KlaraBo Sverige AB

Delarsrapport
30 september 2021

Juli — september Januari — september
 Intékterna uppgar for kvartalet till 112,1 mkr (54,1), en 6kning med « Covid-19-pandemin har inte haft ndgon véasentlig effekt p&
107 procent jamfért med motsvarande kvartal féregéende ar. KlaraBos dagliga verksamhet och dess finansiella stallning fram

« Koncernens driftnetto uppgér for kvartalet till 69,7 mkr (32,5), till och med avgivandet av denna delarsrapport.

motsvarande en 6kning pa 115 procent jamfort med samma « Intakterna uppgar for perioden till 229,2 mkr (123,3), en 6kning
kvartal foregaende ar. med 86 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.

- Kvartalets forvaltningsresultat uppgar till 35,1 mkr (13,2), en « Koncernens driftnetto uppgar for perioden till 127,1 mkr (67,9),
o6kning om 166 procent jamfort med motsvarande kvartal motsvarande en 6kning p& 87 procent jamfért med samma period
foregaende ar. féregéende ar.

« Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgar till 160,2 mkr « Forvaltningsresultatet uppgar till 53,7 mkr (23,7), en 6kning om
(179,6) och for derivat till 1,3 mkr (0,5). 127 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.

« Kvartalets resultat uppgar till 159,1 mkr (151,1), motsvarande « Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgar till 433,5 mkr
1,48 kr per aktie (2,58). (264,7) och for derivat till 6,5 mkr (-5,7).

» Periodens resultat uppgar till 389,1 mkr (220,7), motsvarande
5,42 kr per aktie (4,43).

» Substansvarde (EPRA NRV) per aktie uppgar till 31,01 kr (21,32)
vilket &r en 6kning med 45 procent jamfort med foregaende ar.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
- Kallelse till extrastamma att hallas den 28 oktober. Styrelsen foreslar bolagsstamman att bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om emission av aktier som 6kar bolagets aktiekapital med hégst 1,75 mkr.
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Véasentliga handelser under tredje kvartalet 2021

Tillsammans med OBOS Karnhem har KlaraBo Ingatt
aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av 15 000 kvm BTA i
centrala Kristianstad. Parterna kommer gemensamt driva fram en
ny detaljplan som kommer méjliggora cirka 100 hyreslagenheter
for KlaraBo. Tilltrade sker i samband med att detaljplanen vunnit
lagakraft.

Beslut om byggstart avseende 58 hyreslagenheter i Borléange.
Projektet &r en fortatning av befintligt bestand och del av
samarbetsprojekt med Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Erhallit lagakraftvunnet bygglov i 6stra Trelleborg dar det kommer
att uppforas 1 740 kvm BTA som ger 23 miljocertifierade

Vasentliga handelser under perioden

Utkop har skett av innehav utan bestammande inflytande, fran
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden.

Lokaluthyrningsavtal har under februari manad tecknats om cirka
1 000 kvm i fastigheten Skrattmasen i Malmo.

Nya operationella och finansiella mal samt utdelningspolicy har
faststallts pa styrelseméte den 17 februari.

Nyval av styrelseledamot Sophia Mattsson-Linnala p&
bolagsstamma den 4 mars.

Nyproduktion i Hoganas har under forsta kvartalet fardigstallts och
varderats i sin helhet for forsta gangen.

Vid &rsstamman den 28 april beslutades att stalla ut 500 000
teckningsoptioner till bolagets vd Andreas Morfiadakis.

Tilldelats markanvisning av Vasterds kommun i stadsdelen Satra.
Markanvisningen omfattar 4 500 kvm BTA dar bolaget kommer att
uppfora hyreslagenheter.

Undertecknat och tilltratt fastighetsbesténd av Kuststaden
Projektutveckling AB och KPU Bostadsutveckling AB. Samgaendet
skapar ett renodlat bostadsbolag med éver 5 000 hyreslagenheter
samt 1 100 lagenheter i projektportfolj. Betalning har skett via
emission av 40 706 864 B-aktier som extrastdmman den 18 juni
fattade beslut om, samt via kontantdel uppgéende till 109,3 mkr.
Total kopeskilling uppgar till 1 281,3 mkr. Forvarven har hanterats
som tillgangsforvarv i enlighet med IFRS 3.

Vid extrastamman den 24 juni beslutades nyval av styrelseledamot
Per-H&kan Borjesson, vd for Investment AB Spiltan.

Periodens resultat EPRA NRV/aktie

220,7 MKR 2020 21,3 KR 2020

Reell uthyrningsgrad bostéader

hyreslagenheter i fyra vaningar. Byggstart sker under 2021 med
planerad inflyttning under 2022. Lagenheterna ar egenutvecklade
koncepthus med trd som huvudsakligt byggmaterial. Bostédderna
uppfors i samma omrade dar KlaraBo redan ager 96 lagenheter.

| Lunds kommun har KlaraBo drivit fram en ny lagakraftvunnen
detaljplan som mdjliggdr byggnation av 20 yteffektiva och
miljocertifierade hyreslagenheter. Byggnationen sker
huvudsakligen i trd som ar ett férnybart byggmaterial som bidrar till
mindre utslapp av koldioxid. Byggnation startar under 2022 och
forvantas vara klart for inflyttning i bérjan av 2023.

Beslut pa styrelseméte den 24e juni om att stélla ut ett nytt
teckningsoptionsprogram om 1 429 440 teckningsoptioner till
anstéllda i KlaraBo.

Styrelseledaméter Sophia Mattsson-Linnala, Lulu Gylleneiden och
Joacim Sjéberg har via beslut pa extra bolagsstamma den 18 juni
tecknat vardera 17 500 aktier av serie B.

Med stod av styrelsens bemyndigande fran arsstamman den 28
april har 6 000 000 aktier av serie B emitterats till Lansforsakringar
Fonder.

Beslut om att pabdrja byggnation av 23 hyreslagenheter i
Trelleborg med planerat fardigstallandedatum hdsten 2022.

Forvarv av drygt 270 hyreslagenheter i central Gavle och
Skokloster med tilltrade 30 juni. Samtidigt genomférdes med stéd
av styrelsens bemyndigande en riktad emission av 6 233 333
aktier av serie B till Rutger Arnhult genom bolag.

Beslut om byggstart avseende 58 hyreslagenheter i Borlange.
Projektet ar en fortatning av befintligt bestand och del av
samarbetsprojekt med Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

I Lunds kommun har KlaraBo drivit fram en ny lagakraftvunnen
detaljplan som mdjliggdr byggnation av 20 yteffektiva och
miljocertifierade hyreslagenheter. Byggnationen sker
huvudsakligen i tra som &r ett fornybart byggmaterial som bidrar till
mindre utslapp av koldioxid. Byggnation startar under 2022 och
forvantas vara klart for inflyttning i bérjan av 2023.

Antal lagenheter i
projektutveckling

99,0 % 2020 1127 ST 2020
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Nyckeltal — for fullstandig nyckeltalstabell se sidan 23.

2021 jul-sep 2020 jul-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-dec
Hyresintakter, mkr 112,1 54,1 229,2 123,3 178,8
Forvaltningsresultat, mkr 35,1 13,2 53,7 23,7 35,7
Periodens resultat, mkr 159,1 151,1 389,1 220,7 345,2
Overskottsgrad, % 62,2 60,1 55,4 55,1 54,1
Reell uthyrningsgrad, % 99,0 99,0 99,0 99,0 100,0
Forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 7 405,5 32423 3452,1
Antal lagenheter i forvaltning 5367 2682 5367 2682 2682
Antal lagenheter i projektutveckling 1397 1127 1397 1127 1159
Soliditet, % 40,6 38,9 40,6 38,9 39,9
Belaningsgrad, % 54,1 54,9 54,1 54,9 52,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 1,8 2,1 1,8 2,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,33 0,18 0,75 0,30 0,47
Resultat per aktie, kr 1,48 2,58 5,42 4,43 6,34
EPRA NRYV per aktie, kr 31,01 21,32 31,01 21,32 23,70
Antal aktier vid periodens utgang fére och efter utspadning, miljontal 107,2 48,8 107,2 48,8 48,8
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore och efter utspadning, 107,2 488 713 38,4 41,0

miljontal
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VD Andreas Morfiadakis
har ordet

Vart starkaste kvartal hittills

KlaraBo redovisar ett fantastiskt tredje kvartal. Intékter, driftnetto och forvaltningsresultat har samtliga
mer an val férdubblats jamfért med samma kvartal i fjol. Intékterna 6kade med 107 procent till 112 mkr
(54). Okningen berodde framst pa de fina férvarv vi gjort under det senaste aret, dar vi mer &n
fordubblat antalet forvaltningslagenheter.

