KlaraBo Sverige AB

Delarsrapport
30 juni 2022

April = juni
 Intékterna for kvartalet uppgar till 120,3 mkr (60,9), en 6kning med
98 procent jamfort med motsvarande kvartal foregdende ar.

« Koncernens driftnetto uppgar till 66,4 mkr (31,7), motsvarande
en 6kning med 109 procent jamfért med samma kvartal
foregaende ar.

- Kvartalets forvaltningsresultat uppgar till 20,4 mkr (10,2) en 6kning
med 100 procent jamfért med motsvarande kvartal foregadende ar.

« Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgar till 21,5 mkr
(202,9) och for derivat till 21,7 mkr (1,5).

< Kvartalets resultat uppgar till 38,4 mkr (164,4), motsvarande
0,29 kr per aktie (3,37).

- Belaningsgraden uppgar per 30 juni till 43,1 procent.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
« Tilltrade av 37 forvarvade hyreslagenheter i Vastervik.

Januari - juni

Intékterna uppgar for perioden till 239 mkr (117,0), en 6kning med
104 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.

Koncernens driftnetto uppgar for perioden till 125,8 mkr (57,4).

Forvaltningsresultatet uppgar till 50,6 mkr (18,6), en dkning med
172 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.

Vardeforandringar for férvaltningsfastigheter uppgar till 190,7 mkr
(273,4) och for derivat till 61,5 mkr (5,2).

Periodens resultat uppgar till 226,9 mkr (230,0), motsvarande
1,72 kr per aktie (4,28).

Substansvarde per aktie uppgar till 35,67 kr (29,21) vilket &r
en 6kning med 22 procent jamfort med foregdende ar

Trelleborg

KlaraBo Sverige AB — Delarsrapport 30 juni 2022

1135



Perioden 1 korthet

Véasentliga handelser under andra kvartalet 2022

Tillsammans med samarbetspartnern OBOS Nya Hem tilldelats
markanvisning av Malmo stad vid kvarteret ster om méssan

i Hyllie. Markanvisningen omfattar en fardig 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.

Refinansierat befintlig skuld om cirka 1,5 mdkr motsvarande
knappt 40 procent av total lanevolym, med tre till fem &rs I6ptid.
Darutéver tagit upp nya l&n om knappt 250 mkr samt sékrat upp
ytterligare upplaning om drygt 1,3 mdkr att nyttjas vid framtida
forvarv. Upplaggningskostnader om knappt 11 mkr bokade som
en engangspost i resultatrakningen. Som ett resultat av
refinansieringen 6kar bolagets kreditbindningstid samtidigt som
den genomsnittliga lanemarginalen sjunker da krediterna tecknats
till mer férdelaktiga marginaler &n vad bolaget tidigare hade.

KlaraBo har efter refinansieringen drygt 2 mdkr i tillgangliga medel.

Paborjat &terképsprogram med stod 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.

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.

Periodens resultat Substansvéarde/aktie

226,9 MKR 35,7 KR

230 MKR 2021 29,21 KR 2021

Reell uthyrningsgrad bostader

Omstampling av 515 000 A-aktier till B-aktier inneb&rande 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. Detta sker som ett led att fortséatta utveckla
KlaraBos strategiska héllbarhetsarbete.

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

1 september 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 fordelat pa tre fastigheter. Fastigheterna
kompletterar KlaraBos 167 befintliga hyreslagenheter pa orten
och kommer att forvaltas av befintlig organisation.

Vunnit markanvisningstavling i V&xjo kommun i stadsdelen
Vikaholm. Vikaholm kannetecknas som ett hallbart bostadsomrade
och kommer innehalla cirka 1 000 bostader nar omradet &ar
fardigstallt. Bidraget fran KlaraBo grundar sig pa cirka 10 500 kvm
BTA motsvarande omkring 120 hyreslagenheter.

Antal lagenheter i
projektutveckling

1 766

1166 ST 2021

98,6

99,3 % 2021
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Nyckeltal — for fullstandig nyckeltalstabell sidan 24.

2022 apr-jun 2021 apr-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun 2021 jan-dec
Hyresintakter, mkr 120,3 60,9 239,0 117,0 344,2
Forvaltningsresultat, mkr 20,4 10,2 50,6 18,6 76,4
Periodens resultat, mkr 38,4 164,4 226,9 230,0 640,5
Overskottsgrad, % 55,2 52,1 52,6 49,0 55,2
Reell uthyrningsgrad, % 98,6 99,6 98,6 99,6 98,6
Forvaltningsfastigheter, mkr 8375,3 7 154,6 8375,3 7 154,6 7 850,0
Antal lagenheter i forvaltning 5632 5 366 5632 5366 5412
Antal lagenheter i projektutveckling 1766 1166 1766 1166 1494
Soliditet, % 48,1 39,5 48,1 39,5 49,3
Belaningsgrad, % 43,1 57,8 43,1 57,8 41,6
Réntetéckningsgrad, ggr 2,1 1,9 2,1 1,9 2,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,15 0,18 0,38 0,35 0,93
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,29 2,87 1,72 4,28 7,75
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,29 2,87 1,72 4,28 7,67
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 35,67 29,21 35,67 29,21 33,92
Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 131,7 107,2 131,7 107,2 131,8
Véagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspédning, miljontal 131,8 57,3 131,8 53,1 82,3
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, miljontal 131,8 57,3 1319 53,1 83,2
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VD Andreas Morfiadakis
har ordet

Hog soliditet, uteslutande bankfinansiering, stabila kassafloden
och lag vakansrisk sarskiljer KlaraBo

Under andra kvartalet 6kade hyresintéakterna med 98 procent till 120,3 mkr (60,9), jamfért med
motsvarande kvartal 2021. Liksom féregaende kvartal &r 6kningen framst driven av vardehojande
atgarder, fardigstalld nyproduktion samt forvarv. Forvaltningsresultatet steg med 100 procent till
20,4 mkr (10,2).

I slutet av april tecknade vi l&neavtal till en l&nemarginal om knappt 1,6 procent for 1,5 mdkr avseende
existerande banklan. Totalt har vi en genomsnittlig lanemarginal om knappt 1,7 procent och en
kreditbindningstid p& 2,9 &r. Vi har dven anvant positivt dvervarde i en befintlig ranteswap for att
teckna en 10-arig swap for att p& sa satt utoka var rantebindningstid som nu ligger pa 2,5 ar.

Var belaningsgrad ligger pa Iaga 43,1 procent och vi har reellt sett inga vakanser. Sammantaget
innebar detta att vi kan agera utifrdn en styrkeposition nu nar intressanta forvarvstillfallen kommer

att yppa sig.

Kvartalet har praglats av stigande inflation och stigande réantor som skapar osékerhet i omvéarlden, Andreas Morfiadakis, VD
vilket bland annat paverkar fastighetssektorn. Fastighetsbolag som finansierat sig via obligationslan

paverkas i betydligt hogre grad av stigande marknadsrantor jamfort med bolag som KlaraBo som

enbart har bankfinansiering. Generellt ar bankfinansiering dessutom billigare &n att ga via

obligationsmarknaden.

Kassaflode fran bostadsfastigheter i Sverige ar bland det sékraste som finns och det talar for att
KlaraBo kommer att kunna finansiera sig via banksystemet dven framover. Bankernas marginaler
tenderar att vara lagre for bostader an fér andra segment, nagot vi bedémer kommer vara fallet &ven
framgent. Per den 30 juni hade vi 685 mkr i kassan. Dessutom har vi bindande laneléften om ytterligare
drygt 1,3 mdkr att anvandas for framtida investeringar och férvarv. Vi ser darmed inget behov av att
finansiera oss via kapital- eller obligationsmarknaden inom éverskadlig framtid vilket &r en trygghet

i dagens omvarld. Med cirka 5 600 hyreslagenheter i bestandet vilar KlaraBo pa en solid grund och

vi beddémer att efterfrdgan pa hyresratter kommer att vara fortsatt stark.

Nyproduktionsmalet kvarstar men inga bindande byggkrav

Vart mal att byggstarta 200 lagenheter i &r kvarstar. Som en foljd av den osékerhet som rader pa
marknaden med bland annat 6kade materialpriser och svarigheter for entreprendrer att férutse
prisutvecklingen sé raknar vi med en ndgot lagre exploateringsvinst i nyproduktionsprojekten framgent.
Viktigt att poangtera &r att vi har utrymme for lagre exploateringsvinster da vi bygger for egen langsiktig
forvaltning. Samtliga vara nyproduktionsavtal ar flexibla vilket innebér att vi har full kontroll och kan
sakerstalla [onsamheten innan vi fattar beslut om eventuell byggstart. Vi kommer inte heller att ing&
nagra bindande avtal om nyproduktion utan att Ionsamheten ar sékerstalld forst. | var balansréakning
finns endast marginella varden upptagna for projektportféljen och sammantaget innebar detta att det
enbart finns begransade finansiella risker inom var projektverksamhet.

Renoveringar fortsatter starka hyresintakterna langsiktigt

De tre senaste kvartalen har vi i snitt renoverat drygt 70 lagenheter per kvartal vilket motsvarar drygt
280 lagenheter pa rullande tolv manader. Detta innebar att den organiska tillvaxten fortsatter och vi
levererar enligt plan. Over tid bygger KlaraBo allt stérre véarden baserat p& denna affarsmodell som
visat sig fungera val i var marknad.

