KlaraBo Sverige AB

Bokslutskommuniké Q4

31 december 2022

Oktober — december

 Intakterna for kvartalet uppgar till 139,4 mkr (115,1), en 6kning
med 21,1 procent jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar.

« Koncernens driftnetto uppgar till 75,4 mkr (62,9), motsvarande
en 6kning med 19,9 procent jamfort med samma kvartal
féregaende ar.

« Kvartalets forvaltningsresultat uppgar till 25,4 mkr (22,7) en 6kning
med 11,9 procent jamfort med motsvarande kvartal féregaende ar.

« Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgar till -147,7 mkr
(303,7) och for derivat till 9,5 mkr (4,4).

« Kvartalets resultat uppgar till -96,2 mkr (251,7), motsvarande
-0,73 kr per aktie (2,19).

» Belaningsgraden uppgar per 31 december till 49,7 procent, med
endast bankbelaning.

Januari - december

 Intakterna uppgar for perioden till 501,6 mkr (344,2), en dkning
med 45,8 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.

« Koncernens driftnetto uppgér for perioden till 278,9 mkr (189,9).

« Forvaltningsresultatet uppgar till 113,4 mkr (76,4), en 6kning med
48,4 procent jamfort med motsvarande period foregdende ar.

« Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgar till -25,7 mkr
(737,3) och for derivat till 95,9 mkr (10,9).

» Periodens resultat uppgar till 125,1 mkr (640,5), motsvarande
0,95 kr per aktie (7,75).

« Substansvarde per aktie uppgar till 34,4 kr (33,9) vilket ar
en 6kning med 1,5 procent jamfort med féregaende ar.

« Styrelsen foreslar till stamman att ingen utdelning lamnas for
rakenskapsaret 2022, vilket ar i linje med bolagets
utdelningspolicy.
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Véasentliga handelser under fjarde kvartalet 2022

Anslutit till LFM30 som ar Malmdos lokala fardplan for en .
klimatneutral bygg- och anlaggningssektor senast ar 2030,

bestdende av sex strategiska fokusomraden med detaljerade
malsattningar.

Reviderat och antagit nya hallbarhetsmal i linje med Parisavtalet
och FN:s globala mal fér hallbar utveckling. De nya malen
innefattar &ven socialt ansvar och bolagsstyrning.

Vasentliga handelser under perioden

Forvarv av 126 hyreslagenheter i Umea tatort till ett underliggande
fastighetsvarde om 175 mkr, med sammantagna ytor om cirka
8 700 kvm. Forvarvet finansierades med banklan och egen kassa.

Tilldelats markanvisning av Skellefted kommun i stadsdelen
Anderstorg. Markanvisningen omfattar fardig detaljplan med

cirka 7 200 kvm BTA dar bolaget kommer att uppféra omkring .
100 hyreslagenheter.

Vunnit markanvisningstavling i Véxjé kommun i stadsdelen

Vikaholm. Vikaholm kannetecknas som ett hallbart bostadsomrade

och kommer innehalla cirka 1 000 bostader nar omradet ar

fardigstallt. Bidraget frdn KlaraBo grundar sig pa cirka 10 500 kvm

BTA motsvarande omkring 120 hyreslagenheter. .

Tilldelats, tillsammans med samarbetspartnern OBOS Nya Hem,
markanvisning av Malmo stad vid kvarteret dster om massan

i Hyllie. Markanvisningen omfattar en féardig detaljplan om

21 500 kvm BTA motsvarande 318 lagenheter som kombinerar
bostads- och hyresratter. Volymen pa exploateringen delas lika .
mellan KlaraBo och OBOS dar detaljplanen vunnit laga kraft

och byggstart ar planerad till varen 2024.

Omstampling av 515 000 A-aktier till B-aktier innebéarande att antal
roster i bolaget gar ner fran 283 162 883 till 278 527 883 dar varje
A-aktie representerar tio roster och varje B-aktie en rost. .

Rekrytering av interim hallbarhetschef, Kristin Lundmark, med start
i mitten av augusti, som ett led i att fortsatta utveckla KlaraBos
strategiska hallbarhetsarbete.

Refinansierat befintlig skuld om cirka 1,5 mdkr motsvarande
knappt 40 procent av total Idnevolym, med tre till fem ars l6ptid.
Darutover tagit upp nya lan om knappt 250 mkr samt sakrat upp
ytterligare upplaning om drygt 1,3 mdkr att nyttjas vid framtida
forvarv. Upplaggningskostnader om knappt 11 mkr bokade

som en engangspost i resultatrakningen.

Tecknat ett sexarigt hyresavtal om cirka 350 kvm med Statens
Servicecenter i Vastervik med ett arligt hyresvarde om cirka

1,7 mkr, samt ett utokat hyresavtal med Praktikertjanst i Malmd om
ytterligare drygt 130 kvm uppgdende till cirka 0,2 mkr i arshyra.

Som ett resultat av refinansieringen tkade bolagets
kreditbindningstid samtidigt som den genomsnittliga
I&dnemarginalen sjonk da krediterna tecknats till mer férdelaktiga
marginaler &n vad bolaget tidigare hade. KlaraBo har efter
refinansieringen drygt 2 mdkr i tillgangliga medel.

Paborjat aterkdpsprogram med stéd av bemyndigande frén
arsstamman den 3 maj 2022. Forvarv far ske av hogst s& manga
aktier att KlaraBo efter forvarv innehar hogst tio procent av
samtliga aktier i bolaget till ett pris inom det vid varje
forvarvstillfélle registrerade kursintervallet. Betalning for aktierna
erlagges kontant.

Forandringar i ledningsgruppen for att effektivisera arbetet kopplat
till tillvaxtstrategin inom nyproduktion. Nuvarande
affarsutvecklingschef, Magnus Johansson, tilltradde den

1 september 2022 ny roll med ansvar aven for bolagets
nyproduktion.

Forvarv av 37 hyreslagenheter i Vastervik till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 34 mkr, med sammantagna ytor om
2 200 kvm BOA férdelat pa tre fastigheter. Fastigheterna
kompletterar KlaraBos 167 befintliga hyreslagenheter pa orten
och kommer att forvaltas av befintlig organisation.

Forvarv av bostadsréttsportfolj i Ostersund om totalt 877
hyreslagenheter till ett varde om cirka 860 mkr efter avdrag for
latent skatt, med sammantagna ytor om cirka 62 000 kvm.
Hyresvardet uppgar till cirka 65 mkr per &r med en snitthyra om
964 kr/kvm. Forvarvet finansierades med banklan och egen kassa
dar banklanen Iéper med en fast ranta om 1,4 procent.

Tecknat ett fyradrigt hyresavtal omfattande drygt 2 000 kvm med
Polismyndigheten i Borlange. Hyresvardet uppgar till cirka 4,4 mkr
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Periodens resultat Substansvarde/aktie

125,1 MKR 34,5 KR

Antal lagenheter i
projektutveckling

1 509

Reell uthyrningsgrad bostader

98,1.

ST
640,5 MKR 2021 33,9 KR 2021 98,6 % 2021 1494 ST 2021

Nyckeltal — for fullstandig nyckeltalstabell sidan 24.

2022 okt-dec 2021 okt-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Hyresintakter, mkr 139,4 115,1 501,6 344,2
Forvaltningsresultat, mkr 25,4 22,7 113,4 76,4
Periodens resultat, mkr -96,2 251,7 1251 640,5
Overskottsgrad, % 54,1 54,6 55,6 55,2
Reell uthyrningsgrad, % 98,1 98,6 98,1 98,6
Forvaltningsfastigheter, mkr 9170,7 7 850,0 9170,7 7 850,0
Antal lagenheter i forvaltning 6533 5412 6533 5412
Antal lagenheter i projektutveckling 1509 1494 1509 1494
Soliditet, % 44,6 49,3 44,6 49,3
Belaningsgrad, % 49,7 41,6 49,7 41,6
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,1 2,0 2,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,19 0,20 0,86 0,93
Resultat per aktie fore utspadning, kr -0,73 2,19 0,95 7,75
Resultat per aktie efter utspadning, kr -0,73 2,17 0,95 7,67
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 34,5 33,9 34,5 33,9
Antal aktier vid periodens utgang, miljontal* 131,2 131,8 131,2 131,8
Véagt genomsnittligt antal aktier under perioden fére utspadning, miljontal 131,4 114,8 131,7 82,3
Véagt genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, miljontal 131,4 115,7 131,7 83,2

*Antal aktier har forandrats i samband med bolagets aterképsprogram
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VD Andreas Morfiadakis
har ordet

Vardeskapande atgarder ger stod for vara fastighetsvarden

KlaraBo fortsatte att féradla bestandet under fjarde kvartalet. Totalt genomférdes hela 86 renoveringar
for kvartalet vilket starkt bidragit till att hyresvardet for bostéder 6kat med hela 1,1 procentenheter
exklusive generell hyreshéjning. For ret har vi i snitt renoverat 72 lagenheter per kvartal under 2022,
en rekordsiffra for oss. Fordelen med var modell &r att vi sjalva har kontroll 6ver var affar samtidigt som
efterfragan sannolikt forblir hog givet det minskade byggandet. Omkring tva tredjedelar av vart totala
bestand om cirka 6 500 lagenheter ar fortfarande i behov av uppgradering vilket ger arbetsro i en for
ovrigt osaker marknad.

Jag belyste redan under Q2 och Q3 att marknadsvardena sannolikt skulle behéva justeras med
anledning av kraftigt stigande rantor och avsaknaden av transaktioner som pavisar att vardena ar
intakta. Under kvartalet visade externa varderingar att vardet pa fastigheter har kommit ned som en féljd
av att avkastningskraven okat med i snitt cirka 25 baspunkter. | var kanslighetsanalys motsvarar en
6kning i denna storlek drygt 510 mkr, eller cirka 5 procent av vardet fran tredje kvartalet, i vardetapp allt
annat lika. Det ar dock har vi ser potentialen i KlaraBos affarsmodell som tack vare vardeskapande
atgarder samt att inflationen inte 6kat mer, begransade var vardenedgang till 148 Mkr under kvartalet.
Det ar saledes viktigt att vi fortsatter utveckla bestandet genom féradling och fortatning i linje med var
strategi. Vi har idag en snitthyra om laga 1 026 kr/kvm for den del av bestandet dar vi har en
foradlingspotential, vilket lAmnar betydande utrymme for vardeskapande arbete framéver genom
foradling.

Aktiv riskbegréansning

Vi ser en orolig marknad kring oss och har agerat proaktivt for att begrénsa riskerna och lIépande
sakerstélla en langsiktigt stabil finansiering. | balansrakningen finns endast marginella varden upptagna
for projektportfolien sedan vi sankt risken genom att dra ned pa nyproduktionstakten. Var
rantesakringsniva uppgar nu till 67,1 procent och vi har under 2022 forlangt rantebindningstiden fran 1,6
ar till 3,4 &r. Dartill har vi en kreditbindningstid om 2,5 ar, dar drygt 500 Mkr forfaller under senare delen
av 2023. Belaningsgraden uppgar till 49,7 procent med endast banklan och vi hade cirka 340 Mkr i
kassan vid arsskiftet. Sammantaget gor detta att vi bedomer att risknivan ar Iag och att bolaget star
finansiellt stabilt.