Koncernens driftnetto 6kade med 119 procent till knappt 70 mkr (32). Har bidrog det senaste arets higa
aktivitet av omfattande vardeskapande atgarder i befintliga férvaltningsfastigheter. Sammantaget gor
det att vi kan redovisa ett forvaltningsresultat om 35 mkr (13), en 6kning med 169 procent.

En stérkt organisation

Under kvartalet fortsatte arbetet med att sla samman KlaraBo och Kuststaden. | detta arbete forsoker vi
bland annat fanga upp de basta processerna och tankarna fran bada bolag i syfte att ytterligare starka
var forvaltning och organisation. Mycket arbete har ocksa lagts pa att ytterligare starka KlaraBo infor var
planerade borsnotering, dar processen fortskrider enligt plan. Givet att marknaden fortsatter att visa
styrka siktar vi pa en notering i slutet av 2021 eller i borjan av 2022.

Nyproduktion i linje med var vision

Inom nyproduktionen var aktiviteten hog under kvartalet. Vi forvarvade en byggratt tillsammans med
OBOS om 15 000 kvm BTA for uppforande av cirka 100 hyreslagenheter i ett av Kristianstads mest
attraktiva lagen. Fastigheten ar pa flera satt en god representant for var vision da den &r centralt
belagen i en tillvaxtort och har ett stort antal studenter boende i naromradet. Tillsammans bidrar detta till
fastighetens attraktiva hyrespotential och en levande omgivning som vi vet efterfrdgas av hyresgaster i
kommunen. Vidare bidrar forvarvet till att starka var position i Skane och det ligger i linje med var
uttalade malsattning och vision att leverera boenden till rimliga hyror.

Vi gjorde framsteg med bygglov och detaljplaner i Trelleborg och Lund vilket sammantaget gor att vi
kommer att kunna uppféra drygt 40 hyreslagenheter. Vi ser ocksa fram emot den planerade
inflyttningen i december i vara 46 nyproducerade lagenheter i Motala. Intresset for de centralt belagna
lagenheterna har varit mycket stort och det &r gladjande att vara hus emottas sa val i staden.

Goda forvarvsmojligheter

Fastighetsmarknaden ar fortsatt stark. Det ar tydligt att fler precis som vi borjar f& upp 6gonen for den
avkastning som bostadsbestand i tillvaxtregioner erbjuder jamfort med i storstaderna. Ju hogre
prisbilden ar i och utanfér de storsta staderna, desto storre blir efterfragan pa objekt i 6vriga regioner.
Affarerna som genomfors utanfor storstadsregionerna har haft en positiv effekt pa varderingen av vart
bestadnd aven om vi inte funnits representerade i alla orter dar transaktioner agt rum. Fér mig ar det ett
tydligt tecken pa att var affarsmodell uppmarksammas och verifieras av andra aktorer.

Resultatet i kvartalet ar ett kvitto pa att var affarsidé och fokusomrade inom fastighetsbranschen ligger
helt ratt i tiden. Det finns en stark efterfrdgan pa det vi erbjuder och vi levererar vart starkaste kvartal
hittills. Sammantaget gor det att jag ser en betydande potential att fortsatta vaxa i linje med var strategi,
genom forvarv och féradling samt via langsiktigt hallbar nyproduktion. Integrationsprojektet med
Kuststaden och bdrsnoteringsprocessen kraver sitt fokus. Nar dessa processer val ar avklarade ser vi
fram emot att med fornyad kraft gora nya attraktiva investeringar for att fortsatta var tillvaxtresa.

Andreas Morfiadakis, VD KlaraBo

Andreas Morfiadakis, VD
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Nybyggnation och Forvéarv
projektutveckling

S M

Uto6ver projektutvecklings-

portfélien, medverkar KlaraBo
i ett antal kumm»unala
Bolaget inriktar sig pa bostadsfastigheter, vilka per den 30 september utgor markanvisningstavingar %

85% av kontrakterade hyror. Per den 30 september har KlaraBos

fastighetsbestand en uthyrningsbar yta om ca 416 000 kvm férdelat p& 5 367 Renovering
lagenheter samt kontrakterade hyror om ca 454 mkr pa arsbasis. Portfoljen

omfattar &ven 1 397 lagenheter under byggnation och projektutveckling.

Overgripande mal

Hog EPRA NRV tillvaxtpotential fran
forvarv, nybyggnation och renoveringar

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 tillvaxt i substansvarde och forvaltningsresultat per aktie.

Operationella mal
« Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malsattning att 4ga och
forvalta minst en halv miljon kvadratmeter bostader.

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

* Hyresutvecklingen for befintliga bostéader som ar renoveringsbara
ska genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt dverstiga
den allmanna arliga hyreshojningen.

Finansiella mal

= Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig
tilvaxt i EPRA NRV per aktie om minst 15 procent inklusive
eventuella vardedverforingar.

«  Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppn& 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.

* Anvéanda fornybara 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 stallet fér naturgas;

» vid upphandling av fjarrvarme diskutera med leverantor for att
uppna basta majliga fossilfria l6sning.

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

- Belaningsgraden ska langsiktigt inte Gverstiga 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 forvarv
i kommuner i tillvéxtregioner;

* Nybyggnation av hallbara och miljgcertifierade, kvalitativa,
funktionella, kostnads- och yteffektiva bostader genom egen-
utvecklade och industriellt producerade KlaraBo-hus;

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

» Vardeskapande atgarder inom befintliga forvaltningsfastigheter
séval intaktshojande som kostnadssankande.
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Fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter

KlaraBos bestand av forvaltningsfastigheter finns i hela Sverige, fran Trelleborg i sdder till Sundsvall
i norr och Visby i 6st. Portféljen bestar till 85 procent av bostadsfastigheter. Cirka 10 procent av
koncernens kontrakterade arshyra avser uthyrning till offentlig samhéllsverksamhet. Fastigheterna ar
uppdelade i fyra geografiska omraden, Syd, Ost, Mitt samt Norr. Bolagets fokus &r
forvaltningsfastigheter pa orter med befolkningstillvéxt och stark arbetsmarknad.

Fastighetsinnehavet bestar av 201 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om cirka 416 000 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 p& starka orter
med befolkningstillvaxt och stark
arbetsmarknad. Fokus pa orter med god
avkastning till begransad risk.

STANDARDHOJANDE ATGARDER FORVALTNING | EGEN REGI

Fokus pa anpassade vérdeskapande Forvaltning i egen regi ger kontinuerlig
kunderbjudande om atgarder i fastigheten optimering och kontroll av drift- och

som hojer den generella standarden och underhallskostnader samt fokus pa
bidrar till 6kat driftnetto. overskottsgrad.

VARDESKAPANDE RENOVERING

Aktiv renoveringsstrategi genomférs
I6pande vid hyresgastomflyttning.
Utférandet anpassas till den lokala

marknaden. Okar fastighetsvardet och
bidrar till forbéattrat kassaflode.

Under kvartalet har bolaget investerat 49,9 mkr (10,5) 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 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.

Besiktning
Inkommen . . o . . .
uppsagning > Inv:\s/trzr’;ng/ > Uthyrningsprocess under uppsagningstid > Renovering > Inflyttning >
[ | 1 | 1 |

Inom 2 veckor Ménad 1-3 Ménad 3-4,5

Utover atgarderna for totalrenoveringar av lagenheterna fokuserar KlaraBo p& anpassade
kunderbjudanden i form av generella standarhéjande atgarder i fastigheterna. Detta sker i form av
erbjudanden till befintliga hyresgaster om olika tillval som leder till 6kad kundndjdhet och som samtidigt
bidrar till att 6ka det faktiska hyresvardet utover de generella arliga hyresforhandlingarna.
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Forvaltningsfastigheter exklusive projektutveckling

Antal Antal Yta, tkvm Marknadsvérde
Region fastigheter lagenheter BOA LOA Totalt mkr kr/kvm
Mitt 74 786 50,3 11,9 62,2 962 15 460
Nord 16 1040 72,9 2,7 75,5 1205 15 953
Syd 59 1618 103,8 26,9 130,8 2694 20 600
Ost 52 1923 127,7 19,7 1474 2416 16 391
201 5367 354,7 61,2 415,9 7276 17 496

Hyresvarde Ekonomisk Reell uthyrn. Kontrakterad Fastighetskostnader Driftnetto
Region mkr kr/kvm uthyrn.grad, % grad, % arshyra, mkr mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Mitt 70,5 1134 95,5 98,1 67,4 28,1 451 39,3 632
Nord 85,0 1126 92,1 97,4 78,3 31,1 411 47,2 625
Syd 160,0 1224 94,9 99,4 152,0 50,4 385 101,6 77
Ost 167,2 1135 93,6 99,8 156,6 58,0 394 98,6 669
482,8 1161 94,1 99,0 4542 167,5 403 286,7 689

Fastighetsadministration 23,4 56
Driftnetto inkl. fast.admin. 454,2 190,9 459 263,3 633
Hyresintakter bostadsfastigheter Marknadsvarde, mkr Antal lagenheter

962 786

32% 2 694 1618

= Mitt mNord = Syd = Ost = Mitt ®mNord ~ Syd = Ost = Mitt ®mNord = Syd = Ost

I m

Borlange
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Projektutveckling och
nyproduktion

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

Projektutveckling
For att na de operationella malen gallande nyproducerade hyresratter bedrivs ett kontinuerligt arbete
med tillskapandet av byggrétter.