I juni utokade vi vart bestand i Vastervik och vi har gott hopp om att kunna fortséatta identifiera
och genomféra forvary med var starka balansrakning.

Utsikter

Forutsattningarna i omvarlden har forandrats och vi star infor nya tider. Samtidigt ar vart
bostadsbestand fullt uthyrt, vi har stabila kassafloden med en lag vakansrisk och vi har tillgang till
kapital och bankfinansiering bade p& kort och Iang sikt. Aven om osadkerheten i omvérlden fortsatt
ar hog star KlaraBo starkt och vi ar val rustade for tuffare tider.

Andreas Morfiadakis, VD KlaraBo
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Bolaget inriktar sig pa bostadsfastigheter, vilka per den 30 juni utgor
85 procent av kontrakterade hyror. Per den 30 juni har KlaraBos
fastighetsbestand en uthyrningsbar yta om cirka 430 062 kvm fordelat
pa 5 632 lagenheter samt kontrakterade hyror om cirka 495 mkr pa
arsbasis. Portfélien omfattar &ven 1 766 lagenheter under byggnation
och projektutveckling.

Overgripande mal

Nybyggnation och Forvary
projektutveckling

-

Utéver projektutvecklings-

portfolien, medverkar KlaraBo
i ett antal kommunala
markanvisningstavlingar %

Renovering

Hog tillvaxtpotential i substansvarde fran
foérvarv, nybyggnation och renoveringar

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

Operationella mal
< Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malséttning att 4ga
och forvalta minst en halv miljon kvm bostéder.

» Under perioden 2021 till 2023 har KlaraBo som malsattning att
byggstarta minst 200 bostader och déarefter ar det langsiktiga
malet att byggstarta minst 500 bostader per ar. Bostaderna ska
framst vara egenutvecklade och miljdcertifierade.

« Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoveringsbara
ska genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt dverstiga
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 tillvéxt
genom nyproduktion, investeringar i befintligt bestand och forvarv,
under de narmaste aren, varfor utdelningar d& kan komma att
utebli.

Miljomal

* Minska energiférbrukningen.

* Anvanda férnybara energikéllor. KlaraBo arbetar med att minska
beroendet av fossila branslen, bland annat genom att:

« vid upphandling av nya elavtal alltid vélja el fran férnybara
energikallor;

» vid upphandling av gas alltid vélja biogas i stéllet fér naturgas;

» vid upphandling av fjarrvarme diskutera med leverantor for
att uppna basta mojliga fossilfria 16sning.

Finansiella riskbegransningar
KlaraBo efterstravar en begrénsad finansiell risk med foljande
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, férvaltning av
bostadsfastigheter och férvarv i kommuner i tillvéxtregioner:

« Forvarv av bostadsfastigheter, foretradesvis med renoverings-
potential, och forvarv av markomraden och byggrétter for
nyproduktion av bostader for langsiktigt 4gande.

» Nybyggnation av hallbara och miljécertifierade, kvalitativa,
funktionella, kostnads- och yteffektiva bostader genom egen-
utvecklade och industriellt producerade KlaraBo-hus.

» Vardeskapande atgarder inom befintliga forvaltningsfastigheter
séval intaktshojande som kostnadsséankande.
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OVERGRIPANDE MAL

Mal

Utfall 2022 YTD

Forvaltad yta, BOA

Byggratter

Hyresvarde

Langsiktigt substansvarde

Forvaltningsresultat

Utdelning

Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malsattning att &ga och forvalta
minst en halv miljon kvadratmeter bostéder.

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

Hyresutvecklingen for befintliga bostédder som ar renoveringsbara ska genom
aktiv forvaltning och investeringar materiellt dverstiga den allménna arliga
hyreshojningen.

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

Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppn& genomsnittlig arlig tillvéxt i
forvaltningsresultat per aktie om minst 12 procent.

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

>500 000 kvm

>200 bostader

>Allmé&n hyreshodjning

>15%

>12%

>50% av beskattat
forvaltningsresultat

372163

2,0 procent-
enheter

22,1%

9,5%
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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 85 procent av bostadsfastigheter. Fastigheterna ar uppdelade i fyra
geografiska omraden, Syd, Ost, Mitt samt Norr. Bolagets fokus &r férvaltningsfastigheter p& orter med
befolkningstillvéxt och stark arbetsmarknad.

Fastighetsinnehavet bestar av 210 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om cirka 430 062 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 befolkningstillvéxt och stark
arbetsmarknad. Fokus pé orter med god
avkastning till begransad risk.

STANDARDHOJANDE ATGARDER FORVALTNING | EGEN REGI

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

som hdjer den generella standarden och underhdllskostnader samt fokus p&
bidrar till 6kat driftnetto. overskottsgrad.

VARDESKAPANDE RENOVERING

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

Under kvartalet har bolaget investerat 40,6 mkr (37,3) i befintliga forvaltningsfastigheter genom varde-
skapande atgarder, dar vardeskapande totalrenovering ar den framsta investeringsatgarden.
Totalrenovering innebar att lagenheterna renoveras i samband med naturlig omflyttning i bestandet.
Renoveringsatgard genomfors nar en befintlig hyresgast ar avflyttad och avslutas innan ny hyresgéast
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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Antal utférda totalrenoveringar
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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 10,4 procentenheter for jamforbart
bestand. Takten motsvarar en arlig hyresutveckling som ligger 4 procentenheter dver den generella
hyreshojningen. Skicket pa orenoverade lagenheter &r oftast eftersatt och totalrenovering sker da vi
anser att lagenheterna uppnatt sin tekniska livslangd. Vi nolistaller 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 &r relativt konstant och att de lagenheter som det sker omflyttning i ar
orenoverade. Utfallet for andra kvartalet ar 73 lagenheter vilket gor att renoveringssnittet for de tre
senaste kvartalen ligger pa 6ver 70 lagenheter per kvartal. Var bedémning ar att takten bor ligga pa
snarlik nivad aven kommande kvartal.

Uthyrningslaget ar fortsatt starkt och samtliga renoverade lagenheter hyrs ut efter fardigstallande.
Detta resulterar i en stark uthyrningsgrad om 98,6 procent som i princip innebér nollvakans.
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Besiktning

Inkommen . . o . . .
SRS > Inv:‘sl:(e)r‘;ng/ > Uthyrningsprocess under uppsagningstid > Renovering > Inflyttning >
| | L | L |

Inom 2 veckor Manad 1-3 Manad 3-4,5

Utéver atgarderna for totalrenoveringar av lagenheterna fokuserar KlaraBo pa anpassade
kunderbjudanden i form av generella standardhojande atgérder i fastigheterna. Detta sker i form av
erbjudanden till befintliga hyresgéster om olika tillval som leder till 6kad kundnéjdhet och som samtidigt
bidrar till att 6ka det faktiska hyresvardet utéver de generella arliga hyresforhandlingarna.

Kontrakterad arshyra, mkr

800
700 495
600
500
400
300
200
100

0

2022 Q2 Potentiell hyresoknlng

Diagrammet ovan illustrerar kontrakterad arshyra for befintlig forvaltningsportfolj per 30 juni 2022,
med tillagg for forvantad kontrakterad arshyra efter renovering av befintligt orenoverat bestand.

Forvaltningsfastigheter exklusive projektutveckling

Antal Antal Yta, tkvm Marknadsvéarde
Region fastigheter lagenheter BOA LOA Totalt mkr kr/kvm
Mitt 75 833 53,6 11,8 65,4 1159 17 704
Nord 21 1164 81,6 2,7 84,3 1460 17 327
Syd 60 1664 107,3 26,3 133,6 2974 22 255
Ost 54 1971 129,7 17,0 146,7 2694 18 361
210 5632 372,2 57,9 430,1 8 287 19 268

Hyresvarde Ekonomisk Reell uthyrn. Kontrakterad Fastighetskostnader Driftnetto
Region mkr kr/kvm uthyrn.grad, % grad, % arshyra, mkr mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Mitt 79,3 1212 90,4 98,4 71,8 27,2 416 44,5 680
Nord 97,8 1161 93,7 97,2 91,7 35,3 419 56,4 669
Syd 170,8 1278 94,5 98,3 161,4 51,7 387 109,8 822
Ost 175,4 1195 96,9 99,8 169,9 54,1 369 115,8 789
523,3 1217 94,6 98,6 494,8 168,3 391 326,5 759

Fastighetsadministration 30,0 70
Driftnetto inkl. fast.admin. 494,8 198,3 461 296,5 689
Hyresintakter bostadsfastigheter Marknadsvéarde, mkr Antal lagenheter

1159

31% 2974 1664

=Mitt mNord = Syd mOst = Mitt mNord = Syd mOst = Mitt mNord = Syd mOst
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Projektutveckling och
nyproduktion

KlaraBo arbetar med hela vardekedjan for hyreslagenheter, fran projektutveckling via
byggnation till egen forvaltning. Foér oss handlar affarsutveckling om att driva fram
projekt fran idé till fardig byggratt. P& 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
betalningsformaga utreds.

Antalet lagenheter i projektutvecklingsportfoljen uppgar till 1 766 st.

@/ Byggrattsutredning Projektutveckling > @ Nyproduktion
Projektportfolj
» Deltagande i kommunala * Beslut om markanvisning * Bygglovsprocesser
markar}Vlsnmg.stayllngar » 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
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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.