Sa har 1&ngt har vi landat hyresforhandlingar infér 2023 for ungefar en tredjedel av bestandet déar vi i
snitt haft hojningar pa runt 4 procent. Det &r lagre an inflationen som ligger omkring 10 procent fér 2022,
men historiskt har hyreshdjningarna i ett langre perspektiv dverstigit inflationen vilket vi férvantar
kommer att ske &ven framgent nar nya jamviktslagen uppnatts.

Okat fokus pé héllbar utveckling

Det hande dven en hel del p& hallbarhetsomradet i kvartalet. Vi reviderade respektive antog nya
hallbarhetsmal i linje med Parisavtalet och FN:s globala mal for hallbar utveckling. De nya malen som
presenteras har i rapporten inkluderar &ven socialt ansvar och bolagsstyrning. Vidare anslot vi oss till
LFM30 som &ar Malmos lokala plan for en klimatneutral bygg- och anlaggningssektor senast &r 2030.
Initiativet &r i linje med var malsattning att ha klimatneutrala fastigheter senast ar 2030.

Utsikter

Varlden har de senaste aren stallts infér en rad utmaningar som pandemi, kraftigt stigande energipriser
och inflation. P4 ett eller annat satt anpassar sig dock varlden till nya, om an trista, férutsattningar varfor
vi &r 6vertygade om att hyresnivaer och energipriser langsiktigt kommer att hitta nya jamviktslagen.
Utvecklingen &r fortsatt svarforutsagbar, men nyligen har vi sett en rad indikationer pa att utsikterna om
Sveriges konjunktur inte ar fullt s& pessimistiska som under fjarde kvartalet.

Som tidigare signalerats avser vi inte att féresla nagon utdelning for verksamhetséret. Detta da vi ser att
vi kan skapa mer aktieagarvarde langsiktigt genom att fortsatta aterinvestera i var fastighetsportfolj. Det
ar inte heller omajligt att det senare i &r kommer att uppsta intressanta forvarvsmajligheter, efter det att
transaktionsmarknaden varit avvaktande i fiarde kvartalet och i borjan av 2023.

Andreas Morfiadakis
VD KlaraBo

Andreas Morfiadakis, VD
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Nybyggnation och Forvary
projektutveckling

-

Utéver projektutvecklings-

portfélien, medverkar KlaraBo
i ett antal kommunala

N . . markanvisningstavlingar y
Bolaget inriktar sig pa bostadsfastigheter, vilka per den 31 december utgor %
88 procent av kontrakterade hyror. Per den 31 december har KlaraBos _
fastighetsbestand en uthyrningsbar yta om cirka 498 712 kvm fordelat Renovering
pa 6 533 lagenheter samt kontrakterade hyror om cirka 569 mkr pa arsbasis.
Portféljen omfattar aven 1 509 lagenheter under byggnation H6g tillvaxtpotential i substansvarde fran
och projektutveckling. forvarv, nybyggnation och renoveringar

Overgripande mal

KlaraBos 6vergripande mal ar att skapa varde for bolagets aktieagare genom att langsiktigt aga,
utveckla och aktivt forvalta eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner med stark efterfragan.
Vardeskapandet méts som tillvéxt i substansvérde och forvaltningsresultat per aktie.

Ostersund

KlaraBo Sverige AB — Bokslutskommuniké 31 december 2022 5 | 35



Operationella mal
« Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malsattning att dga
och férvalta minst en halv miljon kvm bostader.

« Under perioden 2021 till 2023 har KlaraBo som malséttning att
byggstarta minst 200 bostader och darefter ar det langsiktiga
malet att byggstarta minst 500 bostader per ar. Bostaderna ska
framst vara egenutvecklade och miljocertifierade.

* Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoveringsbara
ska genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt 6verstiga

Finansiella riskbegransningar
KlaraBo efterstravar en begransad finansiell risk med féljande
overgripande riskbegransningar:

« Belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde.

« Soliditeten ska langsiktigt 6verstiga 25 procent.
« Rantetackningsgraden ska langsiktigt 6verstiga 1,5 ganger.

Strategi
KlaraBo ska fokusera pa nyproduktion, forvaltning av

den allmanna arliga hyreshojningen.

Finansiella mal

«  Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppn& genomsnittlig arlig
tillvaxt i substansvarde per aktie om minst 15 procent inklusive
eventuella vardedverforingar.

«  Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig
tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie om minst 12 procent.

Utdelningspolicy

« Langsiktigt ska KlaraBo dela ut 50 procent av beskattat
forvaltningsresultat. Dock kommer KlaraBo att prioritera tillvaxt

bostadsfastigheter och forvarv i kommuner i tillvaxtregioner:

» Forvarv av bostadsfastigheter, foretradesvis med renoverings-
potential, och forvarv av markomraden och byggratter for
nyproduktion av bostader for langsiktigt agande.

* Nybyggnation av hallbara och miljécertifierade, kvalitativa,
funktionella, kostnads- och yteffektiva bostader genom egen-

utvecklade och industriellt producerade KlaraBo-hus.

genom nyproduktion, investeringar i befintligt bestand och forvarv,
under de narmaste aren, varfor utdelningar d& kan komma

att utebli.

Hallbarhetsmal

« Bolaget har faststallda mal inom omradena klimat och energi,
cirkulart samhélle, trygga och trivsamma kvarter, medarbetare
samt héllbara affarer. Gallande klimat och energi har bolaget
som overgripande mal att senast 2030 ska endast férnybar energi
anvandas for el, varme och bilar samt att klimatneutralitet i hela
vardekedjan ska ha uppnatts senast 2045.

OVERGRIPANDE MAL

Forvaltad yta, BOA

Byggréatter

Hyresvarde

Langsiktigt substansvarde

Forvaltningsresultat

Utdelning

Hallbarhet

Vid utgéngen av ar 2025 har KlaraBo som mélséttning att &ga och férvalta minst
en halv miljon kvadratmeter bostéder.

Under perioden 2021 till 2023 har KlaraBo som malséttning att byggstarta minst
200 bostader och déarefter &r det langsiktiga malet att byggstarta minst 500
bostader per ar. Bostaderna ska framst vara egenutvecklade och
miljocertifierade.

Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoveringsbara ska genom
aktiv forvaltning och investeringar materiellt verstiga den allménna arliga
hyreshdgjningen.

Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppn& genomsnittlig &rlig tillvaxt i
Langsiktigt Substansvarde per aktie om minst 15 procent inklusive eventuella
véardeoverforingar.

Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig tillvaxt i
forvaltningsresultat per aktie om minst 12 procent.

Langsiktigt ska KlaraBo dela ut 50 procent av beskattat forvaltningsresultat. Dock
kommer KlaraBo att prioritera tillvaxt genom nyproduktion, investeringar i
befintligt bestand och forvarv, under de narmaste aren, varfor utdelningar da kan
komma att utebli.

Overgripande mal inom omradet klimat och energi r att bolaget senast 2030
endast anvéander férnybar energi for el, varme och bilar samt att vi senast 2045
ska ha uppnatt klimatneutralitet i hela vardekedjan.
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Mmal

>500 000 kvm

>200 bostader

>Allman hyreshdéjning

>15%

>12%

>50% av beskattat
forvaltningsresultat

2030 - Endast fornybar
energi
2045 - Klimatneutrala

« Vardeskapande atgarder inom befintliga forvaltningsfastigheter
saval intaktshéjande som kostnadssankande.

Utfall 2022

433 080

2,9 procent-
enheter

Se graf nedan

Se graf nedan
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Fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter

KlaraBos bestand av forvaltningsfastigheter finns i hela Sverige, fran Trelleborg i sdder till Umea i norr
och Visby i ¢st. Portféljen bestar till 88 procent av bostadsfastigheter. Fastigheterna &r uppdelade i fyra
geografiska omraden, Syd, Ost, Mitt samt Norr. Bolagets fokus &r férvaltningsfastigheter p& orter med
befolkningstillvéxt och stark arbetsmarknad.

Fastighetsinnehavet bestar av 224 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om cirka 498 712 kvm
exklusive parkeringsplatser och garage.

KlaraBo arbetar utifrdn en kundnara forvaltningsmodell med férvaltning i egen regi som ger
en kontinuerlig optimering av driftkostnader och kostnadskontroll.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fokus pa attraktiva bostader pa starka orter
med befolkningstillvaxt och stark
arbetsmarknad. Fokus pa orter med god
avkastning till begransad risk.

STANDARDHOJANDE ATGARDER FORVALTNING | EGEN REGI

Fokus pa anpassade vardeskapande Forvaltning i egen regi ger kontinuerlig
kunderbjudande om &tgérder i fastigheten optimering och kontroll av drift- och

som hojer den generella standarden och underhallskostnader samt fokus p&
bidrar till 6kat driftnetto. Overskottsgrad.

VARDESKAPANDE RENOVERING

Aktiv renoveringsstrategi genomfors
|I6pande vid hyresgastomflyttning, vilket
oOkar fastighetsvardet och bidrar till
forbattrat kassaflode. Utférandet anpassas
till den lokala marknaden.

Under kvartalet har bolaget investerat 61,7 mkr (51,5) i befintliga férvaltningsfastigheter genom véarde-
skapande atgarder, dar vardeskapande totalrenovering ar den framsta investeringsatgarden men aven
energibesparingsatgarder. Totalrenovering innebdr att lagenheterna renoveras i samband med naturlig
omflyttning i bestandet. Renoveringsatgard genomfors nar en befintlig hyresgéast ar avflyttad och
avslutas innan ny hyresgast flyttar in. Renoveringen pagar under fyra till sex veckor och under den
perioden redovisas lagenheten som vakant vilket tillfalligt paverkar den ekonomiska

uthyrningsgraden negativt.
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Ett av de operationella malen &r att hyresutvecklingen for bostader ska 6verstiga den generella arliga
hyreshdjningen genom aktiv forvaltning och investeringar. Grafen ovan speglar uppfyllelsen av detta
mal dar hyresutvecklingen 6verstiger den generella héjningen med 11,3 procentenheter for jamforbart
bestand sedan 2019. Under fjarde kvartalet okade skillnaden i hyresvardet med 1,4 procentenhet,
inklusive generell hyreshdjning for Ronnebyportféljen. Justerat fér den generella hyreshdjningen i
Ronneby uppgar det 6kade hyresvardet for bostader till 1,1 procentenhet under fjarde kvartalet.
Standarden pa orenoverade lagenheter &r oftast 1ag och totalrenovering sker da vi anser att
lagenheterna uppnatt sin tekniska livslangd. Vi nollstaller den tekniska standarden och ser till att
lagenheterna uppnar dagens standard med bland annat moderna kok, badrum och energieffektiva
installationer. For detta finns bade behov och efterfragan fran hyresgaster.

Anledningen till att KlaraBo kan uppratthalla nivan av antal renoveringar ar att den naturliga
omflyttningen i bestandet ar relativt konstant och att de lagenheter som det sker omflyttning i ar
orenoverade. Utfallet for fjardekvartalet ar 86 lagenheter vilket gor att renoveringssnittet for de fyra
senaste kvartalen ligger pa 72 lagenheter per kvartal. Var bedémning ar att takten bor ligga pa snarlik
niva aven kommande kvartal.

Uthyrningslaget ar fortsatt starkt och samtliga renoverade lagenheter hyrs ut efter fardigstallande.
Detta resulterar i en stark reell uthyrningsgrad om 98,1 procent.

