s. 33 Ingen uppdelning på regionnivå har gjorts.

205–2 Utbildning för motverkan av korruption s. 39
205–3 Antal bekräftade fall av korruption och 

vidtagna åtgärder
s. 39

MILJÖINDIKATORER
103–1–103–3 Hållbarhetsstyrning s. 18
302–1 Energianvändning 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 Utsläpp av växthusgaser s. 30 Rapporteringen avser verksamheten i Sverige och Danmark.

SOCIALA INDIKATORER
103–1–103–3 Hållbarhetsstyrning s. 18
401–1 Personalomsättning s. 37 Ingen uppdelning på regionnivå har gjorts.
405–1 Mångfald hos styrelse, ledning och med-

arbetare
s. 37, 40 Andel anställda med utländsk bakgrund i Klövern jfr med utländsk bakgrund 

i befolkningen redovisas ej.

GRI 102-8 TOTAL PERSONALSTYRKA, UPPDELAD PÅ 
ANSTÄLLNINGSFORM, ANSTÄLLNINGSVILLKOR OCH KÖN
405-1 SAMMANSÄTTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH 
ÖVRIGA MEDARBETARE UTIFRÅN ÅLDER OCH KÖN
Rapporteringen omfattar Klövern AB vid utgången av 2020. Rapporte-
ringen omfattar enbart personer med anställning i Klövern AB och inte 
de personer som utför arbete under anställningslika villkor (ett fåtal 
under begränsad tid). Vid utgången av 2020 var 259 personer anställda 
i Klövern AB, 3 personer anställda i den danska verksamheten och 14 
personer i Tobin Properties. Verksamheten i USA har inga anställda. Se 
ytterligare information om mål och måluppfyllelse på sidan 36-40.
.

TABELL 1. NYCKELTAL – MEDARBETARE PER REGION1

2020 2019 

Anställda vid årets slut  
Huvudkontoret, antal

84 68 

  varav kvinnor/män, % 61/39 63/37
Anställda vid årets slut  
Region Stockholm, antal1

92 91

  varav kvinnor/män, % 37/63 36/64
Anställda vid årets slut 
Region Öst, antal

42 44

  varav kvinnor/män, % 38/62 36/64
Anställda vid årets slut  
Region Väst, antal

41 45

  varav kvinnor/män, % 32/68 33/67
1) Jämförbar statistik för 2018 saknas pga annan organisatorisk indelning.

GRI 205-2 UTBILDNING FÖR MOTVERKAN AV KORRUPTION
Uppförandekod och utbildning i affärsetik
Klöverns uppförandekod gäller för alla medarbetare, ledning och styrelse 
i Klövern AB utan undantag. Klövern har en kompletterande uppfö-
randekod för leverantörer. Alla anställda i Klövern AB, oavsett tjänsteort 
och anställningsform, ledning och styrelse omfattas av kravet på att 
genomgå utbildning i affärsetik och antikorruption.

GRI 205-3 ANTAL BEKRÄFTADE FALL AV KORRUPTION OCH 
VIDTAGNA ÅTGÄRDER
Rapporteringen omfattar Klövern AB inklusive samtliga dotterbolag. Inga 
fall av korruption har rapporterats under 2020. Inga fall av korruption 
eller andra oegentligheter kopplade till verksamhetens leverantörer har 
rapporterats under året.

GRI 302-1, 3-4 ENERGIANVÄNDNING, ENERGIINTENSITET 
OCH ENERGIEFFEKTIVISERING
Mätning av total energianvändning
Grunden för mätning är de huvudmätare som finns för respektive 
mediaslag på fastigheterna och som redovisar faktisk inköpt energi till 
fastigheten. Som komplement till huvudmätarna har Klövern ett stort 
antal undermätare för att mäta energi till hyresgäster och till specifikt 
energikrävande system. Avläsning av förbrukningen av el, fjärrvärme, 
fjärrkyla och gas sker varje månad. Förbrukningen av olja räknas fram 
utifrån leveransfakturor och nivåmätning i tankar. Energiförbrukningen 
sammanställs därefter i bolagets centrala system för energiuppföljning, 
A3. Utifrån rapporter från A3 görs varje månad en jämförelse både med 
samma månad föregående år samt trender under innevarande år. Detta 
gör att eventuella avvikelser snabbt kan upptäckas och åtgärdas. Nyck-
eltal räknas fram på årsbasis för aktuell total Atemp area. 
Fakta om användning och inköp av olika energislag:
Klövern väljer aktivt att köpa förnybar fjärrvärme, Bra Miljövalsmärkt 
fjärrvärme eller Klimatkompenserad fjärrvärme på ett antal orter. Olja 
används endast som spetsvärme i en fastighet.  
Omräkningsfaktor: 1 liter förbrännings olja = 10 kWh. 
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Gas används för uppvärmning i några fastigheter i södra och västra Sve-
rige. All inköpt gas är förnybar biogas. 
All inhandlad el produceras från vattenkraft och klassas därmed som 
förnybar energi. Den verkliga klimatpåverkan från vattenkraft och övrig 
förnybar energi redovisas i klimatbokslutet. Den egenproducerade 
elektriciteten från solceller används i princip fullt ut inom respektive 
fastighet. Verkliga växthusgasutsläpp för energianvändningen redovisas 
i Klimatbokslutet GRI 305-1 – 305-3) s. 30.