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 30 juni fyra pAgaende projekt med 127 lagenheter i produktion samt ytterligare
1 639 lagenheter under projektutveckling, totalt sett 1 766 lagenheter.

Projektportfélj

Under kvartalet har markanvisning erhallits av Malmo stad for kvarteret 6ster om massan i Hyllie.
Markanvisningen har skett till KlaraBo och OBOS Nya Hem och omfattar en fardig detaljplan om

21 500 kvm BTA motsvarande drygt 300 bostader. Volymen pa exploateringen delas lika mellan
KlaraBo och OBOS. Byggstart ar planerad till 2024. Likt arets tidigare tilldelade markanvisningar

i Skellefted och Vaxjo, erholls &ven denna markanvisning i stor konkurrens vilket vi ser som ett bevis
pa att var bostadsprodukt haller hég standard och &r konkurrenskraftig p& marknaden.

Genom markanvisningarna fortsatter KlaraBos tillvaxtresa med etableringar pa starka orter i kommuner
med hogt stallda ambitioner att vaxa ekonomiskt och socialt hallbart.

For projektet i Skellefted har antalet lagenheter justerats ner till att endast innehalla den del vi kommer
att bygga som hyresratter for egen forvaltning. Till detta kommer ca 1 650 kvm BOA, motsvarande cirka
30 lagenheter som kommer upplatas som bostadsratter. Varken volym eller prognostiserad projektvinst
av BRF-delen finns upptagna i tabellen.

Under kvartalet har nyproduktionsprojektet i Ho6r med 41 lagenheter fardigstallts. Projektet som ar
bolagets femte nyproduktionsprojekt omfattar 2 769 kvm uthyrningsbar bostadsyta férdelat pa
41 lagenheter, samtliga uthyrda.

Information om pagaende nybyggnationer nedan inkluderar bedémningar och antaganden.
Beddmningar och antaganden innebar osékerhet och uppgifterna ska darmed inte ses som en prognos.

Under kvartalet har vi sett vi en utplaning av den tidigare 6kande kostnadsutvecklingen pa bland annat
materialpriser, entreprenader och transporter. Vi noterar &ven en 6kad andel framflyttade och pausade
nyproduktionsprojekt i marknaden vilket pa sikt kommer att kyla av efterfrdgan pa byggnadsmaterial och
tjanster. Framgent borde detta ge en stabilisering inom byggbranschen med lagre priser och ett 6kat
antal projekt inom nyproduktion av bostader som féljd.

Varje projekt utvarderas enskilt och kommer att startas forst da tillfredsstallande lénsamhet uppnas.
Samtliga pagdende projekt ar s& gott som uteslutande upphandlade med fasta priser vilket innebar
att eventuella generella kostnadsforandringar i marknaden har en mindre paverkan pa
produktionskostnaderna. Darutéver ar pagéende projekt valutaséakrade och forandringar i EURSEK
kursen paverkar darmed inte dessa kalkyler. For ej startade projekt i upphandlingsprocess har
genomsnittlig EURSEK kurs for perioden anvénts i kalkylerna.

For en fullstandig éverblick av pagaende byggnation och projektutveckling per 30 juni, se nedan.
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Area, tkvm Investering, mkr Hyresvarde
Antal Driftnetto, Bedomt vérde vid
projekt Antal Igh BTA BOA Bedomd Upparbetad mkr kr/kvm mkr fardigstéallande, mkr
Pagaende byggnation 4 127 8142 6 569 234,1 54,0 12,5 1794 10,6 274,4
Pagaende projektutveckling 18 1639 122691 98729 3260,5 7,2 176,8 1805 1455 37732
Totalt 22 1766 130833 105298 3494,6 61,2 189,3 1797 156,1 40475
Planerade byggratter per region Hyresvarde (mkr)
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Diagrammet ovan till vénster visar antal planerade byggratter per geografisk region, medan diagrammet
ovan till hoger illustrerar hyresvérdet for befintlig forvaltningsportfélj per 30 juni 2022, med tillagg for
forvantat hyresvarde for pAgaende nybyggnation vid fardigstallande.
Pagaende byggnation och projektutveckling
Area, tkvm Hyresvarde
Antal Bedémd Bedémd Agar-
Region  Projekt Kommun lagenheter BTA BOA byggstart inflyttning mkr kr/kvm Status andel, %
Pagaende byggnation
Syd Bardisanen 14 Malmo 30 1,2 0,9 2021 2023 2.0 2 146 2 100
Mitt Kvarnsveden 3:197 Borlange 58 4,5 3,7 2021 2023 6,8 1855 1 60
Syd Bildsnidaren 1 Trelleborg 23 1,7 1,4 2021 2022 25 1837 1 100
Syd Navaren 8 & 10 vind Helsingborg 16 0,8 0,6 2021 2023 1,2 1908 1 100
Pagéende projektutveckling
Syd Aspeholm 13 Lund 20 1,4 1,2 2022 2023 22 1816 2 100
Syd Gullbernahult 101 & 31 Karlskrona 48 3.8 3,2 2022 2023 56 1750 2 60
Nord Harsta 9:3 Sundsvall 68 51 4,2 2022 2023 7,8 1849 1 60
Ost Elefanten 30 Oskarshamn 39 2,5 2,0 2022 2023 3.2 1601 2 100
Mitt Tellus 1 Motala 58 3,9 3,4 2022 2024 6,1 1829 2 60
Nord Anderstorg Skellefted 49 4,1 3,1 2022 2024 6,4 2 042 2 100
Mitt Sétra Vasteras 55 4,5 3,6 2023 2024 6,8 1900 3 100
Ost Snickargladjen 1 Vaxjo 120 10,6 8,0 2023 2024 15,0 1887 3 100
Mitt Falun 9:22 Falun 135 10,0 8,7 2023 2024 16,1 1850 3 60
Mitt Letten 1 Karlstad 118 9,0 6,8 2023 2025 12,2 1806 2 60
Syd Roédjan 7 Kavlinge 238 20,0 15,5 2023 2024 28,7 1850 3 60
Syd Lasarettet 8 Karlshamn 59 4,6 3.8 2023 2024 6,3 1650 3 60
Ost Ekorren 1 Jonkdping 74 6,0 4.8 2023 2024 8,2 1700 2 100
Syd Halleflundran 8 vind Malmo 17 0,6 0,4 2023 2023 0,8 1950 3 100
Syd Héssleholm 87:22 Héssleholm 62 5,0 4,3 2024 2025 7.0 1650 3 100
Syd Fangelset 2 Kristianstad 107 75 6,0 2024 2025 11,4 1890 3 100
Ost Bogen 1 Gotland 222 14,2 12,2 2024 2025 21,4 1750 3 100
Syd Oster om méassan Malmé 150 9,8 75 2024 2026 11,5 1528 3 100
Totalt 1766 130,8 105,3 189,3 1797
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmagan pa tolvmanadersbasis per 30 juni, for KlaraBos
forvaltningsverksamhet. Det &r viktigt att notera att intjaningsférmagan inte &r en prognos, utan endast
ar att beakta som en teoretisk 6gonblicksbild, som presenteras enbart for illustrationsandamal. Den
aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller férsaljning av fastigheter

eller andra faktorer.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbesténdets kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighets-
kostnader under ett normalar baserade pa historiskt utfall, samt kostnader for fastighetsadministration
och central administration bedémda pa arsbasis utifran aktuell omfattning av administration. Data for
fastigheter som forvarvats under perioden har justerats till helar. Kostnader for de rantebarande
skulderna har baserats pa aktuell rantebarande skuld och koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som agdes per 30 juni och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som forvaltnings-
verksamheten har vid denna tidpunkt. Vidare har vardeutveckling i fastighetsbestandet och
vardeférandringar avseende derivat, samt kommande fastighetsférvarv och/eller fastighetsforsaljningar
inte beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.

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

Skokloster
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Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Jamforbart
bestand
med fg kvartal
Mkr 2022-07-01 2022-07-01 2022-04-01 2022-01-01 2021-10-01 2021-07-01 2021-04-01
Hyresintakter 494,8 488,0 482,3 464,6 454,2 4495 231,8
Fastighetskostnader -198,3 -196,6 -196,6 -192,3 -190,9 -190,9 -101,0
Driftnetto 296,5 291,3 285,7 272,4 263,3 258,6 130,8
Overskottsgrad, % 59,9 59,7 59,2 58,6 58,0 57,5 56,4
Centrala administrationskostnader -37,0 -37,0 -37,0 -35,0 -34,7 -34,7 -20,4
Finansiella intakter/kostnader -95,9 -95,9 -74,9 -72,3 -81,9 -82,4 -49,5
Forvaltningsresultat 163,6 158,5 173,8 165,1 146,7 141,5 60,9
Forvaltningsresultat hanforligt
till:
Moderbolagets agare 163,6 158,5 173,8 165,1 146,7 141,5 60,9
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,24 1,20 1,32 1,25 1,37 1,32 1,12
Antal aktier, milj 131,8 131,8 131,8 131,8 107,2 107,2 54,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,71 2,65 3,32 3,28 2,79 2,72 2,23

Hyresintékterna har under kvartalet 6kat med 2,6 procent. Drygt haften av 6kningen forklaras av
inflyttning i Ho6r dar nyproduktionsprojekt fardigstéllts under kvartalet. Under kvartalet har &ven
73 lagenheter ROT-renoverats vilket bidrar till 6kningen av hyresintékterna.