Besiktning
Inkommen 8 o e . " .
uppségning > Inv:s:zrpmgl > Uthyrningsprocess under uppsagningstid > Renovering > Inflyttning >
[ | 1 | 1 |

Inom 2 veckor Manad 1-3 Manad 3-4,5
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Ut6ver atgarderna for totalrenoveringar av lagenheterna fokuserar KlaraBo pa anpassade

kunderbjudanden i form av generella standardhojande atgarder i fastigheterna. Detta sker i form av
erbjudanden till befintliga hyresgéaster om olika tillval som leder till 6kad kundndjdhet och som samtidigt

bidrar till att 6ka det faktiska hyresvardet utdver de generella arliga hyresforhandlingarna.

Kontrakterad arshyra, mkr
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2022 Q4 Potential rental value

Diagrammet ovan illustrerar kontrakterad arshyra for befintlig forvaltningsportfolj per
31 december 2022, med tillagg for férvantad kontrakterad arshyra efter renovering
av befintligt orenoverat bestand.

Véardepotential per lagenhet

1200
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Diagrammet ovan visar vardet fore och efter hojning av direkavkastningskravet samt effekten
av nettovardedkningen vid ROT-renovering for en exempellagenhet. Exemplet visar hur
ROT-renoveringar motverkar eventuella vardeminskningar kopplat till 6kning av
direktavkastningskravet. Siffrorna ovan baseras pa en faktisk lagenhet i bolagets bestand i

Trelleborg.
Forvaltningsfastigheter exklusive projektutveckling
Antal Antal Yta, tkvm Marknadsvéarde
Region fastigheter lagenheter BOA LOA Totalt mkr kr/kvm
Mitt 76 851 54,7 11,8 66,5 1147 17 246
Nord 34 2040 141,3 10,5 151,8 2294 15111
Syd 60 1673 107,4 26,2 133,6 2901 21719
Ost 54 1969 129,7 17,1 146,8 2 665 18 159
224 6533 433,1 65,6 498,7 9 008 18 063
Hyresvéarde Ekonomisk Reell uthyrn. Kontrakterad Fastighetskostnader Driftnetto
Region mkr kr/kvm uthyrn.grad, % grad, % arshyra, mkr mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Mitt 85,1 1278 92,2 96,7 78,4 32,9 495 45,5 684
Nord 161,8 1065 93,8 97,3 151,7 65,6 432 86,1 567
Syd 176,4 1321 94,7 98,3 167,2 57,5 430 109,7 821
Ost 178,6 1217 96,0 99,5 171,5 57,2 390 114,3 779
601,9 1207 94,5 98,1 568,8 213,2 428 355,6 713
Direktavkastning, % 3,9%
Justerad direktavkastning*, % 4,1%
Fastighetsadministration 29,7 60

Driftnetto inkl. fast.admin. 568,8 242,9 487 325,9 654

* Hyresintakterna har okats med 18 mkr baserat p& antagandet att hyran fér samtliga bostader hojs med 4% for 2023.

Hyresintakter bostadsfastigheter

m Mitt mNord = Syd mOst

Marknadsvarde, mkr

2901

1147

= Mitt mNord = Syd = Ost

Antal lagenheter

® Mitt ®mNord © Syd m Ost
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Projektutveckling och
nyproduktion

KlaraBo arbetar med hela vardekedjan for hyreslagenheter, fran projektutveckling via
byggnation till egen forvaltning. For oss handlar affarsutveckling om att driva fram
projekt fran idé till fardig byggratt. Pa sa vis skapar vi varden oavsett om det galler
foradling av befintliga fastigheter eller helt nya projektidéer.

Projektutveckling
For att nd de operationella malen géllande nyproducerade hyresrétter bedrivs ett kontinuerligt arbete
med tillskapandet av byggratter.

Arbetet bedrivs genom aktiv uppstkande verksamhet hos privata aktorer, deltagande i kommunala
markanvisningstavlingar, bearbetning av kommuner fér direktanvisning av mark, fortatningar pa egna
fastigheter samt forvarv av fastigheter med befintlig byggrétt eller byggrattspotential. Till grund ligger
en analys dar bland annat ortens befolkningsutveckling, funktionella arbetsmarknad samt marknadens
betalningsférmaga utreds.

Antalet lagenheter i projektutvecklingsportfoljen uppgar till 1 509 st.

Projektutveckling > g < Nyproduktion

@/ Byggrattsutredning

Projektportfolj

» Deltagande i kommunala * Beslut om markanvisning * Bygglovsprocesser
markar)Vlsnlng.staylmgar * Tecknade forvarvsavtal * Byggstartade projekt
samt direktanvisningar

« Egna fastigheter med * Produktion

« Fortatningsprojekt pa

agaende planprocess
befintliga fastigheter heg panb

* Inflyttning och dverlamnin
eller fardig detaljplan ytining E

. o till egen forvaltning
» Foradling av befintliga

fastigheters ytor sdsom

nyttiande av ravindar eller

konvertering av lokaler

till bostéader

* Forvarv av fastigheter med
befintliga byggratter eller
byggrattspotential

* Initiering av planprocess

Nyproduktion

KlaraBo tillampar en langt driven standardisering av bostadsprodukten. | en kontrollerad industriell
process, med tra som huvudsakligt byggmaterial, tillverkas bostadsenheter som baseras pa ett antal
grundlaggande lagenhetsmodeller, sa kallade baslagenheter. Dessa vélplanerade och yteffektiva bas-
lagenheter utgor grunden for samtliga bostader som KlaraBo bygger, for att pa sa vis uppna optimalt
resursutnyttjande. KlaraBo har utvecklat flera baslagenheter — allt fran ett till fyra rum och kok. Dessa
lagenheter gar att spegelvanda och anvanda i olika kombinationer for att skapa ett attraktivt erbjudande
till olika marknadssegment. Byggnation pa detta satt resulterar i energibesparingar och snabbare
montage med kortare byggtid an traditionellt platsbyggda hus vilket resulterar i minskade
produktionskostnader.
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De fardiga flerbostadshusen uppvisar mangfald i gestaltningen. Aven om de enskilda lagenheterna har
en gemensam grund och &r byggda med trastommar, kan fasader och tak ha manga olika utféranden
i varierande material.

Byggvolymerna prefabriceras i inomhusmiljé av samarbetspartners, for att sedan transporteras
till byggarbetsplatsen.

KlaraBo har per 31 december fyra pdg&ende projekt med 127 lagenheter i produktion samt ytterligare
1 382 lagenheter under projektutveckling, totalt sett 1 509 lagenheter.

Projektportfélj

Kvartalet har fortsatt préglats av héga produktionskostnader och utmaningarna med att upphandla
entreprenorer till rimliga priser kvarstar. Tillsammans med osakerhet gallande marknadens syn pa
direktavkastning for nyproducerade hyresrétter och med en fortsatt svag krona ar laget alltjamt
svarbedomt.

D& marknadslaget inte forbattrats innebar det att vi inte paborjat ndgot nyproduktionsprojekt under
kvartalet och som en féljd av det inte uppnar malet med att byggstarta 200 lagenheter under 2022.

Med anledning av bolagets beslut under tredje kvartalet att tills vidare skjuta pa &nnu ej startade projekt
fanns en risk att ndgra markanvisningar eller avtal skulle komma att férandras. Tidigare redovisade
byggratter i Karlstad, Karlshamn samt Motala har darmed under kvartalet tagits bort ur tabellen. Detta
beror pa forandring i JV-partens dgande och radighet dver aktuella fastigheter. Férhandling pagar med
de nya aktérerna om en eventuell fortsattning av JV-samarbetet. Aven tidigare redovisad byggratt i
Skellefted har tagits bort ur tabellen da tiden for markanvisning I6pt ut. Vart intresse for att bygga i
Skellefted kvarstar men 6vriga tilldelade aktorer har antingen valt att hoppa av alternativt inte levererat
ett fungerande projektforslag. Skellefted kommun har valt att géra ett omtag for omradet dar nu nya
aktorer jamte oss soks. Planen frdn kommunen &r att under varen kunna skriva nya
markanvisningsavtal med oss samt nya aktorer.

Samtliga pagéende nyproduktionsprojekt &r sa gott som uteslutande upphandlade med fasta priser
vilket innebér att generella kostnadsférandringar i marknaden har en mindre paverkan pa
produktionskostnaderna. Darutéver ar pagéende projekt valutasakrade och forandringar i EURSEK
kursen paverkar darmed inte dessa kalkyler. For e] startade projekt i upphandlingsprocess har
genomsnittlig EURSEK Kkurs for perioden anvénts i kalkylerna.

Information om projekt i pAgéende projektutveckling inkluderar bedémningar och antaganden vilket
innebar osékerhet gallande tidplaner, areor, kostnader samt framtida hyresvéarde. Informationen
uppdateras lépande och ska darmed inte ses som en prognos.

For en fullstandig 6verblick av pagdende byggnation och projektutveckling per 31 december, se nedan.

Planerade byggratter per region Hyresvarde (mkr)
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656 2022 Q4 Potentiellt hyresvérde
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Diagrammet ovan till vanster visar antal planerade byggréatter per geografisk region, medan diagrammet
ovan till hoger illustrerar hyresvérdet for befintlig férvaltningsportfolj per 31 december 2022, med tillagg
for forvantat hyresvarde for pAgaende nybyggnation vid fardigstallande.

KlaraBo Sverige AB — Bokslutskommuniké 31 december 2022

1235



Pagéende byggnation och projektutveckling

Area, tkvm Hyresvarde
Antal Bedomd Bedomd

Region  Projekt Kommun lagenheter BTA BOA byggstart inflyttning mkr kr/kvm Status Agar-andel, %

Pagaende byggnation
Syd Bardisanen 14 Malmd 30 1,2 0,9 2021 2023 2,1 2132 2 100
Mitt Kvarnsveden 3:197 Borlange 58 4,5 3,7 2021 2023 6,8 1 855 1 60
Syd Bildsnidaren 1 Trelleborg 23 1,7 1,4 2021 2023 2,5 1837 1 100
Syd Navaren 8 & 10 vind Helsingborg 16 0,8 0,6 2021 2023 1,3 2132 1 100

P&gaende projektutveckling
Nord Harsta 9:3 Sundsvall 68 51 4,2 2024 2025 8,2 1960 1 60
Syd Aspeholm 13 Lund 20 1,4 1,2 2024 2025 2,2 1816 2 100
Syd Hélleflundran 8, vind Malmé 13 0,6 0,5 2023 2024 0,9 2000 3 100
Nord Gullbernahult 101 & 31 Karlskrona 48 3,8 3,2 2024 2026 5,6 1750 2 60
Ost Rédjan 7 Kéavlinge 238 20,0 15,5 2024 2026 28,7 1850 3 60
Mitt Falun 9:22 Falun 135 11,0 8,7 2024 2026 16,1 1850 3 60
Nord Héssleholm 87:22 Hassleholm 62 53 4,6 2024 2026 7,6 1650 3 100
Mitt Séatra Vasteras 55 4,5 3,6 2024 2025 6,8 1900 3 100
Syd Fangelset 2 Kristianstad 107 7,5 6,0 2024 2025 11,4 1890 3 100
Syd Ekorren 1 Jonkdping 76 6,4 4,4 2023 2024 8,3 1905 2 100
Ost Elefanten 30 Oskarshamn 39 2,5 2,0 2023 2024 3,1 1569 2 100
Syd Bogen 1 Gotland 211 14,5 11,6 2024 2025 20,3 1750 3 100
Syd Snickargladjen 1 Véaxjo 120 10,8 7,8 2024 2025 14,6 1872 3 100
Ost Oster om méassan Malmo 150 9,8 7,5 2024 2026 11,5 1528 3 100
Syd Kallan 6 & 8 (etapp 2) Borlange 40 2,7 2,1 2024 2025 4,1 1959 2 60

Totalt 1509 114,2 89,5 162,3 1813

Status:

1) Byggstartade projekt eller projekt dar bygglov erhallits

2) Lagakraftvunnen detaljplan och/eller dar bygglovsprojektering pagar

3) Projekt dar bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller forvarvsavtal tecknats
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Hallbarhet

KlaraBos héllbarhetsarbete tar avstamp i FN:s globala mal for hallbar utveckling inom
de tre dimensionerna for ESG (miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning)

KlaraBo har genomfort ett arbete med att kartlagga vilken paverkan verksamheten har pa omvarlden,
vilka véra prioriterade omraden ar samt malsattning inom respektive omrade.