Arbetet bedrivs genom aktivt deltagande i kommunala markanvisningstavlingar, bearbetning av
kommuner for direktanvisning av mark, fortatningar pa egna fastigheter samt férvarv av fastigheter med
befintlig byggratt eller byggréattspotential. Till grund ligger en analys dér bland annat ortens
befolkningsutveckling, funktionella arbetsmarknad samt marknadens betalningsformaga utreds.

Antalet lagenheter i projektutvecklingsportfoljen uppgar till 1 397 st.

@/ Byggréattsutredning Projektutveckling > @ Nyproduktion

Projektportfolj
» Deltagande i kommunala * Beslut om markanvisning * Bygglovsprocesser
markar.1V|sn|ng§ta§/I|ngar * Tecknade forvarvsavtal * Byggstartade projekt
samt direktanvisningar
» Egna fastigheter med * Produktion

« Fortatningsprojekt pa

agaende planprocess eller
befintliga fastigheter tE T

* Inflyttning och 6verlamning till
fardig detaljplan ytning 9

. - egen forvaltning
» Foradling av befintliga

fastigheters ytor sdsom
nyttiande av ravindar
eller konvertering av
lokaler till bostader

» 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 pé ett antal
grundlaggande lagenhetsmodeller, sd kallade baslagenheter. Dessa vélplanerade och yteffektiva bas-
lagenheter utgér 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 vilket resulterar i minskade kostnader.

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.

KlaraBo Sverige AB — Delarsrapport 30 september 2021

8|33



Byggvolymerna prefabriceras i inomhusmiljo av samarbetspartners, for att sedan transporteras till
Sverige. Husen produceras i storsta méjliga utstrackning i tra, med en version av platta p& mark som
grundkonstruktion. Taken byggs i storsta méjliga man aven som volymer, som levereras tillsammans
med lagenhetsmodulerna, och kan utformas som sadeltak, pulpettak eller Iaglutande tak, beroende pa
vad som efterfragas. Husen gor sig bast med tva till fem vaningar med loftgdngslosningar, men &ven
punkthus a&r méjliga att producera.

KlaraBo har per 30 september fem pagaende projekt med 173 lagenheter i produktion samt ytterligare
1 224 lagenheter under projektutveckling.

Projektportfdlj
For en fullstandig éverblick av pagéende byggnation och projektutveckling per 30 september, se sid 10.
Area, tkvm Investering, mkr Hyresvarde
Antal Driftnetto, Beddmt véarde vid
projekt Antal Igh BTA BOA Beddomd Upparbetad mkr kr/kvm mkr fardigstallande, mkr
Pégaende byggnation 5 173 13,8 11,2 327,9 104,0 19,6 1749 16,5 385,2
Pagaende projektutveckling 17 1224 93,9 75,9 1996,0 6,2 123,5 1626 102,6 24515
Totalt 22 1397 107,6 87,2 23239 110,2 1431 1642 119,2 2836,8
Planerade byggratter per region Hyresvarde (mkr)
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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 30 september, med tillagg for
forvantat hyresvarde for pagdende nybyggnation vid fardigstallande. Information om pagaende
nybyggnationer inkluderar beddmningar och antaganden. Beddémningar och antaganden innebar
osakerhet och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

[

Nyproduktion Borlange

KlaraBo Sverige AB — Delarsrapport 30 september 2021 9 | 33



Pagéende byggnation och projektutveckling

Area, tkvm Hyresvérde

Antal Bedomd Bedomd Agar-
Projekt Kommun lagenheter BTA BOA byggstart  inflyttning mkr kr/kvm Status andel, %
Pagéende byggnation
Halleflundran 8 kallare Malmé 5 0,2 0,2 2021 2021 0,3 1950 1 100
Réaven 1 Hoor 41 3,3 2,8 2021 2022 4,2 1503 1 100
Munken 4 Motala 46 4,1 33 2021 2021 57 1742 1 100
Kvarnsveden 3:197 Borlange 58 4,5 3,7 2021 2022 6,8 1855 1 60
Bildsnidaren 2 Trelleborg 23 1,7 14 2021 2022 2,7 1962 100
Pagéende projektutveckling
Navaren 8 & 10 vind Helsingborg 16 0,7 0,6 2021 2022 1,2 1878 1 100
Héarsta 9:3 Sundsvall 67 5,0 4,4 2022 2022 7,9 1816 1 60
Aspeholm 13 Lund 20 14 1,2 2022 2022 2,0 1662 2 100
Halleflundran 8 vind Malmé 17 0,6 04 2022 2023 0,8 1950 3 100
Gullbernahult 12 Karlskrona 46 3,0 2,6 2022 2022 3,8 1450 2 60
Rodjan 7 Kavlinge 238 20,0 15,5 2022 2023 24,0 1550 3 60
Falun 9:22 Falun 135 10,0 8,7 2022 2023 12,6 1450 3 60
Hassleholm 87:22 Hassleholm 61 4,5 3,8 2022 2023 5,6 1450 3 100
Letten 1 Karlstad 118 10,0 7,7 2022 2023 11,9 1550 3 60
Lasarettet 8 Karlshamn 59 4,6 3,8 2022 2023 55 1432 3 60
Tellus 1 Motala 48 3,9 31 2022 2023 4,9 1600 2 60
Satra Vasteras 55 4,5 3,6 2023 2024 6,8 1900 3 100
Navaren 8 & 10 fortatning Helsingborg 30 25 2,0 2023 2024 4,0 2 000 3 100
Fangelset 2 Kristianstad 107 7,5 6,0 2024 2025 11,4 1890 3 100
Ekorren 1 Huskvarna 74 6,0 4,8 2023 2024 8,2 1700 2 100
Elefanten 30 Oskarshamn 39 2,5 2,0 2022 2023 3,0 1508 2 100
Bogen 1 Visby 94 7,1 5,6 2024 2025 9,9 1750 3 100
Totalt 1397 107,6 87,2 143,1 1642
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 forvéarvsavtal tecknats
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| tabellen nedan presenteras intjaningsformagan pa tolvmanadersbasis per 30 september, 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 intjaningsformagan 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& arsbasis utifrdn aktuell omfattning av administration. Fastigheter
som forvarvats under perioden har justerats till helar. Kostnader for de rantebarande skulderna har
baserats pa aktuell rantebarande skuld och koncernens genomshittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som agdes den 30 september

och dessas finansiering, varvid aktuell intjaningsféormaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som
forvaltningsverksamheten har vid denna tidpunkt. Transaktioner och fardigstéllande av pagaende
nybyggnation med tilltrade och fardigstallande efter den 30 september ar déarmed inte inkluderat

i berakningen. Vidare har vardeutveckling i fastighetsbestandet och vardeférandringar avseende
derivat, samt kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar inte beaktats i den aktuella
intjaningsformagan.

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Mkr 2021-10-01 2021-07-01 2021-04-01 2021-01-01
Hyresintakter 4542 4495 231,8 220,5
Driftkostnader -121,9 -121,9 -63,3 -62,3
Underhéliskostnader -37,0 -37,0 -19,8 -19,7
Fastighetsskatt -8,6 -8,6 -4,6 -4,6
Fastighetsadministration -23,4 -23,4 -13,4 -12,4
Driftnetto 263,3 258,6 130,8 121,5
Overskottsgrad, % 58,0 57,5 56,4 55,1
Centrala administrationskostnader -34,7 -34,7 -20,4 -18,4
Finansiella intakter/kostnader -81,9 -82,4 -49,5 -41,3
Forvaltningsresultat 146,7 141,5 60,9 61,8

Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare 146,7 141,5 60,9 42,6
Innehav utan bestdammande inflytande 0,0 0,0 0,0 19,2
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,37 1,32 1,12 0,87
Antal aktier, milj 107,2 107,2 54,2 48,8

Driftnettot har 6kat jamfort med foregaende kvartals intjaning och hanfors till I16pande
standardforbattringar samt tillagda externa parkerings- och fiberavtal. Intékter avseende nyforvarv ar
framtagna enligt faktisk kontrakterad hyra, och kostnaderna ar antagna utifrdn den information som
delgetts i samband med transaktionerna. Uthyrningen av tidigare tomstéllda lokaler fortléper i god takt
och bidrar ocksa positivt till 6kningen.