Driftnettot har 6kat med 3,8 procent vilket &r ett resultat av att kassaflodet successivt 6kar med
anledning av genomforda vardehojande atgarder samt fardigstallande av nyproduktion.

De arliga finansiella kostnaderna har 6kat med 21 mkr som en effekt dels av en upptagen 10-arig
ranteswap om 700 mkr, dels nyupptagna l&n i samband med refinansieringen samt en hogre rérlig ranta
vilket paverkar den del av l&neportfélien som inte ar rantesdkrad. Den genomsnittliga rantan, inklusive
derivat, uppgar till 2,3 procent per 30 juni. Kreditbindningstiden har med anledning av refinansieringen
oOkat till 2,9 ar och rantebindningstiden till 2,5 ar.

Rantetackningsgraden i enlighet med intjaningsformagan uppgar till 2,71 ganger.

Jamforbart bestdnd med féregéende kvartal

Hyresintakterna har tkat med 5,7 mkr, motsvarande cirka 1,2 procent, mellan féregdende och
nuvarande kvartal for jamforbart bestand. Driftnettot 6kar med cirka 2,0 procent for jamforbart bestand
som ett resultat av okat kassafldde och minskade underhallskostnader for renoverat bestand.
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Totalresultat for

koncernen | sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021
3 méan 3 man 6 man 6 man 12 mén
Mkr Not apr-jun apr-jun jan-jun jan-Jun jan-dec
Intakter 120,3 60,9 239,0 117,0 344,2
Kostnader 2 -53,9 -29,2 -113,2 -59,7 -154,3
Driftnetto 3 66,4 31,7 125,8 57,4 189,9
Centrala administrationskostnader 4 -12,1 -7,6 -23,7 -13,9 -44.,9
Rorelseresultat 54,3 24,1 102,2 43,4 145,1
Finansiella intékter/kostnader 5 -33,9 -13,9 -51,5 -24,8 -68,7
Forvaltningsresultat 20,4 10,2 50,6 18,6 76,4
Vardeforandringar fastigheter 6 21,5 202,9 190,7 2734 737,3
Vardeforandringar derivat 21,7 15 61,5 52 10,9
Resultat fore skatt 63,6 2145 302,8 297,2 824,6
Skattekostnad 7 -25,2 -50,1 -75,9 -67,2 -184,1
Periodens resultat 38,4 164,4 226,9 230,0 640,5
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 38,4 164,4 226,9 230,0 640,5
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 38,4 164,3 226,9 227,2 637,9
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,2 0,0 2,7 2,6
Resultat per aktie fére utspadning, kr 0,29 3,36 1,72 5,54 7,75
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,29 - 1,72 7,67
Overskottsgrad 55,2% 52,1% 52,6% 49,0% 55,2%
Periodens totalresultat dverensstdmmer med periodens resultat, eftersom dvrigt totalresultat saknas.
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Resultatanalys januari — juni 2022
Resultatposter nedan avser kvartalet 1 april till 30 juni 2022 samt perioden 1 januari till 30 juni 2022.
Jamforelseposterna avser motsvarande period féregaende ar. Samtliga belopp anges i mkr.

Not 1 Intékter

Kvartalets intakter uppgar till 120,3 mkr (60,9), vilket motsvarar en 6kning med cirka 59,4 mkr jamfort
med samma kvartal foregaende ar. Intékterna for jamforbara fastigheter har kat med 1,9 mkr eller

3,3 procent. De dkade intakterna for jamforbara fastigheter &r framst hanforliga till koncernens I6pande
arbete med hyreshojande atgarder. Genomforda forvarv samt fardigstallande av nyproduktion har tillfort
intdkter med 57,5 mkr.

Intakterna for perioden uppgar till 239,0 mkr (117,0). Den markanta dkningen jamfért med motsvarande
period foregdende ar beror framst pa forvarvet av Kuststaden i slutet av juni 2021. Aven forvarv av
Gavle, Skokloster och Ume3, fardigstallande av nyproduktion samt koncernens Iépande 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 -53,9 mkr (-29,2), vilket motsvarar en ékning med 24,7 mkr.
Majoriteten ar hanforlig till forvarv av Kuststaden, portfoljerna i Gavle och Skokloster samt Umea,
och fardigstallande av nyproduktion i Motala och H66r.

Periodens kostnader uppgar till -113,2 mkr (-59,7). Kostnaderna ér, i likhet med intakterna, hogre an
motsvarande period féregaende ar, vilket ar en naturlig effekt av de tillkommande fastigheterna.

Det ar framst elkostnaderna som okat jamfort med foregdende kvartal och &r med anledning av den
kraftiga prisokning som skett pa marknaden under den senare delen av 2021 fram till idag. Sverige ar
uppdelat i fyra olika elprisomraden dar elpriset varierar kraftigt med hogst pris i de sédra delarna av
landet. Av KlaraBos cirka 5 600 lagenheter ligger 36 procent i de norra elprisomraden vilket gor att
paverkan pa dessa fastigheters kostnader hittills varit begransad. Vidare utgér de totala elkostnaderna
for bolaget mindre an 10 procent av forvaltningsfastigheternas kostnadsbas.

KlaraBo har idag en prognosticerad elvolym pa ca 12 000 MWh/&r. 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 75 procent av den totala volymen i avtalet
med Vattenfall. Ytterligare 10 procent kommer successivt falla in andra haften under 2022 och
resterande under 2023.

Vi har under slutet av kvartalet borjat se kostnadsoékningar for vara entreprenader kopplat till ROT-
renoveringar, pa mellan 12-13 procent. Hittills &r kostnadsokningarna begransade till omrade Mitt
som &r KlaraBos minsta forvaltningsomrade med ca 14 procent av hyresintakterna. Fokus laggs pa
avtalsforhandlingar och kostnadskontroll tillsammans med avvagda investeringsprioriteringar for att
minimera kostnadsokningarna.

Not 3 Driftnetto och 6verskottsgrad

Driftnettot for kvartalet uppgar till 66,4 mkr (31,7), vilket &r en 6kning med cirka 109 procent jamfért med
samma kvartal féregdende ar. Driftnettot for jamforbara fastigheter har 6kat med 1,5 mkr motsvarande
en 6kning om cirka 5 procent. For jAmforbara fastigheter ar det 6kade driftnettot framst hanforligt till
koncernens I6pande arbete med standardférbattringar. Vidare har fardigstéllande av nyproduktion

och genomférda forvarv tillfort ett driftnetto om 30,2 mkr. Overskottsgraden for kvartalet uppgar till

55,2 procent (52,1).

Driftnettot for perioden uppgar 125,8 mkr (57,4) med en dverskottsgrad om 52,6 procent (49,0).

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

Kostnader for central administration uppgar for kvartalet till -12,1 mkr (-7,6). Kostnadsékningen jamfort
med motsvarande kvartal féregaende ar forklaras huvudsakligen av utokad personalstyrka vilken tillkom
i samband med tilltradet av Kuststaden, utbkade centrala overheadkostnader i form av HR, IT och IR
stod samt 6kade programvarukostnader framst som ett resultat av bérsnoteringsprocessen, sasom till
exempel insider- och visselbldsningssystem och programstod for ESEF rapportering.
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Administrationskostnader for perioden uppgar till -23,7 mkr (-13,9). Okningen jamfort med foregdende
ar beror utéver ovanstaende ocks& pa att antalet anstallda med koncerngemensamma befattningar for-
dubblats.

Not 5 Finansiella intdkter/kostnader

Finansiella intakter/kostnader for kvartalet uppgar till -33,9 mkr (-13,9). Okningen jamfort med
foregaende ars motsvarande kvartal férklaras dels av upplaggningskostnader om drygt 10 mkr
hanforliga till kvartalets refinansiering och utdkade backup faciliteter som tagits som en engangspost,
dels av 6vertagna/nya krediter kopplade till nyforvarv vilket star for knappt 7 mkr av 6kningen. Darutover
tillkommer 6kade rantekostnader for den 10-ariga ranteswap om 700 mkr som ingicks under kvartalet.

Finansiella intakter/kostnader for perioden uppgar till -51,5 mkr (-24,8). Okningen har samma
forklaringsgrunder som ovan da lan 6vertagits till foljd av forvarv av Kuststaden och finansiering av
Gavle, Skokloster samt Umea.

Not 6 Vardefdrandringar

Koncernens forvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis. Varje varderingsobjekt varderas externt minst
en gang per ar av externa oberoende auktoriserade varderingsinstitut, Savills, Newsec samt Svefa.
Varje fastighet &r individuellt besiktigad och bedomd utifrdn det material som finns tillgangligt pa
fastigheten samt de externa vérderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Fysisk
besiktning av fastighetsbestandet sker I6pande. For évriga kvartal utfors desktop varderingar av samma
varderingsinstitut.

Varderingsinstituten har under den senaste manaden sett en avmattning pa fastighetsmarknaden med
mer osékerhet och langre transaktionsprocesser. Varderingar har gjorts med bakgrund av en férandrad
konjunkturutsikt givet radande inflationstryck, stigande rantor och 6kade boendekostnader. Det har
inneburit 6kade inflationsantaganden bade avseende hyresintakter och fastighetskostnader samt
kalkylrantor som justerats for bedomd inflation. Hogre kalkylrantor féranleder lagre marknadsvarden.
Direktavkastningskraven ligger dock i stort oférandrade jamfort med foregaende kvartal.