Genomfdrd process inleddes med en intressentdialog (hyresgaster, medarbetare, styrelse, &gare samt
Hyresgastféreningen) genom webbenkét, workshops samt djupintervjuer vilket resulterade i att KlaraBo
identifierade de hallbarhetsomraden (se bild nedan) dar bolaget har en faktisk och potentiell paverkan
pa omvarlden.

| en efterféljande vasentlighetsanalys bedémdes omradena, med hjalp av en hallbarhetskonsult, utifran
allvarlighetsgrad och sannolikhet for att identifiera de mest vasentliga fragorna for KlaraBo att arbeta
vidare med och malsatta inom.

g

KlaraBos viktigaste
hallbarhetsfragor

TRYGGA OCH
TRIVS AMMA KVARTE

P& klarabo.se/hallbarhet finns utforligare beskrivningar av respektive omréade inklusive de mal som
KlaraBo arbetar efter.
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Aktuell intjaningsférmaga

| tabellen nedan presenteras intjaningsformagan pa tolvmanadersbasis per 31 december, for KlaraBos
forvaltningsverksamhet. Det &r viktigt att notera att intjaningsférmagan inte ar en prognos, utan endast
ar att beakta som en teoretisk 6gonblicksbild, som presenteras enbart for illustrationsandamal. Den
aktuella intjaningsformégan innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller férséljning av fastigheter

eller andra faktorer.

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighets-
kostnader under ett normaldr baserade pa historiskt utfall, samt kostnader for fastighetsadministration
och central administration bedémda p& &rsbasis utifrdn aktuell omfattning av administration. Data for
fastigheter som forvarvats under perioden har justerats till helar. Kostnader for de rantebarande
skulderna har baserats pa aktuell rintebarande skuld och koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument. Vart att namna ar att intjaningsformagan speglar samtliga
kostnader for forvaltnings- och projektverksamheten.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som agdes per 31 december och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som férvaltnings-
verksamheten har vid denna tidpunkt. Vidare har vardeutveckling i fastighetsbestandet och
vardeforandringar avseende derivat, samt kommande fastighetsférvarv och/eller fastighetsforsaljningar
inte beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.

Intékter avseende nyforvarv ar framtagna enligt faktisk kontrakterad hyra, och kostnaderna &ar antagna
utifrdn den information som delgetts i samband med transaktionerna.

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Jamforbart bestand
med fg kvartal

Mkr 2023-01-01 2023-01-01 2022-10-01 2022-07-01 2022-04-01 2022-01-01
Hyresintakter 568,8 568,8 560,5 494,8 482,3 464,6
Fastighetskostnader -242,9 -242,9 -228,2 -198,3 -196,6 -192,3
Driftnetto 325,9 325,9 3324 296,5 285,7 272,4
Overskottsgrad, % 57,3 57,3 59,3 59,9 59,2 58,6
Centrala administrationskostnader -40,0 -40,0 -40,0 -37,0 -37,0 -35,0
Finansiella intakter/kostnader -160,5 -160,5 -142.6 -95,9 -74,9 -72,3
Forvaltningsresultat 125,4 125,4 149,8 163,6 173,8 165,1
Fdrvaltningsresultat per aktie, kr 0,95 0,95 1,14 1,24 1,32 1,25
Antal aktier, milj 131,8 131,8 131,8 131,8 131,8 131,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,8 2.1 2,7 3,3 3,3

Hyresintakterna har under kvartalet ékat med 8,3 mkr dar cirka 5,2 mkr forklaras av arlig indexering av
lokaler och ytterligare drygt 2 mkr &r ett resultat av genomférda ROT-renoveringar under kvartalet vilka
uppgar till 86 lagenheter. Resterande forklaras av arlig generell hyreshéjning av bostader pé en av vara
orter. Hyresintakterna ovan haltar dock d& hyresférhandling per 1 januari fér 2023 enbart ar
6verenskommen for 300 av vara totalt drygt 6 500 lagenheter. Hyresintakterna hade ékat med
ytterligare cirka 18 mkr under antagandet att hyran fér 2023 hade hojts med 4 procent for resterande
lagenheter. Detta hade resulterat i en justerad dverskottsgrad om 58,6 procent.

Kostnaderna har okat med drygt 6% sedan féregaende kvartal framst som ett resultat av héjda
driftkostnader. Samtliga driftkostnader forutom el &r baserade pa historiskt utfall uppréknat med index.
Elkostnaderna &r baserade pa forbrukning for 2021 multiplicerat med genomsnittlig prisniva per region
for perioden oktober 2021 till oktober 2022.

Driftnettot har minskat med knappt 2 procent sedan foregdende kvartal som ett resultat av ovan vilket
leder till en 6verskottsgrad om 57,3 procent.

De arliga finansiella kostnaderna har 6kat med 17,9 mkr som en effekt framst av en hogre rorlig ranta vilket
paverkar den del av laneportfélien som inte &r rantesékrad. STIBOR har 6kat fran 1,73% per september till
2,70% per december. Den genomsnittliga rantan, inklusive derivat, uppgar till 3,3 procent per 31 december.

Rantetackningsgraden i enlighet med intjaningsformagan uppgar till 1,8 ganger (1,9 ganger i justerad
rantetackningsgrad om hyresintakterna 6kats med 18 mkr i linje med ovan).
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Totalresultat for
koncernen | sammandrag

2022 2021 2022 2021
3 méan 3 mén 12 mén 12 mén
Mkr Not okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 1 139,4 115,21 501,6 344,2
Kostnader 2 -64,0 -52,2 -222,7 -154,3
Driftnetto 3 75,5 62,9 278,9 189,9
Centrala administrationskostnader 4 -12,2 -19,5 -46,5 -44.,9
Rorelseresultat 63,3 43,4 232,4 145,1
Finansiella intékter/kostnader 5 -37,9 -20,7 -119,0 -68,7
Forvaltningsresultat 25,4 22,7 113,4 76,4
Vardeforandringar fastigheter 6 -147,7 303,7 -25,7 737,3
Vardeforandringar derivat 9,5 4,4 95,9 10,9
Resultat fore skatt -112,8 330,8 183,6 824.,6
Skattekostnad 7 16,6 -79,1 -58,5 -184,1
Periodens resultat -96,2 251,7 125,1 640,5
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -96,2 251,7 125,1 640,5
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -96,2 251,7 125,1 637,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 2,6
Resultat per aktie fore utspadning, kr -0,73 2,19 0,95 7,75
Resultat per aktie efter utspadning, kr -0,73 2,17 0,95 7,67
Overskottsgrad 54,1% 54,6% 55,6% 55,2%
Periodens totalresultat dverensstammer med periodens resultat, eftersom Ovrigt totalresultat saknas.
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Resultatanalys januari — december 2022

Resultatposter nedan avser kvartalet 1 oktober till 31 december 2022 samt perioden 1 januari till
31 december 2022. Jamforelseposterna avser motsvarande period foregaende ar. Samtliga
belopp anges i mkr.

Not 1 Intékter

Kvartalets intakter uppgar till 139,4 mkr (115,1), vilket motsvarar en 6kning med cirka 21,1 procent
jamfort med samma kvartal foregdende ar. Intakterna for jamforbart bestand har 6kat med cirka

3,6 procent, framst forklarat av koncernens I6pande arbete med standardhdjande atgarder. Genomforda
forvarv samt fardigstallande av nyproduktion har tillfort intakter med 20,1 mkr.

Intékterna for perioden uppgar till 501,6 mkr (344,2). Okningen jamfort med motsvarande period
foregdende ar beror framst pa forvarvet av Kuststaden i slutet av juni 2021 och Ostersund per 30
september 2022 men &ven forvary av Umed i borjan av 2022, Gavle och Skokloster sommaren 2021,
fardigstallande av nyproduktion samt koncernens lépande arbete med standardforbattringar har bidragit
till periodens 6kade hyresintékter.

Not 2 Kostnader

Koncernens kostnader omfattas av drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt, fastighets-
administration, forsékring samt 6vriga forvaltningskostnader. Driftkostnader omfattar i huvudsak
uppvarmning, el- och vattenférbrukning samt avfallshantering.

Kostnaderna for kvartalet uppgar till -64,0 mkr (-52,2), vilket motsvarar en ékning med 22,6 procent.
For jamforbart bestand har kostnaderna 6kat med 1,5 procent jamfort med samma kvartal foregdende
ar. Elkostnaden har fortsatt varit volatil under kvartalet dar december varit den hittills dyraste manaden
for Sverige som helhet, vilket paverkat den totala kostnadsmassan. Detta har emellertid till viss del
vagts upp av lagre underhaliskostnader i &r jamfért med motsvarande kvartal féregdende ar. De totala
elkostnaderna for bolaget utgér numera cirka 12 procent av férvaltningsfastigheternas kostnadsbas mot
tidigare mindre &n 10 procent. Med anledning av de osedvanligt htga energipriserna har Sveriges
regering beslutat om elstdd for hushall och foretag i elprisomrade 3 och 4. Elprisstodet satts utifran
elférbrukningen mellan oktober 2021 och september 2022 vilket for KlaraBo motsvarar cirka 77 procent
av den totala forbrukningen fér samma period. KlaraBo har inte tagit upp denna kompensation i
perioden d& information om hur utbetalning kommer att ske och nar i tiden annu inte tagits del av.
Beddmningen ar emellertid att utbetalning kommer att ske antingen i slutet av forsta kvartalet 2023
alternativt i borjan av andra kvartalet 2023.

KlaraBo har idag en prognosticerad elvolym pa ca 12 500 MWh/ar. Fér att uppné en langsiktig
hallbarhet har bolaget tecknat ramavtal med Vattenfall for leverans av EPD-certifierad miljoel. Avtalet ar
volymflexibelt och géller till 2023. For narvarande ligger ca 70 procent av den totala volymen i avtalet
med Vattenfall. Resterande volymer kommer successivt att fasas in i avtalet i takt med att befintliga
avtal med andra leverantorer I6per ut.