Centrala administrationskostnader &r oférandrade mot foreg&ende kvartal och noteringsvart ar att inga
skalfordelar for samg&endet som skedde under arets andra kvartal ar beaktade.

Finansiella kostnader har minskat under kvartalet och ar en nettoeffekt efter I16sen av séljarreverser och
upptag av nya bankkrediter kopplade till forvéarven i Skokloster och Gavle.

Forvaltningsresultat per aktie enligt intjaningsformagan har okat till 1,37 kronor fréan 1,32 kronor,
motsvarande en 6kning pa cirka 4 procent.
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Totalresultat for
koncernen | sammandrag

2021 2020 2021 2020 2020
3 man 3 man 9 man 9 mén 12 man
Mkr Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter 1 112,1 54,1 229,2 123,3 178,8
Kostnader 2 -42,4 -21,6 -102,1 -55,3 -82,0
Driftnetto 3 69,7 32,5 127,1 67,9 96,8
Centrala administrationskostnader 4 -11,4 -7,6 -25,4 -17,9 -24,2
Rorelseresultat 58,3 24,9 101,7 50,0 72,6
Finansiella intékter/kostnader 5 -23,1 -11,7 -48,0 -26,3 -36,8
Forvaltningsresultat 35,1 13,2 53,7 23,7 35,7
Vardeforandringar fastigheter 6 160,2 179,6 433,5 264,7 413,0
Vardeforandringar derivat 1,3 0,5 6,5 -5,7 -7,5
Resultat fore skatt 196,6 193,3 493,8 282,7 441,3
Skattekostnad 7 -37,5 -42,2 -104,7 -62,0 -96,2
Periodens resultat 159,1 1511 389,1 220,7 345,2
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 159,1 151,1 389,1 220,7 345,2
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 159,1 126,1 386,5 170,3 260,0
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 25,0 2,6 50,4 85,2
Resultat per aktie, kr 1,48 2,58 5,42 4,43 6,34

Periodens totalresultat dverensstdmmer med periodens resultat, eftersom &vrigt totalresultat saknas.

Resultatanalys januari - september 2021

Resultatposter nedan avser kvartalet 1 juli till 30 september 2021 samt perioden 1 januari till

30 september 2021. Jamférelseposterna avser motsvarande period féregdende ar. Samtliga belopp
anges i mkr.

Not 1 Intékter

Kvartalets intakter uppgar till 112,1 mkr (54,1), vilket motsvarar en 6kning med 58 mkr. Intakterna for
jamforbara fastigheter har 6kat med 3,1 mkr eller 6 procent. De 6kade intakterna for jamforbara
fastigheter ar framst hanforliga till koncernens I6pande arbete med standardforbattringar.
Fardigstallande av nyproduktion i Hoganas har bidragit med 1,4 mkr samt forvarven av Kuststaden och
portféljerna i Gavle och Skokloster som har tillfort intakter med 53,6 mkr.

Intakterna for perioden uppgar till 229,2 mkr (123,3), motsvarande en 6kning med 105,9 mkr eller 86
procent. Intakterna for jamférbara fastigheter har 6kat med 7,5 mkr motsvarande 7 procent.
Fardigstallande av nyproduktion i Hoganas har bidragit med 6kade intakter om 3,4 mkr. Forvarv av
bestand fran Trelleborgshem under Q3 2020 har bidragit med tkade intakter om 38,8 mkr. Forvarven av
Kuststaden och portfoljerna i Gavle och Skokloster har tillfort intakter med 56,2 mkr.

For forvaltningsverksamheten kan konstateras att paverkan av Covid-19 hittills &r begransad,
och KlaraBo har under perioden inte méarkt ndgon avsevard paverkan pa hyresintakterna.
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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 -42,4 mkr (-21,6), vilket motsvarar en 6kning med 20,8 mkr eller 96
procent. Kostnader for jamforbara fastigheter har 6kat med 1 mkr motsvarande 5 procent. Av de dkade
kostnaderna &r 0,4 mkr hanforliga till hdgre driftkostnader. Forvarven av Kuststaden och portféljerna

i Gavle och Skokloster har tkat kostnaderna med 19,6 mkr.

Periodens kostnader uppgar till -102,1 mkr (-55,3), vilket motsvarar en 6kning med motsvarande 84
procent jamfort med samma period foregédende ar. Kostnaderna for jamférbara fastigheter har 6kat med
12 procent jamfort med samma period féregéende ar. De dkade kostnaderna &r framst hanforliga till
hogre driftkostnader samt lopande- och planerat underhall. Férvarven fran Trelleborgshem under Q3
2020, Kuststaden och portféljerna i Gavle och Skokloster under Q2 2021 har tillfért kostnader med 40,2
mkr.

Not 3 Driftnetto och dverskottsgrad

Driftnetto for kvartalet uppgar till 69,7 mkr (32,5), vilket &r en 6kning med dryga 114 procent jamfort med
samma kvartal féregdende ar. Overskottsgraden uppgar till 62,2 procent (60,1). Driftnettot for
jamférbara fastigheter har 6kat med 2,1 mkr motsvarande en 6kning om ca 6 procent. For jamforbara
fastigheter ar det 6kade driftnettot framst hanforligt till koncernens I6pande arbete med
standardforbattringar. Vidare har fardigstallande av nyproduktion i Héganas tillfort ett 6kat driftnetto med
1,1 mkr. Resterande ar hanforligt till genomforda forvarv.

Driftnettot for perioden uppgar till 127,1 mkr (67,9), medan 6verskottsgraden &r 55,4 procent (55,1).

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

Kostnader for central administration uppgdr for kvartalet till -11,4 mkr (-7,6). Kostnadsokningen jamfort
med motsvarande kvartal foregaende ar forklaras framst av arbetet som pagér for att integrera KlaraBo
och Kuststaden.

Under perioden uppgick kostnaderna for central administration till -25,4 mkr (-17,9). Kostnadsokningen
jamfort med motsvarande period féregaende ar forklaras framst av ckade kostnader i samband med
arbetet infor var borsnotering. Aven personalrelaterade kostnader, till foljd av utokad personalstyrka, har
Okat samt hojd ersattning till ledande befattningshavare.

Not 5 Finansiella intdkter/kostnader

Finansiella intakter/kostnader for kvartalet uppgar till -23,1 mkr (-11,7) och bestar huvudsakligen av
rantekostnader pa fastighetskrediter och derivat. Okningen jamfért med féregdende &rs motsvarande
kvartal forklaras huvudsakligen av nya krediter kopplade till nyforvarv, som star for ca 9,6 mkr av
okningen. Ovrig 6kning hanfors till upptag av séljarreverser samt utdkning av krediter i samband med
refinansieringar.

Finansiella intékter/kostnader uppgér for perioden till -48,0 mkr (-26,3). Okningen férklaras av évertagna
1&n till foljd av periodens forvarv, primart Kuststaden, men forklaras dven av finansiering av Gavle och
Skokloster samt full periodeffekt av Trelleborg som tilltraddes i juli foregdende ar. Koncernens
kreditavtal baseras huvudsakligen pa en rantesats bestaende av Stibor 3m samt en fast del i form av
marginal. Stibor 3m &r en rorlig referensranta och kan darmed paverka de finansiella kostnaderna
mellan perioderna.

Under september har fyra séljarreverser med fast ranta I6sts med lagre réantekostnad som féljd.
Eftersom lésen har skett under senare del av perioden har det endast gett en marginell effekt pa
periodens rantekostnad. Under samma manad har nya bankkrediter tecknats avseende Gavle och
Skokloster, vars forvarv tidigare har finansierats med egen kassa.

Not 6 Vardeférandringar

Koncernens férvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis av externa auktoriserade varderingsinstitut,
Savills, Newsec, Forum samt Svefa. Per 30 september har externa varderingsintyg erhallits for samtliga
forvaltningsfastigheter. Varderingsinstituten ser ett fortsatt gynnsamt marknadsléage i synnerhet inom
segmentet bostad, med transaktionsnivaer som motiverar ytterligare yield-press nedat.
Transaktionsvolymen har redan for perioden passerat rekordniva, vilket visar pa styrka i marknaden.
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Marknadsvardet vid kvartalets utgang har genererat en positiv vardeférandring om 160,2 mkr (179,6) for
kvartalet. Utdver viss yield-justering forklaras vardedkningen av 6kat hyresvérde till foljd av
standardforbattringar, samt slutford forhandling avseende TV-paket for delar av bestandet.