Marknadsvardet vid kvartalets utgang har genererat en positiv vardeférandring om 21,5 mkr (202,9)
for kvartalet. Drygt 10 mkr forklaras av positiv vardeforandring i samband med slutlig vardering av
fardigstalld nyproduktion i Ho6r. Resterande vardeférandring ar ett netto av positiv vardeférandring
som ett resultat av koncernens vardehojande atgarder och negativa vardeférandringar fran en hogre
kalkylranta jamfért med tidigare kvartal.

For perioden uppgar vardeforandringen for fastigheterna till 190,7 mkr (273,4 mkr). Majoriteten av
vardeokningen forklaras av 6kat hyresvarde till féljd av vardehojande atgarder. Dartill har en mindre
justering av direktavkastningskravet gjorts for bestandet i Visby

Aven koncernens derivat marknadsvéarderas kvartalsvis. Vardeforandring fér perioden uppgaér till
61,5 mkr (5,2) och hanfors framst till koncernens rantederivat. D& rantorna stigit har rantederivaten
varderats till ett hogre varde an vid periodens ingang vilket haft en positiv paverkan pa
vardeforandringen.

Not 7 Skattekostnad

Kvartalets skattekostnad uppgar till -25,2 mkr (-50,1), varav -14,2 mkr (-42,7) ar relaterat till uppskjuten
skatt hanforlig till vardeforandring av fastigheter, vilken saknar en direkt likviditetspaverkan. Resterande
utgdrs av uppskjuten skatt hanforlig till derivat och aktuell skatt. Genom att Iamna koncernbidrag,
ranteutjamna inom koncernens bolag samt nyttja befintliga underskottsavdrag minskas aktuell skatt.
For kvartalet uppgick aktuell skatt till -6,5 mkr (-7,1).

Periodens skattekostnad om -75,9 mkr (-67,2) utgérs ocksa till storsta del av uppskjuten skatt hanforlig
till vardeférandring av fastigheter, -51,9 mkr (-57,2), och har darmed ingen likviditetseffekt.

Moderbolaget
Moderbolaget ager inga fastigheter. Bolaget upprétthaller 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 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 6,2 1,6 1,4
Forvaltningsfastigheter 8 8 375,3 7 154,6 7 850,0
Materiella anlaggningstillgdngar 5,6 5,7 5,3
Finansiella anlaggningstillgangar 9 26,4 32,5 24,9
Derivat 68,7 - 7,2
Fordringar 49,3 217,7 22,4
Likvida medel 684,2 80,1 616,5
Summa tillgéngar 9215,8 7 4922 8527,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 4431,3 2961,3 4206,9
Uppskjuten skatteskuld 11 345,8 173,4 281,0
Langfristiga rantebarande skulder 12 4201,2 3510,2 31248
Kortfristiga réntebarande skulder 12 95,3 706,6 759,1
Ovriga skulder 142,2 142,7 155,9
Summa eget kapital och skulder 9215,8 74921 8527,7
Koncernens rapport dver forandring i eget kapital

Mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Belopp vid periodens ingang, hanforligt till moderbolagets aktieagare 4206,9 1071,4 1071,4
Periodens resultat 226,9 227,3 637,9
Nyemission 1 666,8 2497,3
Kostnader hanforliga till nyemissioner -0,2

Transaktion med innehav utan bestédmmande inflytande -11,4 -11,5
Skatteeffekt pa emissionskostnader 0,0 8,0
Aterkop av aktier 2,2

Teckning av teckningsoptioner 3,9 3,9
Belopp vid periodens utgang, hanforligt till moderbolagets aktieagare 44313 2 960,5 4206,9
Belopp vid periodens utgang, hanforligt till innehav utan bestammande inflytande

Totalt eget kapital vid periodens utgang 4431,3 2 960,5 4206,9
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning
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 8 375,3 mkr (7 154,6), varav
projektutvecklingsfastigheter, dvs inklusive pagéende nyproduktion, utgér 124,6 mkr, tomtratt varderad
enligt IFRS 16 uppgaende till 7,3 mkr och resterande, 8 243,4 mkr, avseende befintliga
forvaltningsfastigheter.

21,5 mkr i vardefdrandring har tillkommit under kvartalet som ett resultat av kvartalets vardeférandringar
kopplade till fardigstallande av nyproduktion samt bolagets I6pande standardforbattringar och nedlagda
investeringar.

Redovisat varde férvaltningsfastigheter, mkr

2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Ing&ende redovisat varde forvaltningsfastigheter 7 850,0 3452,1 3452,1
Forvarv 175,3 3320,7 33515
Investeringar i forvaltningsfastigheter 82,3 61,8 160,6
Investeringar i nyproduktionsfastigheter 77,2 77,9 166,6
IFRS16 7,1 7,3
Offentligt bidrag -25,5 -25,5
Vardeférandringar 190,7 260,6 737,4
Utgdende redovisat varde forvaltningsfastigheter 83753 7 154,6 7 850,0

Not 9 Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar uppgar till 26,4 mkr (32,5) varav 17,3 (16,1) utgors av andelar

i gemensamt styrda foéretag. Resterande avser uppskjuten skattefordran pa skatteméassiga under-
skottsavdrag.

Not 10 Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieégare uppgar till 4 431,3 mkr (2 961,3). Okningen
forklaras av genomfoérda nyemissioner och periodens resultat. Under perioden har eget kapital
minskat med 2,2 mkr som ett resultat av att bolaget aterkopt aktier.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld uppgaende till 345,8 mkr (173,4) ar hanforlig framst till omvardering
av forvaltningsfastigheter men &ven till derivat.

Moderbolaget
Moderbolagets tillgdngar och skulder bestar primart av andelar i, fordringar pa, och skulder
till koncernbolag samt likvida medel.
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Finansiering

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgar till 4 296,5 mkr (4 216,8) och avser framst finansiering av koncernens
forvaltningsfastigheter och pagaende nyproduktion. Av totala rantebarande skulder ar 46,8 mkr (34,0)
hanforligt till finansiering av ej fardigstéllda nyproduktionsprojekt och exkluderas i tabell nedan dver
kredit- och rantebindning.

Under kvartalet har koncernens réntebéarande skulder 6kat med cirka 262 mkr vilket framst forklaras av
nyupptagna lan i samband med refinansieringen dar hogre marknadsvarden pa befintliga fastigheter
nyttjats for att frigora ytterligare likviditet. En Idpande refinansieringsprocess av befintliga krediter ar av
stor vikt da belaningsgraden minskar i takt med 6kade fastighetsvarden fran féradlingsarbeten. Detta

i sin tur ger mojlighet att kontinuerligt frigora ny likviditet for framtida investeringar som i sin tur leder till
ytterligare 6kat fastighetsvarde.

Vidare har &ven planenlig amortering gjorts, ytterligare lyft av byggkreditiv samt att IFRS16 applicerats
for en ny kontorslokal for huvudkontoret i Malmé. IFRS16 har vidare tillampats for en tomtrétt i VVastervik
och en kontorslokal i Oskarshamn vilket bidrar till en total IFRS16 skuld om 12,8 mkr, ocksa denna
exkluderad i tabellen 6ver kredit- och rantebindning.

Den amortering som ska betalas de kommande tolv manaderna uppgar vid periodens utgang till
47,1 mkr (37,9). Periodiserade upplaningskostnader om 2,9 mkr (4,7) har reducerat rantebarande
skulder i balansrakningen. Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte vasentligt fran
redovisat varde.

Belaningsgraden for koncernen uppgar per 30 juni till 43,1 procent (57,8).

Refinansieringsprocessen under kvartalet mojliggor ytterligare framtida upplaning dar bindande
kreditléften erhallits dels for att 6ka belaningen pa existerande fastigheter (knappt 530 mkr), dels for
framtida investeringar och forvarv (800 mkr varav 400 mkr kan nyttjas som langfristigt I&n for forvarv
och resterande 400 mkr som en tredrig revolverande kreditfacilitiet).
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Kapital- och rantebindning
KlaraBo ska ha en begréansad finansiell risk. Per 30 juni utgérs KlaraBos finansiering av upplaning i fem
nordiska banker.

Koncernens laneportfélj bestar évervagande av krediter med rorlig rantebas, men bestar dven av
krediter med fast ranta. For att gardera sig mot fluktuationer pa rantemarknaden och minska ranterisken
nyttjas rantederivat for att paverka rantebindningstiden, och da primért ranteswappar. Totalt uppgar
swapportféljen till 1 600 mkr (900) vid periodens utgang. Under kvartalet har évervardet i en 4-arig
ranteswap om 500 mkr flyttats 6ver till en ny 10-arig swap om 700 mkr for att pa sa vis f& ned den fasta
rantenivan. Sakrad fast ranta i den nya 10-ariga swapen uppgar till 2,21 procent. Portféljens
rantebindningstid 6kades darmed med cirka 1 ar till 2,5 ar (1,6).

Verkligt varde for rantederivatportfoljen uppgar vid periodens utgang till 68,7 mkr (-2,3).