Periodens kostnader uppgar till -222,7 mkr (-154,3). Kostnaderna ar, i likhet med intakterna, hogre &n
motsvarande period féregaende ar, vilket ar en naturlig effekt av de tillkommande fastigheterna
i samband med de forvarv som gjorts och fardigstallande av nyproduktion.

Priserna pa vara ROT-renoveringar ligger fortsatt pa rimliga nivaer men vi ser regionala skillnader i
landet. Prisbilden &r mer attraktiv i landets sddra delar jamfért med de norra. Detta utvarderas och
analyseras med malsattningen att erhalla mer snarlika priser 6ver hela landet.

Not 3 Driftnetto och 6verskottsgrad

Driftnettot for kvartalet uppgar till 75,4 mkr (62,9), vilket ar en dkning med 19,9 procent jamfért med
samma kvartal foregdende ar. Driftnettot for jamforbara fastigheter har tkat med cirka 5,3 procent.
For jamforbart bestand &r det okade driftnettot framst hanforligt till koncernens I6pande arbete med
standardforbattringar. Fardigstéllande av nyproduktion och genomférda forvarv har tillfort ett driftnetto
om 9,1 mkr. Overskottsgraden for kvartalet uppgar till 54,1 procent (54,6).

Driftnettot for perioden uppgar till 278,9 mkr (189,9) med en éverskottsgrad om 55,6 procent (55,2).

Not 4 Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader omfattar kostnader for bolagsledningen och centrala stodfunktioner.

Kostnader for central administration uppgdr for kvartalet till -12,2 mkr (-19,5) vilket &r i linje med
kostnadsnivan for Q1 och Q2 2022, det ar dock drygt 1,5 mkr hégre an for Q3 2022. Den framsta
anledningen till 6kade kostnader under fjarde kvartalet &r nedlagd tid p& hallbarhet, arsredovisning 2022
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samt hogre konsultkostnader. Kostnaderna for Q4 ligger vasentligt lagre an for jamforbart kvartal
foregaende ar vilket tyngdes av kostnader i samband med noteringen av KlaraBo.

Centrala administrationskostnader for perioden uppgar till -46,5 mkr (-44,9).

Not 5 Finansiella intakter/kostnader

Finansiella intakter/kostnader for kvartalet uppgar till -37,9 mkr (-20,7). Okningen jamfort med
féregaende ars motsvarande kvartal forklaras dels av dvertagna/nya krediter kopplade till nyforvarv och
fardigstallande av nyproduktion, dels av hogre rorliga réantor. Darutéver tillkommer 6kade
rantekostnader for de ranteswapar som ingatts under perioden.

Finansiella intakter/kostnader for perioden uppgar till -119,0 mkr (-68,7). Okningen har samma
forklaringsgrunder som for kvartalet samt att Ian, och darmed finansiella kostnader, tillkom i slutet av Q2
2021 till foljd av forvarv av Kuststaden och Gavle och Skokloster, med helarseffekt forst i ar.

Not 6 Vardeforandringar

Koncernens forvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis. Varje varderingsobjekt varderas externt minst
en gang per ar av oberoende auktoriserade varderingsinstitut, Savills, Newsec samt Svefa. Varje
fastighet ar individuellt besiktigad och bedémd utifrdn det material som finns tillgangligt pa fastigheten
samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Fysisk besiktning av
fastighetsbestandet sker lopande. For 6vriga kvartal utférs desktop varderingar av samma
varderingsinstitut.

Fastighetsmarknaden avslutade aret svagt med en total transaktionsvolym for det sista kvartalet som
summerades till en betydligt lagre niva jamfort med foregaende ar. Varderingsinstituten ser en fortsatt
stor osékerhet inom bostadssegmentet med kdpare och séljare som star en bit ifrdn varandra i
pagaende processer. Osakerhet och andra faktorer sdésom 6kande finansieringskostnader och det
geopolitiska laget innebér att trenden for direktavkastningskraven fortsatt &r stigande. Detta bekréaftas
ockséa av den information som kommer fran pagaende processer dar kopare och saljare har borjat
komma lite narmare varandra, vilket indikerar att séljarna sa smatt bérjar acceptera hogre
direktavkastningskrav. De fa transaktioner som skett inom bostadssegmentet under Q4 indikerar att
valdigt lagavkastande bostadsfastigheter samt nyproducerade fastigheter haft storre justering av
direktavkastningskrav an t ex aldre bostadsfastigheter. En annan faktor som paverkat
véarderingskalkylerna under sista kvartalet 2022 ar férvantade hégre hyresoékningar fér bostader som
drivs av den hdga inflationen. Bolagets varderingskalkyler har i genomsnitt 4 procent i férvantade
hyresokningar vilket pa det stora hela forvantas nas eller t o m dvertraffas ndgot. Sammantaget ser vi
dock sjunkande véarden for bostadsfastigheter under det sista kvartalet 2022.

Marknadsvardet vid kvartalets utgang har genererat en negativ vardeforandring om -147,7 mkr (303,7)
for kvartalet trots héjda avkastningskrav om knappt 25 punkter. En hdjning som, isolerat, féranleder en
negativ vardeforandring om cirka 500 mkr samtidigt som koncernens vardehojande atgarder samt
generell hyresokning resulterar i en positiv vardeférandring om cirka 350 mkr. Datrtill har kalkylréantan
sankts da inflationsantagandet fér 2022 (8,5 procent) har bytts ut mot antagandet fér 2023 (4,0 procent)
vilket leder till en positiv vardedkning for kvartalet med en total vardeférandring om -147,7 mkr.

For perioden uppgar vardeforandringen for fastigheterna till -25,7 mkr (737,3). Avkastningskraven har i
genomsnitt hojts med knappt 25 punkter frn de lagsta noteringarna och drift- och underhéllskostnader
ar i linje med inflationen upp med drygt 10 procent jamfort med slutet av 2021. Det som héller emot &r
hyrestkningar som ett resultat dels av I6pande renoveringar, dels av generella hyreshéjningar som
Overstiger kostnadsokningar.

Aven koncernens derivat marknadsvéarderas kvartalsvis. Vardeforandring fér perioden uppgar till

95,9 mkr (10,9) och hanfors framst till koncernens rantederivat. Da rantorna stigit markant under aret
har rantederivaten varderats till ett hogre varde an vid periodens ingang vilket haft en positiv paverkan
pa vardeforandringen.

Not 7 Skattekostnad

Kvartalets skatt uppgar till 16,6 mkr (-79,1), varav 27,4 mkr (-72,1) avser uppskjuten skatteintékt
hanforlig till vardeférandring av fastigheter. Nettoeffekten av vardeférandringarna ar for kvartalet
negativ, se Not 6 ovan, vilket resulterat i en minskning av uppskjuten skatt. Koncernens aktuella
skattekostnad uppgar till -8,8 mkr (-6,1). Resterande -2,0 (-0,9) utgors av uppskjuten skattekostnad
hénforlig till vardeférandring av koncernens rantederivat.
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Av periodens skattekostnad om -58,5 mkr (-184,1) utgors -8,0 mkr (-163,1) av uppskjuten skatt hanforlig
till vardeforandring av fastigheter. Resterande forklaras av uppskjuten skatt hanforlig till derivat och
underskott samt aktuell skatt.

Uppskjuten skatt saknar direkt likviditetspaverkan.

Moderbolaget

Moderbolaget ager inga fastigheter. Bolaget uppratthaller koncerngemensamma funktioner for
administration, forvaltning, finansiering och projektutveckling.

Omséttningen i moderbolaget avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.
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Finansiell stallning for

koncernen | sammandrag

Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 0,4 1,4
Forvaltningsfastigheter 8 9170,7 7 850,0
Materiella anlaggningstillgangar 9,8 53
Finansiella anlaggningstillgangar 9 17,8 24,9
Derivat 103,1 7,2
Fordringar 51,9 22,4
Likvida medel 338,3 616,5
Summa tillgangar 9692,0 8527,7
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare 10 4320,0 4206,9
Uppskjuten skatteskuld 11 309,2 281,0
Langfristiga rantebarande skulder 12 4 800,6 3124,8
Kortfristiga rantebarande skulder 12 97,5 759,1
Ovriga skulder 164,7 155,9
Summa eget kapital och skulder 9692,0 8527,7
Koncernens rapport dver forandring i eget kapital

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Belopp vid periodens ingéng, hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4 206,9 1071,4
Periodens resultat 125,1 637,9
Ej registrerat aktiekapital

Nyemission 2497,3
Kostnader hanférliga till nyemissioner -0,3

Transaktion med innehav utan bestammande inflytande -11,5
Skatteeffekt pd emissionskostnader 0,0 8,0
Aterkop av aktier -11,7

Teckning av teckningsoptioner 3,9
Belopp vid periodens utgang, hanférligt till moderbolagets aktieagare 4.320,0 4.206,9
Belopp vid periodens utgang, hanforligt till innehav utan bestammande inflytande

Totalt eget kapital vid periodens utgéng 4.320,0 4206,9
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Kommentarer till koncernens finansiella stéllning
Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stéllning vid periodens utgang i ar respektive
motsvarande period foregdende ar. Samtliga belopp anges i mkr.

Not 8 Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter inklusive projektutvecklingsfastigheter redovisas till verkligt varde
i enlighet med IFRS 13 niva 3. For projektutvecklingsfastigheter redovisas en forutbestamd andel av
den orealiserade vardeférandringen mellan verkligt varde vid fardigstallande och totala uppskattade
produktionskostnader i takt med fardigstallandegraden. Detta goérs i enlighet med en i koncernen
beslutad upptrappningsmodell.

Koncernens forvaltningsfastigheter har vid periodens utgang varderats till 9 170,7 mkr (7 850,0), varav
projektutvecklingsfastigheter, dvs inklusive pagéende nyproduktion, utgér 164,7 mkr, tomtratt varderad
enligt IFRS 16 uppgaende till 7,3 mkr och resterande, 8 998,7 mkr, avseende befintliga
forvaltningsfastigheter.

Redovisat varde forvaltningsfastigheter, mkr

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende redovisat varde forvaltningsfastigheter 7 850,0 3452,1
Forvarv 1072,5 33515
Investeringar i forvaltningsfastigheter 195,2 160,6
Investeringar i nyproduktionsfastigheter 118,2 166,6
IFRS16 7,3
Offentligt bidrag -39,4 -25,5
Vardeférandringar -25,7 7374
Utgaende redovisat varde forvaltningsfastigheter 9170,7 7 850,0

Not 9 Finansiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgngar uppgar till 17,8 mkr (24,9) varav 17,3 (16,0) utgors av andelar
i gemensamt styrda foretag.

Not 10 Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieégare uppgar till 4 320,0 mkr (4 206,9). Okningen
forklaras av periodens resultat. Under perioden har eget kapital minskat med 11,7 mkr som ett resultat
av att bolaget aterkopt aktier.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld uppgaende till 309,2 mkr (281,0) ar hanforlig framst till omvardering
av forvaltningsfastigheter men &ven till derivat.

Moderbolaget
Moderbolagets tillgdngar och skulder bestér primart av andelar i, fordringar p&, och skulder
till koncernbolag samt likvida medel.