Vardeforandring for perioden uppgar till 433,5 mkr (264,7) och forklaras dels av sankta avkastningskrav,
dels av hyresvardesokning till foljd av I6pande ROT-renoveringar samt installation av fibernét. Aven
fardigstalld nyproduktion i Hoganas samt vardering av annu ej fardigstalld projektportfolj bidrar till
vardeodkningen.

Aven koncernens derivat marknadsvarderas kvartalsvis. Vardeférandring for kvartalet uppgar till 1,3 mkr
(0,5) och hanfors till koncernens rantederivat samt valutaderivat dar inkdp av EUR sékrats mot SEK. Da
EUR-kursen i forhallande till SEK-kursen har stigit under kvartalet har valutaderivaten varderats till ett
hégre vérde &n vid kvartalets ingéng. Aven en valutaswap som vid kvartalets bérjan varderats negativt
har under kvartalet I6pt ut, vilket ytterligare bidrar till en positiv vardeforandring. Marknadspriset pa
l&nga rantor har vid kvartalets slut stigit ytterligare, vilket har 6kat vardet pa koncernens rantederivat,
vilket har haft positiv paverkan pa vardeforandringen.

Periodens vardeforandring pa derivat uppgar till 6,5 mkr (-5,7) och forklaras primart av utlopta
valutaderivat som vid rets bérjan har varderats negativt. Aven marknadsrantorna som stigit under &ret
bidrar till den positiva vardedkningen.

Not 7 Skattekostnad
Kvartalets skattekostnad uppgar till -37,5 mkr (-42,2), varav -33,8 mkr (-37,0) &r relaterat till uppskjuten
skatt hanforlig till vardeférandring av fastigheter, vilken saknar likviditetspaverkan.

Periodens skattekostnad om -104,7 mkr (-62,0) utgors ocksa till storsta del av uppskjuten skatt hanforlig
till vardeforandring av fastigheter, uppgéende till -91,0 (-54,9) mkr. Resterande utgors av uppskjuten
skatt hanforlig till derivat och aktuell skatt. Genom att lamna koncernbidrag, ranteutjamna och nyttja
befintliga underskottsavdrag minskas aktuell skatt. Férandrade réanteavdragsregler leder till att den inte
kan minimeras helt, varfor periodens kostnad for aktuell skatt uppgick till -12,4 mkr (-8,5).

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

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

koncernen | sammandrag

Mkr Not 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 15 - -
Forvaltningsfastigheter 8 7 405,5 3242,3 3452,1
Materiella anlaggningstillgdngar 58 0,4 0,6
Finansiella anlaggningstillgangar 9 17,5 18,3 17,1
Derivat 2,7 - -
Fordringar 39,1 19,8 13,7
Likvida medel 218,5 160,8 182,7
Summa tillgéngar 7 690,5 34415 3666,2
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 3119,5 981,8 1071,4
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande 0,0 357,0 391,6
Derivat - 2,1 3,8
Uppskjuten skatteskuld 11 208,2 83,0 115,9
Langfristiga rantebarande skulder 12 3512,8 1875,2 17721
Kortfristiga réntebérande skulder 12 714,3 65,0 232,5
Ovriga skulder 135,6 77,5 78,9
Summa eget kapital och skulder 7 690,5 34415 3666,2
Koncernens rapport dver forandring i eget kapital
Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Belopp vid periodens ingang, hanforligt till moderbolagets aktieagare 1071,4 482,4 482,4
Periodens resultat 386,5 170,3 260,0
Ej registrerat aktiekapital - -
Nyemission 1669,2 328,1 328,1
Kostnader hanforliga till nyemissioner * -0,5 -0,5
Transaktion med innehav utan bestdmmande inflytande -11,5 - -
Teckningsoptioner - aterkdp av teckninsoptioner 3,9 1,4 14
Belopp vid periodens utgang, hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3119,5 981,8 1071,4
Belopp vid periodens utgang, hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 357,0 391,6
Totalt eget kapital vid periodens utgang 3119,5 1338,7 1463,0

* Netto emissionskostnader for 2021-06-30
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning
Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stallning vid periodens utgang i ar respektive
motsvarande period foregdende ar. Samtliga belopp anges i mkr.

Not 8 Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3. Vid
periodens utgang redovisas aven projektutvecklingsfastigheter till verkligt varde, vilket saknar mot-
svarighet vid utgdngen av féregaende ars motsvarande period. En férutbestamd andel av den
orealiserade vardeférandringen mellan verkligt varde vid fardigstéllande och totala uppskattade
produktionskostnader redovisas i takt med fardigstallandegraden. Detta gors i enlighet med en

| koncernen beslutad upptrappningsmodell.

Koncernens férvaltningsfastigheter har vid periodens utgéng varderats till 7 405,5 mkr (3 242,3), varav
projektutvecklingsfastigheter utgoér 121,9 mkr, tomtratt varderad enligt IFRS 16 uppgéende till 7,3

mkr och resterande, 7 276,3 mkr, som avser befintliga forvaltningsfastigheter. Under kvartalet har
forvaltningsfastigheter 6kat med 250,8 mkr som ett resultat av kvartalets vardeférandringar kopplade till
bolagets |6pande standardférbéttringar och nedlagda investeringar.

Okningen jamfort med forra &ret beror framst pa tilltradet av Kuststaden den 24 juni men forklaras ocksa
av forvarven i Gavle och Skokloster.

Redovisat varde férvaltningsfastigheter, mkr

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Ingéende redovisat varde forvaltningsfastigheter 3452,1 1899,7 1899,7
Forvarv 3335,8 997,5 983,4
Investeringar i férvaltningsfastigheter 111,7 28,7 65,3
Investeringar i nyproduktionsfastigheter 103,6 51,7 115,8
IFRS16 7,3 - -
Offentligt bidrag -25,5 - -25,2
Vardefdrandringar 420,6 264,7 413,0
Utgdende redovisat varde forvaltningsfastigheter 7 405,5 32423 3452,1

Not 9 Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar uppgar till 17,5 mkr (18,3) varav 16,1 (16,1) utgors av andelar

i gemensamt styrda foretag. Aven uppskjuten skattefordran pa skatteméassiga underskott klassificeras
som finansiell anlaggningstillgang.

Not 10 Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgar till 3 119,5 mkr (981,8). Okningen beror till
stor del pa att bolaget sedan utgangen av motsvarande period féregdende &r genomfort sju
nyemissioner. | samband med dessa har bolaget tillforts 1 669,2 mkr i form av eget kapital, netto
emissionskostnader.

Under perioden har utkdp av innehav utan bestdmmande inflytande skett. Képeskillingen dversteg det
forvarvade egna kapitalet, och den dverskjutande delen redovisas direkt i eget kapital, vilket leder till
en minskning av eget kapital om -11,5 mkr. Vidare har teckningsoptionsprogram inom davarande
Kuststaden under perioden ersatts av teckningsoptioner i bolaget samtidigt som ett nytt
teckningsoptionsprogram for koncernens VD implementerats. Totalt tillfort kapital uppgar till 3,9 mkr.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld om 208,2 mkr (83,0) ar hanforlig framst till omvardering av férvaltnings-
fastigheter men aven till derivat.

Moderbolaget
Moderbolagets tillgdngar och skulder bestar priméart av andelar i, fordringar pa och skulder till
koncernbolag samt likvida medel.
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Not 12 Finansiering

Rantebéarande skulder

Rantebarande skulder uppgar till 4 227,1 mkr (1 940,2) och avser finansiering av koncernens
forvaltningsfastigheter samt pagaende nyproduktion. Av totala rantebarande skulder ar 34,4 mkr (53,8)
hanforligt till finansiering av ej fardigstallda nyproduktioner, och exkluderas i tabell nedan 6éver kredit-
och rantebindning.

Under kvartalet har koncernens 1an minskat med 9,9 mkr vilket delvis forklaras av planenlig amortering.

Ovrig férandring forklaras av tillkommande byggkreditiv, reverser om sammanlagt 266,2 mkr som har
I6sts under kvartalets senare del, samtidigt som nya banklan om sammanlagt 285 mkr har upptagits
avseende bestanden i Gavle och Skokloster.

Under perioden har refinansiering med tva av koncernens banker slutforts, vilket har okat de langfristiga

rantebarande skulderna med 146,3 mkr samtidigt som en séljarrevers om 65 mkr har I6sts. De tva
refinansieringarna har tillfért bolaget ca 81 mkr i likvida medel.

En I6pande refinansieringsprocess av befintliga krediter ar av stor vikt, d& beldningsgraden minskar i
takt med tkade fastighetsvarden fran foradlingsarbeten. Detta i sin tur ger majlighet att kontinuerligt
frigra ny likviditet for framtida investeringar som i sin tur leder till ytterligare tkat fastighetsvarde.