Den genomshnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 2,9 &r (3,2). Inkluderat fastrantekrediter hamnar
koncernens rantesakringsniva pa 45,5 procent. Den genomsnittliga riantan, inklusive derivat, uppgar till
knappt 2,3 procent (2,0) att jamfora med 1,9 procent per 31 mars 2022. Okningen férklaras dels av den
10-ariga swap som ingatts samt av en uppgang i STIBOR 3m vilket paverkar den del av laneportféljen
som inte rantesakrats. Samtidigt har den genomsnittliga lanemarginalen pa befintlig portfolj gatt ned
som ett resultat av refinansieringen.

Kreditbindning Rantebindning Ranteswappar

Férfallodr Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Rénta, %
2022 92 2 2 306 54 200 -0,04
2023 535 13

2024 371 9 500 12 500 0,09
2025 2280 54 733 17 200 0,18
2026 457 11

>5ar 505 12 700 17 700 2,21
Summa* 4239 100 4239 100 1600 1,01
* Exklusive byggnadskreditiv, IFRS16 samt periodiserade upplaningskostnader

KlaraBo Sverige AB — Delarsrapport 30 juni 2022 21 | 35



Koncernens
kassaflodesanalys
| sammandrag

2022-04-01- 2022-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-
Mkr 2022-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 54,3 102,2 43,4 145,1
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet 0,3 0,7 0,1 1,3
Betald ranta -17,0 -35,3 -22,8 -74,2
Betald skatt -7,3 -20,0 -10,3 -18,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 30,4 47,5 10,5 53,7
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Forandring rorelsefordringar/-skulder -12,4 -53,1 24,1 10,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 18,0 -5,6 34,6 63,8
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 0,0 -88,0 33,7 21,4
Utkdp av innehav utan bestammande inflytande - - -406,2 -406,2
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -40,7 -84,8 -62,2 -154,9
Nyproduktionsinvesteringar -33,0 -62,7 -74,3 -135,2
Erhallet investeringsstod 0,0 - - 25,5
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -0,2 0,0 -1,1 -1,1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -0,9 - -0,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -73,9 -236,3 -510,0 -651,0
Finansieringsverksamheten
Nyemission netto - - 141,4 1137,8
Likvid fran teckningsoptioner - - 3.9 3,9
Nyupptagna finansiella skulder 262,3 465,3 588,8 893,1
Laneupptagnings- och laneupplaggningskostnader -10,8 -10,8 - -2,2
Amortering av finansiella skulder -4,8 -142,7 -361,2 -1019,9
Forandring byggnadskreditiv - - - 8,5
Aterkép av egna aktier 2,2 2,2 a 0,0
Kassaflode fran finansierinasverksamheten 2445 309.6 372.9 1021.2
Periodens kassaflode 188,6 67,7 -102,5 433,9
Likvida medel vid &rets borjan 4957 616,5 182,7 182,7
Likvida medel vid periodens slut 684,2 684,2 80,1 616,5
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Moderbolagets resultat-

och balansrakning

| sammandrag

Moderbolagets resultatrékning

2022 2021 2022 2021 2021
3 man 3 méan 6 man 6 man 12 mén
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomséttning &5 1,7 6,2 3,7 10,0
Personalkostnader -5,2 -3,6 -8,5 7.1 -13,2
Ovriga externa kostnader -4,6 -3,1 -9,6 -5,1 -21,7
Rorelseresultat -6,4 -4,9 -11,9 -8,6 -24,9
Finansiella intékter/kostnader 36,6 56,6 35,7 58,1 43,4
Resultat efter finansiella poster 30,3 51,7 23,8 49,6 18,4
Erhalina/lamnade koncernbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 25,0
Resultat fore skatt 30,3 51,7 23,8 49,6 43,4
Skattekostnad 0,0 -0,1 0,0 -0,2 0,0
Periodens resultat 30,3 51,6 23,8 49,4 43,4
Moderbolagets balansrakning
Mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Materiella anlaggningstillgdngar 4,3 1,0 1,5
Andelar i koncernféretag och gemensamt styrda foretag 21833 2186,9 2191,7
Fordringar hos koncernféretag och gemensamt styrda foretag 5318,7 979,2 1209,5
Uppskjutna skattefordringar 8,8 0,8 8,8
Ovriga fordringar 6,7 181,6 6,3
Kassa och bank 658,9 20,0 607,2
Summa tillgéngar 8 180,7 3369,5 4 025,0
Bundet eget kapital 6,6 54 6,6
Fritt eget kapital 3 298,6 24478 3277,2
Langfristiga rantebarande skulder 0,0 361,1 0,0
Skulder till koncernféretag 4 868,4 511,3 722,3
Ovriga skulder 7,2 43,9 18,9
Summa eget kapital och skulder 8180,7 3369,5 4025,0

Moderbolagets resultat- och balansrakning paverkas av den refinansieringsprocess som genomférts under kvartalet. Fler koncerninterna
mellanhavanden gar nu via moderbolaget, vilket innebar att bade fordringar och skulder till koncernféretag har 6kat i omfattning. Under

finansiella intékter/kostnader redovisas reavinst med 36,4 mkr (57,1) p g a koncernintern férséljning av dotterbolag. Samtliga dessa

transaktioner 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 verkstallande beslutsfattaren. Den hégste 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.

Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen
Resultatrakning, mkr 2022 jan-jun  2021jan-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun
Intékter 239,0 160,9 0,0 0,0 0,0 0,0 239,0 160,9
Kostnader -113,2 -76,3 0,0 0,0 0,0 0,0 -113,2 -76,3
Driftnetto 125,8 84,6 0,0 0,0 0,0 0,0 125,8 84,6
Centrala administrationskostnader -5,5 -5,7 0,0 0,3 -18,1 -12,3 -23,6 -17,7
Rérelseresultat 120,3 78,9 0,0 0,3 -18,1 -12,3 102,2 66,8
Finansiella intakter/kostnader -44.5 -27,0 1,2 0,0 -8,2 -4,2 -51,5 -31,2
Forvaltningsresultat 75,8 51,8 1,2 0,3 -26,3 -16,5 50,6 35,6
Vardeforandringar fastigheter 189,6 288,8 1,0 0,0 0,0 -0,2 190,7 288,6
Vardeférandringar derivat 23,5 2,8 0,6 1,6 37,4 0,9 61,5 52
Resultat fore skatt 288,9 343,5 2,8 1,8 11,1 -15,9 302,9 3294
Skattekostnad -67,8 -69,9 -0,3 -0,1 -7,7 -0,2 -75,9 -70,2
Periodens resultat 221,1 273,6 2,5 1,8 3,4 -16,0 227,0 259,3
Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen

Balansrakning, mkr 2022-06-30  2021-06-30  2022-06-30  2021-06-30  2022-06-30  2021-06-30  2022-06-30  2021-06-30
Forvaltningsfastigheter 8250,8 7061,9 124,6 92,7 0,0 0,0 8375,3 7 154,6
Langfristiga rantebarande skulder 4201,2 2882,8 0,0 627,8 4201,2 3510,6
Kortfristiga rantebarande skulder 48,4 672,8 46,8 33,8 0,0 0,0 95,3 706,6
Upgsk]uten skatteskuld hanforlig till omvéardering av 3285 176.0 2.9 00 0.0 0.0 3314 176.0
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 omférs 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 maétt 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 apr-jun 2021 apr-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun 2021 jan-dec
Hyresintékter, mkr 120,3 60,9 239,0 117,0 344,2
Forvaltningsesultat, mkr 20,4 10,2 50,6 18,6 76,4
Periodens resultat, mkr 38,4 164,4 226,9 230,0 640,5
Overskottsgrad, % 55,2 52,1 52,6 49,0 55,2
Reell uthyrningsgrad, % 98,6 99,6 98,6 99,6 98,6
Forvaltningsfastigheter, mkr 8 375,3 7 154,6 8 375,3 7 154,6 7 850,0
Marknadsvarde/kvm 19 168 16 887 19 168 16 887 18 244
Total uthyrningsbar yta, tkvm 430,1 417,7 430,1 417,7 416,6
Antal lagenheter i forvaltning 5632 5 366 5632 5366 5412
Antal lagenheter i projektutveckling 1766 1166 1766 1166 1494
Finansiella
Soliditet, % 48,1 39,5 48,1 39,5 49,3
Belaningsgrad, % 43,1 57,8 43,1 57,8 41,6
Réantetéckningsgrad, ggr 2,1 19 2,1 1,9 2,1
Langsiktigt substansvarde, mkr 4 699,4 3131,0 4 699,4 3131,0 44719
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,15 0,18 0,38 0,35 0,93
Eget kapital per aktie, kr 33,64 27,62 33,64 27,62 31,91
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 35,67 29,21 35,67 29,21 33,92
Arlig tillvaxt forvaltningsresultat per aktie, % - - 9,5 6 163,3 98,0
Arlig tillvaxt 1&ngsiktigt substansvarde per aktie, % 22,1 61,6 22,1 61,6 43,1
Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 131,7 107,2 131,7 107,2 131,8
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fére utspadning, miljontal 131,8 57,3 131,8 53,1 82,3
Utveckling langsiktigt substansvarde per aktie, kr
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| tabellen ovan visas utvecklingen av langsiktigt substansvarde per aktie sedan 2019.
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Nyckeltal

Marknadsvéarde/kvm

Definition

Forvaltingsfastigheter exklusive nyproduktion
dividerat med fastighetsportféljens totala
uthyrningsbara yta.