KlaraBo Sverige AB — Bokslutskommuniké 31 december 2022

21135



Not 12 Finansiering

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgar till 4 898,1 mkr (3 883,8) och avser framst finansiering av koncernens
forvaltningsfastigheter och pagaende nyproduktion. Av totala rantebarande skulder ar 54,5 mkr (60,0)
hanforligt till finansiering av ej fardigstallda nyproduktionsprojekt och exkluderas i tabell nedan éver
kredit- och rantebindning. Skulden avseende IFRS16 bokningar for en tomtratt och tva kontorslokaler
bidrar till en total IFRS16 skuld om 12,5 mkr, ocksa denna exkluderad i tabellen 6ver kredit- och
rantebindning.

Under kvartalet har koncernens réntebarande skulder minskat med 11,5 mkr vilket forklaras av
planenlig amortering. 1,0 mdkr av totalt 1,3 mdkr i kreditloften fran en av bolagets banker har under
kvartalet sagts upp med anledning av rddande osakerhet pa fastighetsmarknaden och framfér allt p&
transaktionsmarknaden. Kreditléftena var tidsbegransade och primart ténkta att anvandas i
transaktioner nar marknaden var mindre volatil. Beslutet ger en arlig besparing om 3,5 mkr i
|6ftesprovision som resultat.

Den amortering som ska betalas de kommande tolv manaderna uppgar vid periodens utgang till
47,4 mkr (41,3). Periodiserade upplaningskostnader om 3,0 mkr (3,8) har reducerat rantebarande
skulder i balansrakningen och tas inte heller med i tabellen nedan. Skuldernas verkliga varde avviker
totalt sett inte vasentligt fran redovisat varde.

Belaningsgraden for koncernen uppgér per 31 december till 49,7 procent (41,6).

Kapital- och rantebindning
KlaraBo ska ha en begransad finansiell risk. Per 31 december utgors KlaraBos finansiering av
upplaning i fem nordiska banker.

Koncernens laneportf6lj bestar évervagande av krediter med rorlig rantebas, men bestar aven av
krediter med fast ranta. For att gardera sig mot fluktuationer pa rantemarknaden och minska ranterisken
nyttjas rantederivat for att paverka rantebindningstiden, och da primart ranteswappar. Totalt uppgar
swapportfoljen till 2 150 mkr (1 400) vid periodens utgéng. Portféliens rantebindningstid uppgar per

31 december till knappt 3,4 ar (1,9) och har ckat sedan forra kvartalet som ett resultat av tre nya
ranteswapar som ingatts om totalt 750 mkr dar rorlig ranta swapats till fast ranta med I6ptid om 6 - 8 ar.
Inkluderat fastrantekrediter hamnar koncernens rantesakringsniva p& 67,1 (49,7) procent, upp fran
51,5 procent foregdende kvartal. Den genomsnittliga rantan, inklusive derivat, uppgar till drygt 3,3
procent (1,9) att jamféras med 3,0 procent per 30 sep 2022. Okningen forklaras framst av en stigande
STIBOR 3m som paverkar den del av laneportfoljen som inte rantesakrats. Skillnaden mellan den fasta
och den rorliga rantan pa de nya ranteswaparna bidrar ocksa till 6kningen.

Den genomshnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 2,5 ar (3,2).

Verkligt varde for rantederivatportfoljen uppgar vid periodens utgang till 103,1 mkr (7,2).

Kreditbindning Rantebindning Ranteswappar

Forfallodr Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Réanta, %
2023 536 11 1591 33

2024 369 8 500 10 500 0,09
2025 2970 61 1293 27 200 0,18
2026 455 9

>5ar 503 10 1450 30 1450 2,56
Summa* 4834 100 4834 100 2150 1,76

* Exklusive byggnadskreditiv, IFRS16 samt periodiserade upplaningskostnader
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Koncernens
kassaflodesanalys
| sammandrag

2022 2022 2021

3 méan 12 man 12 mén
Mkr okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 63,3 232,4 145,1
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 0,8 2,2 1,3
Erhéllen ranta 1,4 1,4 -
Betald rénta -37,7 -105,4 -74,2
Betald skatt 11 -25,3 -18,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 28,8 105,4 53,7
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Forandring rérelsefordringar/-skulder 45,2 -8,9 10,0
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 74,1 96,5 63,8
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -4,0 -252,4 21,4
Utkdp av innehav utan bestdmmande inflytande - - -406,2
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -80,8 -197,1 -154,9
Nyproduktionsinvesteringar -32,1 -117,4 -135,2
Erhallet investeringsstod 0,0 20,2 25,5
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - 0,0 -1,1
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -0,1 -1,3 -0,5
Forséljning av materiella anlaggningstiligdngar 0,2 0,2 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -116,8 -547,8 -651,0
Finansieringsverksamheten
Nyemission netto - - 1137,8
Likvid fran teckningsoptioner = - 3,9
Nyupptagna finansiella skulder 37,8 557,8 893,1
L&neupptagnings- och l&neuppléaggningskostnader -3,8 -14,6 -2,2
Amortering av finansiella skulder -9,5 -358,4 -1019,9
Forandring byggnadskreditiv - - 8,5
Aterkép av egna aktier -6,7 -11,7 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17,9 173,1 1021,2
Periodens kassafléde -24,9 -278,2 433,9
Likvida medel vid arets borjan 363,2 616,5 182,7
Likvida medel vid periodens slut 338,3 338,3 616,5
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Moderbolagets resultat-

och balansrakning

| sammandrag

Moderbolagets resultatrékning

2022 2021 2022 2021
3 méan 3 man 12 mén 12 mén
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomséttning 4.4 4,2 13,5 10,0
Personalkostnader -3,4 -3,3 -15,6 -13,2
Ovriga externa kostnader -6,6 -12,9 -21,4 -21,7
Rérelseresultat -5,6 -12,0 -23,5 -24,9
Finansiella intakter/kostnader -144,1 -12,9 -120,4 43,4
Resultat efter finansiella poster -149,6 -24,9 -143,9 18,4
Erhalina/lamnade koncernbidrag 60,7 25,0 60,7 25,0
Resultat fore skatt -89,0 0,1 -83,2 43,4
Skattekostnad -8,8 0,0 -8,9 0,0
Periodens resultat -97,8 0,1 -92,1 43,4
Moderbolagets balansrakning
Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Materiella anlaggningstillgangar 0,8 15
Andelar i koncernféretag och gemensamt styrda foretag 2362,2 21917
Fordringar hos koncernféretag och gemensamt styrda foretag 34349 1209,5
Uppskjutna skattefordringar 0,0 8,8
Ovriga fordringar 8,1 6,3
Kassa och bank 2725 607,2
Summa tillgéngar 6 078,5 4025,0
Bundet eget kapital 6,6 6,6
Fritt eget kapital 3173,2 3277,2
Skulder till koncernféretag 2891,2 722,3
Ovriga skulder 7,5 18,9
Summa eget kapital och skulder 6 078,5 4025,0

Under finansiella intakter/kostnader redovisas nedskrivning av dotterbolagsaktier med -153,3 (-11,5) for kvartalet, da aktieagartillskott tillskjutits
som forlusttackning i vissa dotterbolag. Under perioden har &ven reavinst med 36,4 (57,1) redovisats, p g a koncernintern forséljning av
dotterforetag. Moderbolagets resultat- och balansrakning paverkas av den refinansieringsprocess som genomférts under aret. Fler

koncerninterna mellanhavanden gar nu via moderbolaget, vilket innebar att bade fordringar och skulder till koncernforetag har 6kat i omfattning.

Samtliga transaktioner ovan elimineras i koncernen.
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Segmentsrapportering

Koncernledningen identifierar for narvarande féljande tva affarsomraden som sina rérelsesegment:
Fastighetsforvaltning samt Projektutveckling. Darutdver redovisas koncerngemensamma poster som
Ovrigt. Rorelsesegment rapporteras pé ett satt som verensstammer med den interna rapportering som
lamnas till den hogste verkstéllande beslutsfattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren ar den

funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat.

| KlaraBo har denna funktion identifierats som koncernens verkstallande direktor.

Fastighetsférvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen

aps 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Resultatrakning, mkr
Intakter 501,5 343,8 0,0 0,3 0,1 0,1 501,6 344,2
Kostnader -222,4 -154,3 -0,3 0,0 0,0 0,0 -222,7 -154,3
Driftnetto 279,1 189,5 -0,3 0,3 0,1 0,1 278,9 189,9
Centrala administrationskostnadel -10,0 -8,3 -0,2 0,0 -36,4 -36,5 -46,5 -44.8
Rorelseresultat 269,1 181,3 -0,5 0,3 -36,3 -36,4 232,3 145,1
Finansiella intakter/kostnader -104,8 -58,7 -3,1 0,0 -11,1 -9,9 -119,0 -68,7
Forvaltningsresultat 164,3 122,6 -3,6 0,3 -47,4 -46,4 113,3 76,5
Vardeforandringar fastigheter -26,8 704,5 1,0 32,9 0,0 -0,2 -25,7 737,2
Vardeforandringar derivat 26,8 6,3 0,4 2,3 68,7 2,3 95,9 10,9
Resultat fore skatt 164,3 833,4 -2,2 35,5 214 -44.3 183,5 824,6
Skattekostnad -44.0 -175,9 -0,4 -7,7 -14,2 -0,5 -58,5 -184,1
Periodens resultat 120,4 657,5 -2,5 27,8 7,2 -44.,8 125,1 640,5

Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen

Balansrakning, mkr 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 9 006,0 7 608,6 164,7 2413 0,0 0,0 9170,7 7 850,0
Langfristiga rantebarande skulder 4.800,6 31248 0,0 0,0 0,0 4800,6 3124,8
Kortfristiga réantebarande skulder 43,1 699,2 54,5 60,0 0,0 0,0 97,5 759,1
Uppskjuten skatteskuld hénforlig till omvéardering av 2873 2736 06 57 0.0 00 287.9 279.2

fastigheter

Nyproducerade fastigheter ingar i segmentet Projektutveckling till och med det kvartal som de fardig-
stalls. Darmed ingdr férsta marknadsvéarderingen och tillhérande uppskjuten skatt efter fardigstallande
i detta segment. Darefter omfors de nyproducerade fastigheterna till segmentet Fastighetsforvaltning.
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Nyckeltal

KlaraBo presenterar vissa finansiella métt i del&rsrapporten som inte definieras enligt IFRS. KlaraBo
anser att dessa matt ar vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning,
eftersom de mojliggor utvardering av bolagets prestation.

| nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS.

Fastighetsrelaterade 2022 okt-dec 2021 okt-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Hyresintakter, mkr 139,4 115,1 501,6 344,2
Forvaltningsesultat, mkr 25,4 22,7 1134 76,4
Periodens resultat, mkr -96,2 251,7 1251 640,5
Overskottsgrad, % 54,1 54,6 55,6 55,2
Reell uthyrningsgrad, % 98,1 98,6 98,1 98,6
Forvaltningsfastigheter, mkr 9170,7 7 850,0 9170,7 7 850,0
Marknadsvarde/kvm 18 044 18 244 18 044 18 244
Total uthyrningsbar yta, tkvm 498,7 416,6 498,7 416,6
Antal lagenheter i forvaltning 6533 5412 6533 5412
Antal lagenheter i projektutveckling 1509 1494 1509 1494
Finansiella

Soliditet, % 44,6 49,3 44,6 49,3
Belaningsgrad, % 49,7 41,6 49,7 41,6
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,1 2,0 2,1
Langsiktigt substansvarde, mkr 4525,6 44719 4525,6 44719

Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,19 0,20 0,86 0,93
Eget kapital per aktie, kr 32,9 31,9 32,9 31,9
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 34,5 33,9 34,5 33,9
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, % - - -7,3 98,0
Arlig tillvaxt 1&ngsiktigt substansvarde per aktie, % 1,7 43,1 1,7 43,1
Antal aktier vid periodens utgéng, miljontal 131,2 131,8 131,2 131,8
V&gt genomsnittligt antal aktier under perioden fére utspadning, miljontal 131,4 114,8 131,7 82,3
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Nyckeltal

Marknadsvarde/kvm

Definition

Forvaltingsfastigheter exklusive nyproduktion
dividerat med fastighetsportfoljens totala
uthyrningsbara yta.