Byggnadskreditiv avseende nyproduktion i Motala har upptagits i takt med byggnation, och vid
fardigstéllande av nyproduktion i Hoganas har séljarreverser losts i samband med utkdp av innehavare
utan bestammande inflytande, samtidigt som slutplacering av banklan har skett fér bestandet.

Jamfort med foregdende ar forklaras 6kningen av rantebarande skuld utéver ovanstaende, framst av
nyupptagna krediter kopplade till forvarven av Kuststaden, Gavle och Skokloster, fardigstallande av
Hoganas samt upptagen séljarrevers i samband med utkdp av innehavare utan bestémmande andel
under arets forsta kvartal.

IFRS 16 har pa grund av forvarv, sedan andra kvartalet i ar, applicerats for en tomtratt och en
kontorslokal i Oskarshamn vilket bidrar till en skuld om 8,0 mkr, vilket ocksé exkluderas i tabell 6ver
kredit- och réntebindning.

Den amortering som ska betalas de kommande tolv manaderna uppgér vid periodens utgang till
38,6 mkr (22,3). Periodiserade upplaningskostnader om 4,5 mkr (2,7) har reducerat rantebarande
skulder i balansrakningen. Skuldernas verkliga varde avviker totalt sett inte vasentligt fran redovisat
varde.

Belaningsgraden for koncernen uppgar till 54,1 procent (54,9).
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Kapital- och rantebindning
KlaraBo ska ha en begransad finansiell risk. Per 30 september 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
swap-portfoljen till 900 mkr (700) vid periodens utgang. Verkligt varde for rantederivatportfoljen uppgar
vid periodens utgang till 3 mkr (-2,1).

Den genomshittliga kapitalbindningstiden uppgar till 3,2 &r (2,0) och den genomsnittliga rantebindnings-
tiden till 1,4 ar (2,1). Inkluderat fastrantekrediter hamnar koncernens rantesakringsniva pa 50 procent.
Den genomshnittliga rantan, inklusive derivat, uppgar till 2,0 procent (2,1).

Kreditbindning Réntebindning Rénteswappar

Forfallor Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Ranta, %
2021 92 2 2226 53

2022 1029 25 561 13 200 -0,04
2023 937 22

2024 373 9 500 12 500 0,09
2025 1196 29 898 21 200 0,18
>5ar 557 13

Summa 4184 100 4184 100 900 0,08
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Koncernens
kassaflodesanalys
| sammandrag

2021-01-01- 2020-01-01 2020-01-01-
Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 101,7 50,0 72,6
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 0,6 0,1 0,1
Betald ranta -45,8 -22,0 -30,9
Betald skatt -14,4 -3,8 -4.8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 42,0 24,4 37,0
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Forandring rérelsefordringar/-skulder 55 7,2 14,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten 47,5 31,6 51,1
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 33,7 -311,7 -312,1
Utkop av innehav utan bestammande inflytande -406,2 - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -115,1 -45,3 -65,3
Nyproduktionsinvesteringar -100,0 -75,1 -115,8
Erhéllet investeringsstod 25,5 25,2 25,2
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -1,1 -0,2 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -0,4 - -0,4
Kassaflode frn investeringsverksamheten -563,6 -407,2 -468,5
Finansieringsverksamheten
Nyemission netto 309,8 327,6 327,4
Likvid fran teckningsoptioner 3,9 14 1,4
Nyupptagna finansiella skulder 875,3 49,4 109,9
Laneupptagningskostnader 0,0 0,0 -2,2
Amortering av finansiella skulder -637,1 -12,3 -17,2
Forandring byggnadskreditiv 0,0 0,0 10,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten 551,9 366,1 429,8
Periodens kassaflode 35,8 -9,5 12,4
Likvida medel vid &rets borjan 182,7 170,3 170,3
Likvida medel vid periodens slut 218,5 160,8 182,7
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Moderbolagets resultat-
och balansrakning
| sammandrag

Moderbolagets resultatrédkning

2021 2020 2021 2020 2020
3man 3 man 9 man 9 méan 12 man
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomséttning 2,1 1,8 5,8 5,4 7,4
Personalkostnader -2,8 -4,8 -10,0 -10,2 -13,2
Ovriga externa kostnader -3,5 -2,2 -8,8 -5,7 -6,0
Rorelseresultat -4.3 -5,2 -13,0 -10,4 -11,8
Finansiella intékter/kostnader* -1,0 -0,9 56,2 -5,0 -4,2
Resultat efter finansiella poster -5,3 -6,2 43,3 -15,4 -16,0
Erhéllina/lamnade koncernbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 19,7
Resultat fore skatt -53 -6,2 43,3 -15,4 3,7
Skattekostnad 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,1
Periodens resultat -5,3 -6,2 43,3 -15,4 2,6
* Realisationsvinst om 57,1 mkr vid intern forsaljning av dotterbolag under Q2 2021.
Moderbolagets balansréakning
Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Materiella anlaggningstillgangar 1,4 1,2 1,2
Andelar i koncernféretag och gemensamt styrda foretag 2188,1 280,6 293,9
Fordringar hos koncernféretag och gemensamt styrda féretag 1479,7 419,8 461,1
Derivat a - -
Uppskjutna skattefordringar 0,9 1,7 0,9
Ovriga fordringar 12,7 1,3 3,9
Kassa och bank 57,1 119,5 82,0
Summa tillgéngar 3740,0 824,1 843,0
Bundet eget kapital 5,4 2,4 2.4
Fritt eget kapital 24425 711,3 729,1
Derivat 0,0 0,0 0,0
Langfristiga rantebarande skulder 361,1 100,0 100,0
Skulder till koncernforetag 915,5 0,8 0,9
Ovriga skulder 15,6 9,6 10,6
Summa eget kapital och skulder 3740,0 824,1 843,0
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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 rorelsesegmentens resultat.

| KlaraBo har denna funktion identifierats som koncernens verkstallande direktor.

Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen
Resultatrakning, mkr 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep
Intékter 229,2 123,2 0,0 0,0 0,0 0,1 229,2 123,3
Kostnader -102,1 -55,3 0,0 0,0 0,0 0,0 -102,1 -55,3
Driftnetto 127,1 67,9 0,0 0,0 0,0 0,1 127,1 67,9
Centrala administrationskostnader -7,0 -3,7 -0,1 -0,1 -18,3 -14,2 -25,4 -17,9
Rorelseresultat 120,1 64,2 -0,1 -0,1 -18,3 -14,1 101,7 50,0
Finansiella intékter/kostnader -40,4 -23,2 0,0 0,1 -7.5 -3,1 -48,0 -26,3
Forvaltningsresultat 79,7 41,0 -0,1 0,0 -25,9 -17,3 53,7 23,7
Vardeforandringar fastigheter 422,3 233,8 11,5 30,9 -0,2 0,0 433,5 264,7
Vardeforandringar derivat 3,5 -6,4 2,0 1,0 1,0 -0,4 6,5 -5,7
Resultat fore skatt 505,5 268,5 13,4 31,9 -25,1 -17,7 493,8 282,7
Skattekostnad -102,0 -52,4 -2,5 -6,7 -0,2 -2,9 -104,7 -62,0
Periodens resultat 403,5 216,1 10,9 25,2 -25,3 -20,6 389,1 220,7
Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen

Balansrakning, mkr 2021-09-30  2020-09-30  2021-09-30  2020-09-30  2021-09-30  2020-09-30  2021-09-30  2020-09-30
Forvaltningsfastigheter 7 295,2 3191,9 110,3 50,4 0,0 0,0 7 405,5 32423
Langfristiga rantebarande skulder 3151,7 1698,1 0,0 0,0 361,1 176,9 3512,8 1875,0
Kortfristiga rantebarande skulder 680,0 22,3 34,4 42,7 0,0 0,0 714,3 65,0
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till omvérdering av 20,0 83,6 00 0.0 00 00 2001 83,6
fastigheter
Nyproducerade fastigheter ingar i segmentet Projektutveckling till och med det kvartal som de fardig-
stalls. Darmed ingar forsta marknadsvarderingen 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 delarsrapporten 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 2021 jul-sep 2020 jul-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-dec
Hyresintakter, mkr 112,1 54,1 229,2 123,3 178,8
Forvaltningsesultat, mkr 35,1 13,2 53,7 23,7 35,7
Periodens resultat, mkr 159,1 151,1 389,1 220,7 345,2
Overskottsgrad, % 62,2 60,1 55,4 55,1 54,1
Reell uthyrningsgrad, % 99,0 99,0 99,0 99,0 100,0
Forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 7 405,5 32423 3452,1
Marknadsvéarde/kvm 17 496 15 205 17 496 15 205 16 009
Total uthyrningsbar yta, tkvm 4159 208,8 415,9 208,8 208,8
Antal lagenheter i forvaltning 5367 2682 5367 2682 2682
Antal 1agenheter i projektutveckling 1397 1127 1397 1127 1159
Finansiella