Syfte

Nyckeltalet visar utvecklingen av vardet pa koncernens
forvaltningsfastigheter i forhallande till yta 6ver tid.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

Anvéands for att visa hur stor andel av intékterna som
aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet ar ett
effektivitetsmatt som kan jamforas mellan fastighetsbolag
och &aven over tid.

Reell uthyrningsgrad, %

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

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

Soliditet, %

Totalt eget kapital i férhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Beléningsgrad, %

Totala rantebarande 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 &r beldnad med rantebarande
skulder efter avdrag av tillganglig kassa. Nyckeltalet ger
jamforbarhet mellan fastighetsbolag.

Beldningsgrad forvaltningsfastigheter, %

Rantebarande skulder relaterade till
forvaltningsfastigheter i férhallande till
forvaltningsfastigheter exkl. pAgaende
nyproduktion.

Anvéands for att belysa den finansiella risken och hur stor
del av férvaltningsverksamheten som &r beldnad med
réantebarande skulder.

Réantetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat p4 12 manaders basis dividerat
med rantenettot.

Nycketalet visar hur manga ganger koncernen klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten, och belyser hur kanslig koncernen ar for
ranteforandringar.

Langsiktigt Substansvarde, mkr

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

Nyckeltalet ar ett etablerat méatt pa koncernens langsiktiga
substansvéarde och mojliggor analys och jamférelse mellan
fastighetsbolag.

Forvaltningsresultat per aktie, kr

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

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

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktieagare 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

Langsiktigt Substansvarde i férhallande till
antalet utestdende aktier vid periodens slut.

Anvands for att belysa koncernens langsiktiga
substansvérde per aktie p& ett for bérsbolagen enhetligt
satt.

Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per
aktie, %

Procentuell forandring av forvaltningsresultat per
aktie under perioden

Anvénds for att belysa den procentuella utvecklingen av
forvaltningsresultatet 6ver tid.

Arlig tillvaxt L&ngsiktigt Substansvarde
per aktie, %

Procentuell férandring av Langsiktigt
Substansvarde per aktie under perioden.

Anvéands for att belysa den procentuella utvecklingen av
det l&ngsiktiga substansvardet 6ver tid.

Driftnetto

Nettoomséattning fastighetsforvaltning fére
eliminering av koncerninterna hyror minus
fastighetsforvaltningens kostnader.

Nyckeltalet mater fastighetsbolagens éverskott fran
verksamheten och visar bolagets formaga att finansiera
verksamheten med egna medel
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Avstamningstabell nyckeltal

2022 apr-jun 2021 apr-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun 2021 jan-dec

Marknadsvarde/kvm

A Forvaltningsfastigheter, mkr 8 375,3 7 154,6 8 375,3 7 154,6 7 850,0
B Pagaende nyproduktioner, mkr 124,6 100,3 124,6 100,3 241,3
C Tomtratt 7,3 0,0 7,3 0,0 7.3
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 430,1 417,7 430,1 417,7 416,6
(A-B-C)/D Marknadsvarde/kvm 19 168 16 887 19 168 16 887 18 244

Overskottsgrad, %

A Driftnetto, mkr 66,4 31,7 125,8 57,4 189,9
B Intakter, mkr 120,3 60,9 239,0 117,0 3442
A/B Overskottsgrad, % 55,2 52,1 52,6 49,0 55,2

Reell utyrningsgrad, %

A Antal lagenheter 5632 5 366 5632 5 366 5412
B Antal outhyrda lagenheter 178 73 178 73 194
C Lgh stéllda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 100 49 100 49 120
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 98,6 99,6 98,6 99,6 98,6
Soliditet, %

A Eget kapital vid periodens slut, mkr 4431,3 2 960,5 4431,3 2 960,5 4 206,9
B Minoritetsandelens eget kapital, mkr 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0
C Summa eget kapital och skulder vid periodens slut, mkr 9215,8 7 493,6 9215,8 7 493,6 8527,7
(A+B)/C Soliditet, % 48,1 39,5 48,1 39,5 49,3

Belaningsgrad, %

A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 4201,2 3510,3 4201,2 3510,3 3124,8
B Kortfristiga rantebarande skulder, mkr 95,3 706,6 95,3 706,6 759,1
C Likvida medel vid periodens utgéng, mkr 684,2 80,1 684,2 80,1 616,5
D Forvaltningsfastigheter, mkr 8 375,3 7 154,6 8 375,3 7 154,6 7 850,0
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 431 57,8 43,1 57,8 41,6
E Byggnadskreditiv hanforligt pag. nyproduktioner, mkr 46,8 33,8 46,8 33,8 60,0
F Séaljarrevers, mkr 0,0 627,2 0,0 627,2 0,0
G P&gaende nyproduktioner, mkr 124.6 100,3 124.6 100,3 241,3
(A+B-E-F)/(D-G) Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 51,5 50,4 51,5 50,4 50,3

Rantetackningsgrad, ggr

A Rorelsesresultat rullande 12 man, mkr 203,8 90,9 203,8 90,9 145,1
B Réantenetto rullande 12 mén, mkr -95,4 -47,1 -95,4 -47,1 -68,7
A/-B Rantetackningsgrad, ggr 2,1 19 2,1 1,9 2,1

Langsiktigt substansvéarde, mkr

A Eget kapital, mkr 4431,3 2960,5 4431,3 2960,5 4 206,9
B Aterlaggning derivat, mkr -68,7 -1,4 -68,7 -1,4 -7,2
C Justering derivat hénférligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
D Aterléggning uppskjuten skatteskuld, mkr 345,8 173,4 345,8 173,4 281,0
E Justering uppskj. skatteskuld h&anforligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
F Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr 9,1 -1,4 -9,1 -1,4 -8,8
G Justering uppskj. skattefordran hanf. minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
A+B+C+D+E+F+G Langsiktigt Substansvarde, mkr 4 699,4 3131,0 4 699,4 3131,0 4471,9
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2022 apr-jun 2021 apr-jun 2022 jan-jun 2021 jan-jun 2021 jan-dec
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat, mkr 20,4 10,2 50,6 18,6 76,4
B Justering forvaltningsresultat hénf. minoritetsandelen, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C Véagt gnmsn antal aktier under perioden fére utspadning, miljontal * 131,8 57,3 131,8 53,1 82,3
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,15 0,18 0,38 0,35 0,93
Eget kapital per aktie, kr *
A Eget kapital, mkr 4431,3 2960,5 44313 2960,5 4 206,9
B Antal aktier vid periodens utg&ng, miljontal 131,7 107,2 131,7 107,2 131,8
A/B Eget kapital per aktie, kr 33,64 27,62 33,64 27,62 31,91
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
A Langsiktigt substansvarde, mkr 4699,4 3131,0 4699,4 3131,0 44719
B Antal aktier vid periodens utg&ng, miljontal * 131,7 107,2 131,7 107,2 131,8
A/B Langsiktigt substansvéarde per aktie, kr 35,67 29,21 35,67 29,21 33,92
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, %
A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr * 0,15 0,18 0,38 0,35 0,93
B Forvaltningsresultat under foregdende period per aktie, kr * 0,18 0,01 0,35 0,01 0,47
A/B-1 Arlig tillvaxt i férvaltningsresultat per aktie, % -12,9% 1677,4% 9,5% 6163,3% 98,0%
Arlig tillvaxt 1&ngsiktigt substansvarde per aktie, %
A Langsiktigt Substansvarde under perioden per aktie, kr * 35,67 29,21 35,67 29,21 33,92
B Langsiktigt Substansvarde under foregéende period per aktie, kr * 29,21 18,08 29,21 18,08 23,70
A/B-1 Arlig tillvaxt i 1dngsiktigt substansvéarde per aktie, % 22,1% 61,6% 22,1% 61,6% 43,1%

* Antal aktier efter &terkop
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Mojligheter och risker
for koncernen och
moderbolaget

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 frdn dessa bedémningar. Uppskattningar och antaganden baseras p& historiska erfarenheter

och andra faktorer, som under radande forhallanden férefaller rimliga. Koncernens verksamhet samt
finansiella stallning och resultat kan paverkas, bade direkt och indirekt, av ett antal risker, osakerhets-
och omvaérldsfaktorer.

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 forfallande 1an 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 skuldportfoljen, 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 p& sé vis begréansa 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 ataganden.
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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 forvantade driftoverskott och
koparens avkastningskrav. En tkad efterfrdgan medfor lagre avkastningskrav, och darmed en pris-
justering uppat, medan en svagare efterfragan far motsatt effekt. P4 samma satt medfor en positiv
utveckling av driftoverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt.
| hyresbegreppet inkluderas dels den faktiska hyresnivan, dels vakansrisken i fastighetsbestandet.
Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osakerhetsintervall for att avspegla den osékerhet
som finns i gjorda antaganden och berakningar.

Kanslighetsanalys — vardeforandringar (mkr)

Effekt pa verkligt varde, Effekt pa verkligt varde,

Forandring mkr Forandring mkr

Direktavkastningskrav - 0,25%-enheter 578,0 + 0,25%-enheter -502,8
Hyresvarde* - 2,50% -41,6 + 2,50% 329,2
Drift- och underhéllskostnader - 2,50% 123,3 +2,50% -123,3
Langsiktig vakansgrad - 0,25%-enheter 27,0 + 0,25%-enheter -27,1

*-2,50% avseer enbart lokaler medan +2,50% avser bade lokaler och bostader

P&géende projekt

Information om pagaende projekt i deldrsrapporten 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. Bedémningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Beddmningar och antaganden innebéar osakerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner samt projektkostnader
och framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt i delarsrapporten omprovas 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 storre osakerhet pa de finansiella marknaderna nar det galler
bankfinansiering dar bankernas finansieringskostnad gatt upp med hogre marginaler som féljd. Detta
har dock inte haft ndgon paverkan pa KlaraBo da vi under kvartalet*/ ingatt nya kreditfaciliteter med
tre av koncernens banker till battre villkor an i befintliga avtal.