TOTAL ENERGIFÖRBRUKNING (EJ 
NORMALÅRSKORRIGERAD)

MWh 2020 2019 2018

Fjärrvärme 128 434 138 901 150 910

Biogas 1 063 1 170 1 489

Olja 32 49 52

Fjärrkyla 20 931 22 232 23 800

El 107 290 112 889 114 638

TOTALT 257 750 275 241 290 890 

FÖRNYBAR OCH EGENPRODUCERAD ENERGI

MWh 2020 2019 2018

Fjärrvärme 105 474 50 871 40 216

Biogas för uppvärmning 1 063 1 170 1 007

El till uppvärmning 4 860 4 906 6 597

El till övrig förbrukning 102 429 107 983 108 041

Fjärrkyla 17 443 22 232 23 800

El från solceller 810 580 544

TOTALT 232 079 187 742 180 205 

ANDEL FÖRNYBAR ENERGI

 % 2020 2019 2018

Andel av total 
energiförbrukning 90,0 68,2 61,9

GRI 305-1 – 305-3 DIREKTA OCH INDIREKTA UTSLÄPP
Byggnader använder mycket energi i förvaltningsskedet vilket ger upp-
hov till utsläpp av växthusgaser. Dessutom genererar verksamheten 
utsläpp från egna fordon och tjänsteresor. Verksamheten genererar även 
stora mängder indirekta utsläpp t ex i form av materialanvändning och 
avfall, hyresgästers energianvändning, pendlingsresor, etc. Dessa
utsläpp redovisas endast i begränsad omfattning då statistik i vissa fall 
saknas.

Avgränsning
Klimatpåverkan inom den egna organisationen är relativt liten och härrör 
till största del från de fordon Klövern äger samt en kvarvarande värme-
panna lokalt på fastigheterna, Scope 1. De utsläpp Klövern till stor del 
kan påverka är energianvändningen i fastigheterna samt vilken typ av 
energi som väljs att försörja byggnaderna med, Scope 2. Inom Scope 3 
är utsläpp från energi, köldmedia och avfall baserade på faktiska data, 
medan beräkningen av utsläpp från pendlingsresor baseras på en perso-
nalenkät i vilken Klöverns personal har fått uppge på vilket sätt de tar sig 
till och från arbetet. Klövern har även betydande utsläpp för inköpta varor 
och tjänster för utveckling av fastigheter samt utsläpp som är relaterade 
till inköpta och försålda fastigheter. Dessa utsläpp redovisas inte 2020, 
utan kvarstår som en förbättringsåtgärd. 

Ansvar och styrning
Ansvaret för energianvändningen ligger till grund för ansvaret för utsläp-
pen. Därutöver ansvarar företagsledningen för att det skapas förutsätt-
ningar och riktlinjer för att minska utsläppen i enlighet med de uppsatta 
målen, sidan 20-21.

Sammanställning totala utsläpp av växthusgaser
En årlig uppföljning av utsläpp av växthusgaser enligt GHG (Green House 
Gas) protokollet har genomförts sedan 2013. I sammanställningen 
på sidan 30 redogörs för de genomsnittliga utsläppen år 2018–2020. 
Beräkningen är utförd av konsultföretaget 2050 AB och är översiktligt 
granskad av Ernst & Young AB. Klövern har valt redovisning enligt finan-
cial control approach, vilket innebär att direkta utsläpp och utsläpp för 
inköpt energi redovisas som scope 1 respektive scope 2 i de fall där Klö-
vern äger, alternativt leasar financial lease, utsläppskällan. I Klöverns fall 
betyder det bland annat att utsläpp från leasade bilar redovisas i scope 
1 medan bilar med milersättning redovisas i scope 3 samt att utsläpp för 
inköpt energi redovisas i scope 2 för de fastigheter som Klövern äger. För 
beräkning av scope 2 har Klövern valt market-based method. Beräkning-
arna omfattar scope 1, scope 2 och tjänsteresor, pendlingsresor, avfalls-
hantering och bränsle- och energirelaterade utsläpp i scope 3. Enligt 
market-based method är utsläppen i scope 2: 5 714 ton CO2e. Om i stället 
”location-based method” hade använts hade utsläppet i scope 2 varit 17 
445 ton CO2e för 2020. Utsläppsfaktorerna som används är hämtade från 
diverse officiella källor såsom Energiföretagen VMK (Värmemarknads-
kommittén) 2019, Energiföretagen 2020, Energimyndigheten, IEA, etc.