Syfte

Nyckeltalet visar utvecklingen av véardet pa koncernens
forvaltningsfastigheter i forhallande till yta éver tid.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintékter.

Anvands for att visa hur stor andel av intdkterna som
aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet ar ett
effektivitetsmatt som kan jamféras mellan fastighetsbolag
och &ven dver tid.

Reell uthyrningsgrad, %

Antal uthyrda lagenheter inklusive lagenheter
stéllda for renovering samt lagenheter med tecknat
hyreskontrakt dividerat med totalt antal lagenheter.

Anvands for att belysa den verkliga uthyrningsgraden i
koncernen justerad for frivillig vakans i form av renoveringar
samt tillfallig omflyttningsvakans.

Soliditet, %

Totalt eget kapital i forhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Belaningsgrad, %

Totala rantebéarande skulder minus likvida medel
vid periodens utgang i férhallande till
forvaltningsfastigheter

Anvands for att belysa den finansiella risken och hur stor del
av verksamheten som ar beldnad med rantebarande skulder
efter avdrag av tillganglig kassa. Nyckeltalet ger
jamforbarhet mellan fastighetsbolag.

Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, %

Réntebarande skulder relaterade till
forvaltningsfastigheter i férhallande till
forvaltningsfastigheter exkl. pagaende
nyproduktion.

Anvands for att belysa den finansiella risken och hur stor del
av forvaltningsverksamheten som &r belanad med
rantebarande skulder.

Rantetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat pa 12 manaders basis dividerat
med réntenettot.

Nycketalet visar hur manga ganger koncernen klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten, och belyser hur kéanslig koncernen &r for
ranteférandringar.

Langsiktigt substansvarde, mkr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktieagare, med aterlaggning av uppskjuten skatt
och derivat hanforligt till helagd andel.

Nyckeltalet &r ett etablerat matt pa koncernens langsiktiga
substansvérde och méjliggor analys och jamférelse mellan
fastighetsbolag.

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare i forhallande till vagt genomsnittligt antal
aktier under perioden fore utspadning.

Anvands for att belysa forvaltningsresultat per aktie pa ett
for borsbolagen enhetligt satt.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
i forhallande till antalet utestdende aktier vid
periodens slut.

Nyckeltalet visar hur stor andel av koncernens redovisade
eget kapital varje aktie representerar.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

La&ngsiktigt substansvarde i férhallande till antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Anvands for att belysa koncernens I&ngsiktiga
substansvarde per aktie pa ett fér borsbolagen enhetligt
satt.

Arlig tillvéaxt forvaltningsresultat per aktie,
%

Procentuell férandring av férvaltningsresultat per
aktie under perioden

Anvands for att belysa den procentuella utvecklingen av
forvaltningsresultatet dver tid.

Arlig tillvéaxt 1&ngsiktigt substansvérde
per aktie, %

Procentuell férandring av langsiktigt substansvarde
per aktie under perioden.

Anvands for att belysa den procentuella utvecklingen av det
l&ngsiktiga substansvardet Gver tid.

Driftnetto

Nettoomséttning fastighetsforvaltning fore
eliminering av koncerninterna hyror minus
fastighetsforvaltningens kostnader.

Nyckeltalet mater fastighetsbolagens 6verskott fran
verksamheten och visar bolagets forméga att finansiera
verksamheten med egna medel
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Avstamningstabell nyckeltal

2022 okt-dec 2021 okt-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Marknadsvarde/kvm
A Forvaltningsfastigheter, mkr 9170,7 7 850,0 9170,7 7 850,0
B Pagéende nyproduktioner, mkr 164,7 241,3 164,7 241,3
C Tomtratt 7,3 7,3 7,3 7,3
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 498,7 416,6 498,7 416,6
(A-B-C)/D Marknadsvéarde/kvm 18 044 18 244 18 044 18 244
Overskottsgrad, %
A Driftnetto, mkr 75,5 62,9 2789 189,9
B Intakter, mkr 139,4 115,1 501,6 344,2
A/B Overskottsgrad, % 54,1 54,6 55,6 55,2
Reell utyrningsgrad, %
A Antal lagenheter 6 533 5412 6 533 5412
B Antal outhyrda lagenheter 222 194 222 194
C Lgh stallda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 99 120 99 120
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 98,1 98,6 98,1 98,6
Soliditet, %
A Eget kapital vid periodens slut, mkr 4320,0 4206,9 4320,0 4206,9
B Minoritetsandelens eget kapital, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0
C Summa eget kapital och skulder vid periodens slut, mkr 9692,0 8 527,6 9692,0 8527,7
(A+B)/C Soliditet, % 44,6 49,3 44,6 49,3
Bel&ningsgrad, %
A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 4 800,6 31249 4 800,6 31248
B Kortfristiga rantebéarande skulder, mkr 97,5 759,1 97,5 759,1
C Likvida medel vid periodens utgang, mkr 338,3 616,5 338,3 616,5
D Forvaltningsfastigheter, mkr 9170,7 7 850,0 9170,7 7 850,0
(A+B-C)/D Beléningsgrad, % 49,7 41,6 49,7 41,6
E Byggnadskreditiv hanforligt p&g. nyproduktioner, mkr 54,5 60,0 54,5 60,0
F Séljarrevers, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0
G Pagéaende nyproduktioner, mkr 164,7 241,3 164,7 241,3
(A+B-E-F)/(D-G) Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 53,8 50,3 53,8 50,3
Rantetéckningsgrad, ggr
A Rorelsesresultat rullande 12 man, mkr 232,4 1451 232,4 1451
B Rantenetto rullande 12 man, mkr -119,0 -68,7 -119,0 -68,7
A/-B Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,1 2,0 2,1
Langsiktigt substansvarde, mkr
A Eget kapital, mkr 4 320,0 4 206,9 4 320,0 4 206,9
B Aterléggning derivat, mkr -103,1 -7,2 -103,1 7,2
C Justering derivat hanforligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0
D Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, mkr 309,2 281,0 309,2 281,0
E Justering uppskj. skatteskuld hanférligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0
F Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr -0,4 -8,8 -0,4 -8,8
G Justering uppskj. skattefordran hanf. minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0
A+B+C+D+E+F+G Langsiktigt substansvarde, mkr 4 525,6 44719 4 525,6 44719
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2022 okt-dec 2021 okt-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat, mkr 25,4 22,7 113,4 76,4
B Justering forvaltningsresultat hanf. minoritetsandelen, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0
C Vagt gnmsn antal aktier under perioden fére utspadning, miljontal * 131,4 114,8 131,7 82,3
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,19 0,20 0,86 0,93
Eget kapital per aktie, kr
A Eget kapital, mkr 4320,0 4206,9 4320,0 4206,9
B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 131,2 131,8 131,2 131,8
A/B Eget kapital per aktie, kr 32,92 31,91 32,92 31,91
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
A Langsiktigt substansvarde, mkr 4 525,6 44719 4 525,6 44719
B Antal aktier vid periodens utgéng, miljontal * 131,2 131,8 131,2 131,8
A/B La&ngsiktigt substansvarde per aktie, kr 34,48 33,92 34,48 33,92
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, %
A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr * - - 0,86 0,93
B Forvaltningsresultat under féregdende period per aktie, kr * - - 0,93 0,47
A/B-1 Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % - - -7,3% 98,0%
Arlig tillvaxt 18ngsiktigt substansvarde per aktie, %
A Langsiktigt substansvarde under perioden per aktie, kr * 34,5 33,9 34,5 33,9
B Langsiktigt substansvarde under féregdende period per aktie, kr * 33,9 23,7 33,9 23,7
A/B-1 Arlig tillvaxt i 1&ngsiktigt substansvarde per aktie, % 1,7% 43,1% 1,7% 43,1%

* Antal aktier efter aterkop
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For att kunna uppratta redovisning enligt god redovisningssed och i enlighet med IFRS méste foretags-
ledningen goéra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade tillgdngar och skulder
respektive intékter och kostnader i bokslutet, samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig frAn dessa bedémningar. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter

och andra faktorer, som under rddande forhallanden forefaller rimliga. Koncernens verksamhet samt
finansiella stallning och resultat kan paverkas, bade direkt och indirekt, av ett antal risker, osékerhets-
och omvarldsfaktorer.

Koncernens verksamhet &r beroende av den allménna ekonomiska och politiska utvecklingen i framfér-
allt Sverige, vilka kan paverka efterfrdgan pa boende och lokaler. Samtliga identifierade risker f6ljs
kontinuerligt, och vid behov vidtas riskreducerande atgarder for att begransa effekterna.

Nedan féljer en sammanfattning av de mest vasentliga riskerna och méjligheterna foér koncernen.
| 6vrigt hanvisas till &rsredovisningen.

Finansiell risk

KlaraBos mest betydande finansiella risker utgors av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk.
Ranterisk definieras som en icke paverkbar rantekostnadsokning. Ranterisk uttrycks som kostnads-
forandringen for de rantebarande skulderna om rantan férandras med en procentenhet. Med
finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya lan eller annan finansiering blir
hogre och/eller att refinansiering av 1an som forfaller forsvaras eller sker till oférdelaktiga villkor.
Likviditetsrisk avser risken att inte kunna uppfylla betalningsataganden som en féljd av otillracklig
likviditet eller svarigheter att erhalla finansiering. KlaraBo behaver tillgang till likviditet for att finansiera
pagaende projekt, drift av verksamheten samt for att betala rantor och amorteringar. KlaraBos
tillvaxtmal forutsatter god tillgang till likvida medel s& att flera projekt kan startas och drivas parallellt.