Bankfinansiering &r KlaraBos primara finansieringskalla och per 30 juni har bolaget en stabil finansiell
stallning dar likvida medel uppgar till 684,2 mkr.

Operationell risk

KlaraBo befinner sig i en expansionsfas och har identifierat ett antal tillvaxtorienterade 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).

Trots en stabilisering av priserna pa bland annat material, entreprenader och transporter praglas
marknaden fortsatt av ett stérre matt av osakerheter gallande tillgdng och leveranssakerhet vilket
paverkar KlaraBos totala produktionskostnad negativt. Bristande leveranskedjor, minskad produktion
samt 6kad oro i omvarlden bidrar samtliga till det osakra laget. Paverkan pa pagaende projekt ar
begransad i omfattning men for framtida projekt finns risk for negativ paverkan, bade pa kort och
l&ng sikt.
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Hallbarhet

KlaraBo har hogt stallda hallbarhetsmal och arbetar systematiskt med att forena miljomassig,
ekonomisk och social hallbarhet. Detta arbete har genererat bade samhallsnytta och kundnytta och
kommer att fortséatta tillampas i vara bostadsfastigheter och i nyproduktionen.

KlaraBo forvarvar, uppfor och forvaltar hallbara hyresbostader, och koncernen varnar om god inomhus-
miljé och sunda material som minimerar miljspaverkan under hela fastighetens livslangd. | bade
utvecklingsfasen av ett projekt och férvaltningsverksamheten véljer KlaraBo koncept och I6sningar som
bidrar positivt till hallbarhetsmalen. Som langsiktig fastighetségare har KlaraBo som ambition att férvalta
och foéradla fastigheterna med minimal miljébelastning till maximal kundnytta. Att integrera miljomassig,
ekonomisk och social hallbarhet &r en naturlig del av koncernens verksamhet.

Miljomal
* Minska energiforbrukningen.

* Anvéanda férnybara energikéllor. KlaraBo arbetar med att minska beroendet av fossila bréanslen,
bland annat genom att:

« vid upphandling av nya elavtal alltid vélja el fran fornybara energikallor;
» vid upphandling av gas alltid vélja biogas istallet fér naturgas; och

« vid upphandling av fijarrvarme diskutera med leverantoren for att uppna basta maéjliga
fossilfria 16sning.

KlaraBo erbjuder klimatsmarta bostader som ar utvecklade for att i storsta méjliga utstrackning byggas

i tra. Detta for att erbjuda ett klimatsmart boende och dessutom fa en rationell produktion. Tra &r ett
fornybart byggmaterial som lagrar koldioxid under hela sin livstid. Att tillverka ett trahus kréver dessutom
mindre energi an tillverkning av betong eller stalkonstruktioner och darmed bidrar valet av tra till mindre
koldioxidutslapp. KlaraBo anvander FSC-markt tré i nyproduktionen, vilket innebér att materialet
kommer fran ett ansvarsfullt skogsbruk som tar hansyn till manniskor och miljo.

Koncernens affarsidé ar att utga fran ett begransat antal byggnadsalternativ — Klarabo-hus — som
anpassas for respektive plats. Grunden &r ett systematiskt arbetsséatt som ger optimalt resursutnyttjande
och sakrar saval hog kvalitet som bra arbetsmiljo. Byggvolymerna prefabriceras i innemiljé av
samarbetspartners for att sedan transporteras till byggarbetsplatsen fér montage i Sverige. Materialval
till fasad och tak anpassas till respektive projekt. Byggnation pa detta satt resulterar i energibesparingar
da byggprocessen med industriell byggteknik ar energieffektiv med farre transporter, kortare byggtider
an byggnation i betong och snabbare montage vilket resulterar i minskade kostnader.

Byggnaderna ar dessutom energieffektiva. KlaraBos nyproduktion féljer Boverkets normer for energi-
forbrukning och har vélisolerade vaggar, fonster med hog isoleringsformaga, snalspolande vatten-
blandare och energisnala vitvaror. Energiférbrukningen for KlaraBos hus utgor ungefar héalften av kravet
som anges i Boverkets Byggregler (BBR). Detta uppnas med hjalp av energismarta materialval och
lokal energitillférsel i form av solceller, men ocksa genom att produktionsmetoden tillater vélisolerade
konstruktioner med moduler som gor att vi far dubbla innervaggar samt dubbla bjélklag med isolering.
Detta resulterar i en vélisolerad konstruktion med ett Iagt primarenergital i sin helhet. Genom att bygga
med hog kvalitet och energieffektivt 6kar fastighetens livslangd vilket ger KlaraBo en méjlighet

att planera ett langsiktigt gott underhall som i sin tur leder till hallbara livsmiljoer.

KlaraBo-hus uppférs med ambition att klara motsvarande krav som stélls i certifieringssystemet Svanen.
Sociala och ekonomiska mal
» Oka engagemanget i vara omraden genom att till exempel erbjuda sommararbete till

l&ngtidsarbetslésa och till ungdomar som en vag in pa arbetsmarknaden.

- Bygga fler nya hallbara och miljocertifierade, kvalitativa, funktionella, kostnads- och yteffektiva
bostader.

« Renovera for en langsiktigt hallbar forvaltning dar omfattningen av renoveringsatgarder anpassas
for att tillgodose saval byggnadens tekniska forutsattningar som hyresgasternas efterfragan.

Genom att forse omradena dar KlaraBo verkar med vélplanerade grénomraden, torg och kontaktytor
skapar koncernen en kad trygghet och framjar hyresgésternas livskvalitet. Som l&ngsiktig fastighets-
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agare ar KlaraBos instalining att bostadsomradenas gemensamma funktioner pa sikt ska planeras
och utvecklas efter hyresgasternas 6nskemal.

Marknadsutsikter

KlaraBos erbjudande moter marknadens efterfragan pa bra boende till ratt kostnad. Koncernens egna
koncept KlaraBo-hus skapar forutsattningar for kostnadskontroll och ekonomisk effektivitet i hela
kedjan, fran byggratt till forvaltning, under fastighetens livstid.

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

Organisation och medarbetare

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

76 dotterbolag och 6 gemensamt styrda bolag. Antalet anstallda uppgar till 67 (56), varav 18 kvinnor
(15) respektive 49 méan (41).

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 &rsredovisningslagen 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 fér 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 perioden 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 Sjoéberg.
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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
paborjat &terkdp av aktier och har per 30 juni aterkdpt totalt 87 234 aktier.

Storsta aktiedgare per 30 juni 2022

A-aktier B-aktier Totalt Kapital Roster
Investment AB Spiltan 1800 000 11 006 647 12 806 647 9,7% 10,2%
Rutger Arnhult gm bolag 0 10 557 667 10 557 667 8,0% 3,7%
Wealins S.A. 0 9 638 901 9 638 901 7,3% 3,4%
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 0 9360610 9360 610 7,1% 3,3%
Lansforsakringar Fonder 0 9 126 899 9126 899 6,9% 3,2%
Ralph Muhirad med familj och gm bolag 1285 000 7098 728 8383728 6,4% 7,0%
Anders Pettersson gm bolag 3966 316 3575538 7541 854 5,7% 15,3%
Sambhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB 0 5 646 065 5 646 065 4,3% 2,0%
Lennart Sten privat och gm bolag 1995 000 2994 609 4989 609 3,8% 8,1%
ODIN Fonder 0 4 257 143 4 257 143 3,2% 1,5%
Futur Pension 134 484 3121 308 3255792 2,5% 1,6%
Clearance Capital 0 3193431 3193431 2,4% 1,1%
Mats Johansson gm bolag 2 699 400 0 2 699 400 2,0% 9,5%
Doxa AB 0 2 548 691 2 548 691 1,9% 0,9%
Andreas Morfiadakis privat och gm bolag 2 361 287 56 000 2 417 287 1,8% 8,4%
Ovriga 2058513 33 345 646 35 404 159 27% 21%
16 300 000 115 527 883 131 827 883 100% 100%
Teckningsoptioner
KlaraBo har tre pagdende optionsprogram utstallda till bolagets anstéllda. Det forsta programmet
omfattades av totalt 1 666 335 optioner, som vardera berattigade 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 [6pt 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 30 juni 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 antalet aktier i bolaget.
KlaraBo Sverige AB — Delarsrapport 30 juni 2022 33 | 35



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.

Malmd, 13 juli 2022

Lulu Gylleneiden,

Per Hakan Borjesson,
styrelseledamot

Lennart Sten,
styrelseledamot

styrelseordférande

Anders Pettersson,

Sophia Mattsson Linnala,
styrelseledamot

Mats Johansson,
styrelseledamot

styrelseledamot

Andreas Morfiadakis,

Joacim Sjoberg,
verkstallande direktor

Hakan Sandberg,
styrelseledamot

styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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~ | 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



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