Soliditet, % 40,6 38,9 40,6 38,9 39,9
Belaningsgrad, % 54,1 54,9 54,1 54,9 52,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 1,8 2,1 18 2,0
EPRA NRV, mkr 3323,6 1040,8 3323,6 1040,8 1157,3
Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,33 0,18 0,75 0,30 0,47
Eget kapital per aktie, kr 29,10 20,11 29,10 20,11 21,94
EPRA NRYV per aktie, kr 31,01 21,32 31,01 21,32 23,70
Arlig tillvéxt Férvaltningsresultat per aktie, % - - 152,6 -11,7 40,7
Arlig tilvaxt EPRA NRV per aktie, % 455 62,1 45,5 62,1 55,1
Antal aktier vid periodens utgang fore och efter utspadning, miljontal 107,2 48,8 107,2 48,8 48,8
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden foére och efter utspadning, 107,2 48,8 713 384 41,0

miljontal
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Nyckeltal

Marknadsvarde/kvm

Definition

Forvaltingsfastigheter exklusive nyproduktion
dividerat med fastighetsportfdljens totala
uthvrninasbara vta.

Syfte

Nyckeltalet visar utvecklingen av vérdet p& koncernens
forvaltningsfastigheter i forhallande till yta éver tid.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forh&llande till hyresintakter.

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

Reell uthyrningsgrad, %

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

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 anvénds for att belysa koncernens
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Belaningsgrad, %

Totala rantebarande skulder minus likvida medel
vid periodens utgang i forhallande till
forvaltningsfastigheter

Anvénds 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
iamforbarhet mellan fastiahetsbolaa.

Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, %

Réantebarande skulder relaterade till
forvaltningsfastigheter i forhallande till
forvaltningsfastigheter exkl. pagéende
nvoroduktion.

Anvands for att belysa den finansiella risken och hur stor
del av forvaltningsverksamheten som ar beldnad med
rantebarande skulder.

Réantetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat pd 12 manaders basis dividerat
med réantenettot.

Nycketalet visar hur manga génger koncernen klarar av att
betala sina rantor med resultatet frin den operativa
verksamheten, och belyser hur kénslig koncernen &r for
ranteférandrinaar.

EPRA NRV, mkr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, med aterlaggning av uppskjuten skatt
och derivat hanforliat till helaad andel.

Nyckeltalet &r ett etablerat matt p& koncernens langsiktiga
substansvarde och mojliggor analys och jamforelse mellan
fastiahetsbolaa.

Forvaltningsresultat per aktie, kr

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

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

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.

EPRA NRV per aktie, kr

EPRA NRYV i forhallande till antalet utestdende
aktier vid periodens slut.

Anvands for att belysa koncernens langsiktiga
substansvarde per aktie pa ett for borsbolagen enhetligt
satt.

Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per
aktie, %

Procentuell féréandring av forvaltningsresultat per
aktie under perioden

Anvéands for att belysa den procentuella utvecklingen av
férvaltningsresultatet dver tid.

Arlig tillvéaxt EPRA NRV per aktie, %

Procentuell fordndring av EPRA NRV per aktie
under perioden.

Anvands for att belysa den procentuella utvecklingen av det
l&ngsiktiga substansvardet dver tid.
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Avstamningstabell nyckeltal

2021 jul-sep 2020 jul-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-dec
Marknadsvéarde/kvm
A Forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 7 405,5 32423 3452,1
B Pagaende nyproduktioner, mkr 121,9 68,1 121,9 68,1 108,7
C Tomtrétt 73 0,0 7,3 0,0 0,0
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 4159 208,8 415,9 208,8 208,8
(A-B-C)/D Marknadsvarde/kvm 17 496 15 205 17 496 15 205 16 009
Overskottsgrad, %
A Driftnetto, mkr 69,7 32,5 127,1 67,9 96,8
B Intakter, mkr 112,1 54,1 229,2 123,3 178,8
A/B Overskottsgrad, % 62,2 60,1 55,4 55,1 54,1
Reell utyrningsgrad, %
A Antal lagenheter 5367 2682 5367 2682 2682
B Antal outhyrda lagenheter 175 92 175 92 0
C Lgh stéllda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 120 66 120 66 0
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 99,0 99,0 99,0 99,0 100,0
Soliditet, %
A Eget kapital vid periodens slut, mkr 3119,5 981,8 3119,5 981,8 10714
B Minoritetsandelens eget kapital, mkr 0,0 357,0 0,0 357,0 391,6
C Summa eget kapital och skulder vid periodens slut, mkr 7 690,5 34415 7 690,5 34415 3 666,2
(A+B)/C Soliditet, % 40,6 38,9 40,6 38,9 39,9
Belaningsgrad, %
A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 3512,8 1875,2 3512,8 1875,2 17721
B Kortfristiga réntebérande skulder, mkr 7143 65,0 7143 65,0 232,5
C Likvida medel vid periodens utgang, mkr 218,5 160,8 218,5 160,8 182,7
D Forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 7 405,5 32423 3452,1
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 54,1 54,9 54,1 54,9 52,8
E Byggnadskreditiv hanforligt p&g. nyproduktioner, mkr 34,4 42,7 34,4 42,7 51,5
F Saljarrevers, mkr 361,1 100,0 361,1 100,0 100,0
G Pagéende nyproduktioner, mkr 121,9 68,1 121,9 68,1 108,7
(A+B-E-F)/(D-G) Bel&ningsgrad forvaltningsfastigheter, % 52,6 56,6 52,6 56,6 55,4
Réantetackningsgrad, ggr
A Rorelsesresultat rullande 12 man, mkr 124,3 57,8 124,3 57,8 72,6
B Rantenetto rullande 12 man, mkr -58,5 -32,6 -58,5 -32,6 -36,8
A/-B Rantetackningsgrad, ggr 21 1,8 2,1 1,8 2,0
EPRA NRV, mkr
A Eget kapital, mkr 3119,5 981,8 3119,5 981,8 1071,4
B Aterlaggning derivat, mkr -2,7 2,1 -2,7 2,1 3,8
C Justering derivat hanforligt minoritetsandel, mkr 0,0 -1,2 0,0 -1,2 -0,7
D Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, mkr 208,2 83,0 208,2 83,0 115,9
E Justering uppskj. skatteskuld hanforligt minoritetsandel, mkr 0,0 -22,9 0,0 -22,9 -32,2
F Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr -1,4 -2,1 -1,4 -2,1 -1,1
G Justering uppskj. skattefordran hanf. minoritetsandel, mkr 0,0 0,2 0,0 0,2 0,1
A+B+C+D+E+F+G EPRA NRV, mkr 3323,6 1040,8 3323,6 1 040,8 1157,3
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat, mkr 35,1 13,2 53,7 23,7 35,7
B Justering forvaltningsresultat hanf. minoritetsandelen, mkr 0,0 4,4 0,0 12,3 16,5
C Vagt gnmsn antal aktier under perioden fore och efter utspadning, miljontal 107,2 48,8 71,3 38,4 41,0
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,33 0,18 0,75 0,30 0,47
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2021 jul-sep 2020 jul-sep 2021 jan-sep 2020 jan-sep 2020 jan-dec
Eget kapital per aktie, kr
A Eget kapital, mkr 3119,5 981,8 3119,5 981,8 1071,4
B Antal aktier vid periodens utgéng fére och efter utspadning, miljontal 107,2 48,8 107,2 48,8 48,8
A/B Eget kapital per aktie, kr 29,10 20,11 29,10 20,11 21,94
EPRA NRYV per aktie, kr
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 3323,6 1 040,8 3323,6 1 040,8 1157,3
B Antal aktier vid periodens utgéng fére och efter utspadning, miljontal 107,2 48,8 107,2 48,8 48,8
A/B EPRA NRV per aktie, kr 31,01 21,32 31,01 21,32 23,70
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, %
A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr - - 0,75 0,30 0,47
B Forvaltningsresultat under foregéende period per aktie, kr - - 0,30 0,34 0,33
A/B-1 Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % - - 152,6% -11,7% 40,7%
Arlig tillvaxt EPRA NRV per aktie, %
A EPRA NRV under perioden per aktie, kr 31,01 21,32 31,01 21,32 23,70
B EPRA NRV under féregdende period per aktie, kr 21,32 13,15 21,32 13,15 15,28
A/B-1 Arlig tillvaxt i EPRA NRV per aktie, % 45,5% 62,1% 45,5% 62,1% 55,1%
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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 frAn dessa bedémningar. Uppskattningar och antaganden baseras pé historiska erfarenheter och
andra faktorer, som under radande férhallanden forefaller rimliga. Koncernens verksamhet samt
finansiella stalining 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 framfor-
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 KlaraBo inte har tillracklig betalningsberedskap for férutsedda och/eller
oférutsedda utgifter. KlaraBo behdver tillgang till likviditet for att finansiera pagaende projekt, drift av
verksamheten samt betala rantor och amorteringar. KlaraBos tillvaxtmal forutsatter god tillgang till
likvida medel sa 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. Detta for att begransa de finansiella riskerna samt for att uppna
en langsiktigt 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. Vardeférandringar 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 bestdms av utbud och
efterfrdgan, dar priset framst ar beroende av fastigheternas forvantade driftéverskott och képarens
avkastningskrav. En 6kande efterfrigan medfor lagre avkastningskrav, och darmed en prisjustering
uppat, medan en vikande efterfragan far motsatt effekt. PA samma satt medfor en positiv utveckling av
driftéverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt. | hyresbegreppet
inkluderas dels den faktiska hyresnivan, dels vakansrisken i fastighetsbestandet. Vid fastighets-
varderingar bor hansyn tas till ett osakerhetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/- 5 till 10 procent, for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar.