Samtliga risker ovan regleras i den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. KlaraBo arbetar operativt med
dessa risker genom att till exempel rante- och kapitalsékra skuldportféljen, halla en god och proaktiv
dialog med koncernens samarbetspartners samt I6pande folja koncernens likviditetssituation. KlaraBos
arbete styrs dels av interna mal for respektive riskkategori, dels genom koncernens 6vergripande
finansiella mal och riskbegransningar, for att pa sa vis begransa de finansiella riskerna och uppna en
l&ngsiktigt god utveckling av finansnettot. KlaraBo &r vidare alagt, i enlighet med befintliga laneavtal,
att pa kvartalsbasis félja och redovisa ett antal finansiella nyckeltal. Per bokslutsdatum efterlevdes
samtliga finansiella taganden.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

KlaraBo redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde, och fastighetsbestandet varderas minst
en gang per ar av externa oberoende varderingsinstitut. Vardeforandringar for fastigheter inkluderas
i resultatrakningen. Vardeférandringar av fastigheter har historiskt haft betydande paverkan pa
periodens resultat, och bidrar till att resultatet kan bli mer volatilt. Fastigheternas varde bestams av
utbud och efterfragan dar priset framst ar beroende av fastigheternas férvantade driftéverskott och
koparens avkastningskrav. En tkad efterfrdgan medfor Iagre avkastningskrav, och darmed en pris-
justering uppat, medan en svagare efterfragan far motsatt effekt. P4 samma satt medfér en positiv
utveckling av driftéverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt.
I hyresbegreppet inkluderas dels den faktiska hyresnivan, dels vakansrisken i fastighetsbestandet.
Vid fastighetsvéarderingar bor hénsyn tas till ett osékerhetsintervall for att avspegla den osékerhet
som finns i gjorda antaganden och berékningar.
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Kanslighetsanalys — vardeforandringar (mkr)

Effekt pa verkligt varde, Effekt pa verkligt varde,

Férandring mkr Forandring mkr

Direktavkastningskrav - 0,25%-enheter 580,1 + 0,25%-enheter -510,0
Hyresvarde* - 2,50% -43,9 + 2,50% 363,6
Drift- och underhallskostnader - 2,50% 142,2 +2,50% -142,2
Langsiktig vakansgrad - 0,25%-enheter 29,5 + 0,25%-enheter -29,6

*.2 50% avseer enbart lokaler medan +2,50% avser b&de lokaler och bostader

Pagéaende projekt

Information om pagaende projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning
och omfattning av pag&ende projekt samt nar i tiden projekt bedoms startas och fardigstéllas. Vidare
baseras information pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Beddmningar och antaganden innebéar osakerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidplaner samt projektkostnader
och framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt i delarsrapporten omprévas regelbundet,
och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt fardigstalls eller tillkommer
samt att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats,
vilket innebar att finansiering av pagaende projekt ar en osakerhetsfaktor.

Finansiering

Vi har under perioden observerat en stérre osékerhet pa de finansiella marknaderna nar det galler
bankfinansiering dar bankernas finansieringskostnad gatt upp med hogre marginaler som féljd. Detta
har dock inte haft ndgon direkt paverkan pa KlaraBo da vi under Q2 ingick nya kreditfaciliteter med
tre av koncernens banker till battre villkor &n i befintliga avtal. Dessutom évertogs den 30 sep lan om
cirka 563 mkr i samband med forvarvet av Ostersund till en fast genomsnittlig ranta om cirka 1,43%.

Bankfinansiering &ar KlaraBos primara finansieringskalla och obligationslan forekommer inte.
Avsaknaden av obligationsfinansiering ar en styrka d& denna typ av finansiering i hogre grad paverkas
vid stigande marknadsrantor, generellt sett &r dyrare samt |[6per med storre risk vid refinansiering.

Kraftigt stigande rorliga rantor paverkar den del av laneportfoljen som I6per med rorlig ranta och som
inte gjorts om till fast ranta med hjalp av rantederivat. Detta paverkar i sin tur rantetackningsgraden som
belyser kansligheten for ranteférandringar och visar hur manga ganger koncernen klarar av att betala
sina rantor med resultatet frdn den operativa verksamheten. KlaraBo féljer noga utvecklingen och
simulerar kansligheten for att pa s vis kunna agera. Vid behov kan till exempel planerade men ej
nodvandiga investeringar i befintliga fastigheter minskas eller likviditetskrdvande nyproduktion skjutas
pa framtiden.

Per 31 december har bolaget en stabil finansiell stéllning dar likvida medel uppgar till 338,3mkr.

Operationell risk

KlaraBo befinner sig i en expansionsfas och har identifierat ett antal tillvéxtorienterade mal. Risker och
mojligheter kopplade till att na tillvaxtmalen utgors av bland annat fortsatt tillgang till nya projekt, nyckel-
personer och riskhantering i projekt (avseende tid, kostnad och kvalitet). Under kvartalet har flodet av
potentiella forvaltningsforvarv minskat vasentligt. Stigande finansierings- och energikostnader skapar
oséakerhet kring framtida varderingar vilket just nu préaglar marknaden.

Forutsattningarna for nyproduktion av bostader har férsamrats snabbt sedan bérjan av 2022. Kraftigt
héjda finansieringskostnader i kombination med fortsatt hdga byggkostnader har generellt sett resulterat
i en snabb och mycket markant inbromsning av bostadsbyggandet. Paverkan pé KlaraBos pagaende
projekt ar begransad i omfattning men for framtida projekt finns risk fér negativ paverkan, bade péa kort
och Iang sikt.
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Ovriga upplysningar

Marknadsutsikter

KlaraBos erbjudande méter marknadens efterfragan p& bra boende till ratt kostnad. Koncernens egna
koncept KlaraBo-hus skapar forutsattningar for kostnadskontroll och ekonomisk effektivitet i hela
kedjan, frAn byggratt till férvaltning, under fastighetens livstid.

Koncernen bedomer att efterfrdgan ar fortsatt god i de omraden dar KlaraBo befinner sig, och att det
fortsatt finns en strukturell bostadsbrist pa manga orter i Sverige.

Organisation och medarbetare

Moderbolag i koncernen &r KlaraBo Sverige AB. Koncernen bestar vid periodens utgang av

78 dotterbolag och 6 gemensamt styrda bolag. Antalet anstéllda uppgar till 68 (59), varav 21 kvinnor
(13) respektive 47 mén (46).

Redovisningsprinciper

KlaraBo féljer i sin koncernredovisning den av EU antagna IFRS (International Financial Reporting
Standards) och tolkningarna av dessa (IFRS IC). Denna delarsrapport &r upprattad enligt IAS 34
Delarsrapportering. Vidare har tillampliga bestammelser i rsredovisningslagen tillampats. Tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper har varit oférandrade jamfort med &rsredovisningen. Moder-
bolaget har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 kraver att moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen, det vill saga IFRS i den omfattning som RFR 2 tillater.

For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till KlaraBo arsredovisning for 2021. Redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfort med arsredovisningen 2021.

Transaktioner med narstadende
Koncernens narstdendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter, verkstallande direktéren och med-
lemmar i foretagsledningen samt till dessa narstdende personer och bolag.

Utover ersattningar till ledande befattningshavare har under aret 500 000 kr betalats som ett
engangsarvode till Valhalla Corporate Advisors AB i samband med forvarvet av bestand i Skokloster
och Gavle. Bolaget kontrolleras av styrelseledamoten Joacim Sjoberg.
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Aktien och aktieagare

Koncernens moderbolag KlaraBo Sverige AB, org.nr. 559029-2727, har tva aktieslag, stamaktier av
serie A och serie B. Varje A-aktie berattigar till tio roster och varje B-aktie berattigar till en rést. Antalet
aktier uppgar till 131 827 883 stycken, varav 16 300 000 stycken av serie A och 115 527 883 stycken
av serie B. Kvotvéardet for samtliga aktier uppgar till 0,05 kronor per aktie. Bolaget har under kvartalet
fortsatt att aterkpa aktier och har per 31 december aterkdpt totalt 611 384 aktier.

Storsta aktiedgare per 31 december 2022

A-aktier B-aktier Totalt Kapital Roster

Investment AB Spiltan 1 800 000 11 006 647 12 806 647 9,7% 10,4%
Rutger Arnhult 0 10 066 667 10 066 667 7,6% 3,6%
Wealins S.A. 0 9638 901 9638 901 7,3% 3,5%
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 0 9360 610 9 360 610 7,1% 3,4%
Ralph Muhlrad gm bolag och familj 1285 000 7098 728 8383728 6,4% 7,2%
Lansforséakringar Fonder 0 7 862 898 7 862 898 6,0% 2,8%
Anders Pettersson med familj 3966 316 3677 793 7 644 109 5,8% 15,6%
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 0 5 646 065 5 646 065 4,3% 2,0%
Lennart Sten privat och gm bolag 1995 000 3023 585 5018 585 3,8% 8,2%
ODIN Fonder 0 4257 143 4257 143 3,2% 1,5%
Mats Johansson 2 699 400 0 2699 400 2,0% 9,7%
Doxa AB 0 2548 691 2548 691 1,9% 0,9%
Andreas Morfiadakis 2 361 287 82 400 2 443 687 1,9% 8,5%
Handelsbanken Fonder 0 2014 119 2014 119 1,5% 0,7%
Richard Muhlrad gm bolag och familj 785 000 1044 832 1829 832 1,4% 3,2%
Ovriga 1 407 997 38 198 804 39 606 801 30% 19%

16 300 000 115527 883 131 827 883 100% 100%
Teckningsoptioner
KlaraBo har tre pagdende optionsprogram utstallda till bolagets anstéllda. Det férsta programmet
omfattas av totalt 1 666 335 optioner, som vardera berattigar till teckning av en aktie av serie B.
Optionerna kan utnyttjas under perioden 1 mars — 31 mars 2024, till en teckningskurs om 30 kronor
per aktie. Vid periodens utgang har 1 367 585 optioner tecknats och resterande har 16pt ut och kan
inte langre tecknas. Det andra programmet omfattas av totalt 500 000 optioner, som vardera berattigar
till teckning av en aktie av serie B. Optionerna kan utnyttjas under perioden 1 juni — 31 augusti 2024,
till en teckningskurs om 39 kronor per aktie. Vid periodens utgang har 500 000 optioner tecknats.
Det tredje programmet omfattas av totalt 1 429 440 optioner, som vardera berattigar till teckning av
en aktie av serie B. Optionerna kan utnyttjas under perioden 1 augusti — 31 oktober 2024, till en
teckningskurs om 39 kronor per aktie. Vid periodens utgang har 1 429 440 optioner tecknats.
Totalt omfattar incitamentsprogrammen per 31 december hégst 3 297 025 teckningsoptioner som kan
utnyttjas for teckning av hogst 3 297 025 aktier av serie B, vilket motsvarar en utspadningseffekt om
hogst cirka 2,44 procent baserat pa antal aktier i bolaget.
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Rapportens

undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllining och resultat samt beskriver de vasentligaste
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen star infor.

Lennart Sten,
styrelseordférande

Mats Johansson,
styrelseledamot

Hakan Sandberg,
styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Malmo, 15 februari 2023

Per Hakan Borjesson,
styrelseledamot

Sophia Mattsson Linnala,
styrelseledamot

Joacim Sjoberg,
styrelseledamot

Lulu Gylleneiden,
styrelseledamot

Anders Pettersson,
styrelseledamot

Andreas Morfiadakis,
verkstallande direktor
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@ Kalendarium

Arsredovisning 2022

Delarsrapport Q1 januari-mars 2023
Delarsrapport Q2 januari — juni 2023
Delarsrapport Q3 januari — september 2023
Bokslutskommuniké 2023

& Kontaktinformation

For ytterligare information vanligen kontakta

Andreas Morfiadakis, VD

Andreas.morfiadakis@klarabo.se
+46 761 331 661

Jenny Appenrodt, CFO

jenny.appenrodt@klarabo.se
+46 730 214 797

Patrick Lindstréom, IR-manager

patrick.lindstrom@klarabo.se
+46 709 711 270

30 mars 2023

3 maj 2023

14 juli 2023

26 oktober 2023
15 februari 2024



mailto:Jenny.appenrodt@klarabo.se
mailto:patrick.lindstrom@klarabo.se