ÖVRIGA MILJÖINDIKATORER, VATTENINTENSITET
Vattenanvändning i byggnader

2020 2019 2018

Vattenförbrukning 
m3/kvm atemp 0,26 0,38 0,32
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Undertecknade försäkrar att hållbarhetsredovisningen, som även utgör den lagstadgade hållbarhetsrapporten, har upprättats i enlighet med Global Reporting Initiative 
(GRI) Standards nivå ”core”. Informationen i redovisningen omfattar hela koncernens verksamhet; Klövern AB och samtliga dotterbolag.

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

	 Pia Gideon		  Rutger Arnhult 
	 Ordförande		  Verkställande direktör

	 Johanna Fagrell Köhler	 Eva Landén	 Ulf Ivarsson 
	 Ledamot	 Ledamot	 Ledamot
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Revisors bestyrkande
Revisorns rapport över översiktlig granskning av Klövern AB (publ):s hållbarhets
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hållbarhetsrapporten

INLEDNING
Vi har fått i uppdrag av styrelsen i Klövern AB (publ) (Klö-
vern) att översiktligt granska Klöverns hållbarhetsredovis-
ning för år 2020. Företaget har definierat hållbarhetsredo-
visningens omfattning på sidan 42 i detta dokument varav 
den lagstadgade hållbarhetsrapporten definieras på  
sidan 2.

STYRELSENS OCH FÖRETAGSLEDNINGENS ANSVAR
Det är styrelsen och företagsledningen som har ansvaret 
för att upprätta hållbarhetsredovisningen inklusive den lag-
stadgade hållbarhetsrapporten i enlighet med tillämpliga 
kriterier respektive årsredovisningslagen. Kriterierna fram-
går på sidan 42 i hållbarhetsredovisningen, och utgörs av 
de delar av ramverket för hållbarhetsredovisning utgivet av 
GRI (Global Reporting Initiative) som är tillämpliga för håll-
barhetsredovisningen, samt av företagets egna framtagna 
redovisnings- och beräkningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar även den interna kontroll som bedöms nödvändig för 
att upprätta en hållbarhetsredovisning som inte innehåller 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentlig-
heter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR
Vårt ansvar är att uttala en slutsats om hållbarhetsredovis-
ningen grundad på vår översiktliga granskning och lämna 
ett yttrande avseende den lagstadgade hållbarhetsrappor-
ten. Vårt uppdrag är begränsat till informationen i detta  
dokument och den historiska information som redovisas 
och omfattar således inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfört vår översiktliga granskning i enlighet med ISAE 
3000 Andra bestyrkandeuppdrag än revisioner och översiktli­
ga granskningar av historisk finansiell information. En över-
siktlig granskning består av att göra förfrågningar,  
i första hand till personer som är ansvariga för upprättandet 
av hållbarhetsredovisningen, att utföra analytisk gransk-
ning och att vidta andra översiktliga granskningsåtgärder. 
Vi har utfört vår granskning avseende den lagstadgade 
hållbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation 
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hållbarhets­
rapporten. En översiktlig granskning och en granskning en-
ligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre 
omfattning jämfört med den inriktning och omfattning som 
en revision enligt International Standards on Auditing och 
god revisionssed i övrigt har.

Revisionsföretaget tillämpar ISQC 1 (International Standard 
on Quality Control) och har därmed ett allsidigt system för 
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer 
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder för yrkesutövningen och tillämpliga krav i lagar och 
andra författningar. Vi är oberoende i förhållande till Klö-
vern enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt full-
gjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsåtgärder som vidtas vid en översiktlig 
granskning och granskning enligt RevR 12 gör det inte möj-
ligt för oss att skaffa oss en sådan säkerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omständigheter som skulle kunna ha 
blivit identifierade om en revision utförts. Den uttalade slut-
satsen grundad på en översiktlig granskning och gransk-
ning enligt RevR 12 har därför inte den säkerhet som en ut-
talad slutsats grundad på en revision har.

Vår granskning av hållbarhetsredovisningen utgår från de 
av styrelsen och företagsledningen valda kriterier, som defi-
nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier är lämpliga för upp-
rättande av hållbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vår granskning är 
tillräckliga och ändamålsenliga i syfte att ge oss grund för 
våra uttalanden nedan.

UTTALANDEN
Grundat på vår översiktliga granskning har det inte kommit 
fram några omständigheter som ger oss anledning att anse 
att hållbarhetsredovisningen inte, i allt väsentligt, är upp-
rättad i enlighet med de ovan av styrelsen och företagsled-
ningen angivna kriterierna. En lagstadgad hållbarhetsrap-
port har upprättats.

Stockholm den 26 mars 2021 

Ernst & Young AB

Fredric Hävrén
Auktoriserad revisor

Marianne Förander
Specialistmedlem i FAR
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Huvudkontor Stockholm: Bredgränd 4, 111 30 Stockholm

Huvudkontor Nyköping: Spelhagsvägen 13, Box 1024, 611 29 Nyköping

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

Org.nr: 556482-5833

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

Klövern ska med närhet och engagemang  
erbjuda attraktiva lokaler och aktivt bidra  
till stadsutvecklingen i tillväxtregioner.