Kanslighetsanalys — vardeforandringar (mkr)

Effekt pa verkligt varde, Effekt pa verkligt varde,

Foérandring mkr Forandring mkr

Direkavkastningskrav - 0,25%-enheter 408,6 + 0,25%-enheter -357,4
Hyresvarde -2,50% -228,6 + 2,50% 228,6
Drifts- och underhéliskostnader - 2,50% 94,9 +2,50% -94,9
Langsiktig vakansgrad - 0,25%-enheter 20,3 + 0,25%-enheter -20,3

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 fardigstallas. Vidare
baseras information pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Beddmningar och antaganden innebé&r osakerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner samt projektkostnader och
framtida hyresvarde. Informationen om p&gdende projekt i delarsrapporten omprovas regelbundet, och
bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagdende projekt fardigstalls eller tillkommer samt
att forutsattningar foéréndras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket inne-
bar att finansiering av pagaende projekt ar en oséakerhetsfaktor.

Finansiering

KlaraBo har inte observerat nagra vasentliga negativa effekter pa kreditmarknaden nar det galler bank-
finansiering, vilket &r KlaraBos priméra finansieringskalla. KlaraBo har en stabil finansiell stéllning, och
likvida medel uppgér per 30 september till 218,5 mkr.

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).

Priset pa bl a byggmaterialet tra har den senaste tiden haft en uppatgéende trend vilket paverkar
KlaraBos totala produktionskostnad negativt. Den 6kade kostnaden paverkar pagéende projekt i
begransad omfattning men kan daremot f& negativ paverkan pa framtida projekt, bade pa kort och lang
sikt.

Effekter av Covid-19

KlaraBo har inte observerat nagra vasentliga negativa konsekvenser for verksamheten fram till och med
dagen for avgivandet av denna deldrsrapport, som kan kopplas till utbrottet av Covid-19 eller dess
negativa konsekvenser fér samhélle och ekonomi.
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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 miljépaverkan 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 energifdrbrukningen.

* 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 for naturgas; och

« vid upphandling av fijarrvarme diskutera med leverantoren for att uppna basta majliga 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 kréaver dessutom
i sig mindre energi an tillverkning av betong eller stalkonstruktioner och darmed bidrar valet av tra till
mindre koldioxidutslépp. KlaraBo anvénder FSC-maérkt tra i nyproduktionen, vilket innebar 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 innemiljo 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 gér att vi far dubbla innervaggar samt dubbla bjélklag med isolering.
Detta resulterar i en valdigt valisolerad konstruktion med ett Iagt primarenergital i sin helhet. Genom att
bygga med hog kvalitet och energieffektivt 6kar fastighetens livslangd och ger KlaraBo en mdgjlighet

att planera ett langsiktigt gott underhall som i sin tur leder till hallbara livsmilj6er.

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 hyresgéasternas livskvalitet. Som langsiktig fastighets-
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agare ar KlaraBos installning att bostadsomradenas gemensamma funktioner pa sikt ska planeras och
utvecklas efter hyresgasternas énskemal.

Marknadsutsikter

KlaraBos erbjudande moter marknadens efterfragan pa bra boende till ratt kostnad. Koncernens egna
koncept KlaraBohus 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 dar KlaraBo befinner sig, och att det
finns en strukturell bostadsbrist pA manga orter i Sverige. Covid-19-pandemin har hittills inte haft ndgon
signifikant effekt pd koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stallining. KlaraBo har férdelen att
befinna sig i en &n s& lange mindre utsatt bransch, med hyresgaster som trots omstandigheterna har
god betalningsformaga.

Organisation och medarbetare

Moderbolag i koncernen &r KlaraBo Sverige AB. Koncernen bestar vid periodens utgang av 56
dotterbolag och 5 gemensamt styrda bolag. Antalet anstallda uppgar till 66 (30), varav 15 kvinnor (8)
respektive 51 mén (22).

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 arsredovisningen. 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 fér 2020. Redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfort med arsredovisningen 2020.

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

Inga transaktioner med narstdende har skett pd andra &n marknadsmassiga villkor. Utéver ersattningar
till ledande befattningshavare finns inga transaktioner med narstadende under perioden.
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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 107 185 026 stycken, varav 16 815 000 stycken av serie A och 90 370 026 stycken av
serie B. Kvotvardet for samtliga aktier uppgar till 0,05 kronor per aktie.

Storsta aktiedgare per 30 september 2021

A-aktier B-aktier Totalt Kapital Roster

Anders Pettersson gm bolag 3701316 3280048 6981 364 6,5% 15,6%
Investment AB Spiltan 1 800 000 11 006 647 12 806 647 11,9% 11,2%
Mats Johansson 2699 400 0 2699 400 2,5% 10,4%
Andreas Morfiadakis gm bolag 2198 542 0 2198 542 2,1% 8,5%
Ralph Muhlrad privat och gm bolag 1470 000 6 231 364 7701 364 7,2% 8,1%
Lennart Sten privat och gm bolag 1545 000 3297 864 4 842 864 4,5% 7,3%
Bank Julius Baer & Co LTD 0 10 253 901 10 253 901 9,6% 4,0%
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 0 9 360 610 9360 610 8,7% 3,6%
SBB gm bolag 0 8553 065 8553 065 8,0% 3,3%
Futur Pensionsforsakring 584 484 1415516 2 000 000 1,9% 2,8%
Rutger Arnhult gm bolag 0 6 233 333 6 233 333 5,8% 2,4%
Lansforsakringar Fonder 0 6 000 000 6 000 000 5,6% 2,3%
Roland Schylit 515 000 485 000 1 000 000 0,9% 2,2%
Universal Energy AB 421 000 450 000 871 000 0,8% 1,8%
Ovriga 1880 258 23802678 25 682 936 24,0% 16,5%
16 815 000 90 370 026 107 185 026 100% 100%

Teckningsoptioner

KlaraBo har tre pdgdende 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 utgdng har 1 392 111 optioner tecknats. Det andra programmet omfattas av totalt
500 000 optioner, som vardera beréttigar 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 hégst 3 595 775 teckningsoptioner som kan utnyttjas for
teckning av hogst 3 595 775 aktier av serie B, vilket motsvarar en utspadningseffekt om hogst cirka 3,65
procent baserat pa antalet 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, stéllning 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 deldrsrapport har varit foremal for éversiktlig granskning av bolagets revisorer.

Malmo, 27 oktober 2021

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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Revisorns granskningsrapport

KlaraBo Sverige AB org nr 559029-2727

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) fér KlaraBo Sverige AB per 30 september 2021 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktGren som har ansvaret for att
upprétta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
dversikiliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
dversikilig granskning bestar av att géra férfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inrikining och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inrkining och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
dvrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gér det inte majligt for oss
att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig
granskning har darfér inte den sdkerhet som en uttalad siutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet
med |AS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del | enlighet med
arsredovisningslagen.

Malmé den 27 oktober 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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@ Kalendarium

Bokslutskommuniké 2021

Arsredovisning 2021

Delérsrapport Q1 januari-mars 2022
Delérsrapport Q2 januari-juni 2022
Delarsrapport Q3 januari-september 2022
Bokslutskommuniké 2022

% 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

16 februari 2022
29 mars 2022

3 maj 2022

13 juli 2022

26 oktober 2022
15 februari 2023
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